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Resumen: Este trabajo examina el desarrollo del modelo de propiedad
comun de las cooperativas de cesion de uso en Puerto Rico, y discute como el
cooperativismo puertorriquefio promovié una politica publica para la transfor-
macién del mismo hacia un régimen basado en la tenencia individualizada de
la propiedad de las unidades de vivienda por los socios cooperativos. Con ello,
el movimiento cooperativo puertorriquefo inicia una ruta contradictoria con
los principios e identidad cooperativa de ese régimen de propiedad vivienda.
Como consecuencia de ello, se vislumbra que el exitoso modelo de vivienda
cooperativa desarrollado en el pais durante las ultimas 5 décadas estaria con-
denado a desaparecer.
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Abstract: This article examines the development of the common prop-
erty housing cooperatives model in Puerto Rico, and discusses how the coop-
erative movement promoted a public policy for the transformation of such into
a regime based on the individual ownership of the housing units by the coop-
erative members. By doing that, Puerto Rican cooperative movement started
a pathway that is contradictory with the cooperative principles and identity of
such housing property regime. As consequence, it is foreseen that the success-
ful housing cooperative system developed in the country during the last five
decades is deemed to disappear.

Keywords: housing cooperatives, common property cooperatives, use
value, exchange value, individual property housing cooperatives.
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[. Introduccion

El cooperativismo de vivienda puertorriqueno ha funcionado satis-
factoriamente durante las Ultimas cinco décadas. El mismo opera me-
diante un sistema de propiedad comun de la unidades y cesion de uso
conocido en la isla como de «vivienda mancomunada». Bajo el mismo,
la titularidad de los inmuebles permanece como propiedad de la coo-
perativa, quien cede la posesion de las distintas unidades habitaciona-
les individuales a las composiciones familiares de los socios. En conside-
racion a ese disfrute, los socios pagan canones de ocupaciéon madicos,
significativamente menores a los precios de mercado para unidades
equivalentes.?

Bajo ese sistema, las unidades de vivienda no pueden ser enaje-
nadas ni gravadas por los socios, pero si pueden ser cedidas conjun-
tamente con la membresia a otros componentes adultos de la misma
unidad familiar®. Esto garantiza el derecho a techo seguro o estable
para las familias, incluso en ocasiones en que los derechos de mem-
bresia se ven afectados como producto de cambios o rupturas en la
composicién familiar, el advenimiento de incapacidades o en casos de
relevo generacional. Igualmente, durante unos 50 afios el sistema ha
evitado la especulacion con las unidades de vivienda, afianzando la se-
guridad habitacional y la calidad del entorno como elementos principa-
les del modelo por sobre toda otra consideracién. Finalmente, de otra
parte, al ser la persona cooperativa una entidad juridica con patrimo-
nio propio separado del de sus miembros, éstos no responden ni estan
atados personalmente por las obligaciones de la cooperativa, pudiendo
afiliarse o desvincularse libremente de las mismas conforme al principio
cooperativo de adhesion libre y voluntaria; lo que ha permitido a los
socios transitar hacia otros tipos de vivienda cuando las circunstancias
lo han permitido, abriendo espacio en las cooperativas a la continua in-
corporacién de nuevas familias necesitadas.

2 La Ley de Nuevo Modelo de Vivienda Cooperativa de Puerto Rico, Ley Num. 147
de 27 de Julio de 2011, define el derecho de ocupacion de los residentes de las coope-
rativas de vivienda como el derecho continuo y permanente de habitar en la cooperativa
de vivienda durante su existencia mientras se cumplan con las obligaciones econémicas
y reglamentarias correspondientes, se mantenga la condicién de socio y se mantenga
residiendo en la misma. 17 LPRA sec. 1061 (e).

3 Precisamente esa posibilidad de delegar temporalmente o de transferir permanen-
temente la condicién de socio a cualquier miembro adulto de la composicién familiar, es
la que le da el nombre de vivienda mancomunada, pues la ley los nomina como «socios
mancomunados» a esos miembros adultos de las composiciones familiares de los socios.
5 LPRA sec. 4582.
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Durante la segunda mitad del siglo xx, en nuestro pais se crearon
unas 20 cooperativas de vivienda. Las mismas hay que reconocer que
no fueron mayormente auto-gestadas por sus socios, sino que fueron
desarrolladas por el gobierno, a través de la entonces existente Admi-
nistracion de Fomento Cooperativo (AFC)4. Dieciséis de ellas con un
total de unas 4,301 unidades habitacionales fueron creadas de ese
modo.> Fue la AFC la que adquirié los terrenos, desarrollé su cons-
truccion, y gestiond el financiamiento permanente, asi como el benefi-
cio de los programas de subsidios gubernamentales para asistir con el
pago de sus rentas a los eventuales socios y para el pago de los intere-
ses sobre las hipotecas de los inmuebles comunes por la persona coo-
perativa, con el Departamento de la Vivienda de Estados Unidos (HUD
por sus siglas en inglés).6 La AFC entonces transfirié el control sobre
las cooperativas creadas a los socios, los que fueron cualificados en
funcién de sus condiciones de necesidad bajo los programas de subsi-
dios gubernamentales aplicables. A partir de ese momento los socios
se ocuparon de administrar la operacion de las cooperativas, sujeto a
los contratos regulatorios existentes con la HUD, agencia que, como
hemos dicho, proveyd los subsidios para el pago de las rentas por los
socios indigentes y también para ayudar a la cooperativa a pagar los
intereses por el financiamiento obtenido en la edificacién de los com-
plejos habitacionales’.

Debido a esa mecéanica bajo la cual se estructuraron las coope-
rativas de vivienda mancomunada en Puerto Rico, nuestra ley con-
tiene la particularidad de establecer que las cooperativas de vivienda

4 Las cooperativas mancomunadas creadas por la AFC fueron desarrolladas durante
el periodo de entre el 1968 y el 1975. Anteriormente el Gobierno habfa promovido el
desarrollo de vivienda cooperativa en los proyectos de vivienda publica de El Falansterio
en 1948 y de Villa Kenedy en 1964, ambos los cuales cesaron de operar como coopera-
tivas eventualmente.

> Ademas de las creadas por la AFC durante el periodo sefialado, posteriormente
se desarrollaron otras tres cooperativas de vivienda: una desarrollada por la Administra-
cion para el Financiamiento de la Vivienda del Banco Gubernamental de Fomento, otra
creada por el Gobierno del Municipio de Trujillo Alto, y una tercera creada por la Coo-
perativa de Empleados de la Universidad de Puerto Rico, durante el periodo de 1985 al
1995.

6 Véase Ley de Nuevo Modelo de Vivienda Cooperativa de Puerto Rico, en su Expo-
sicion de Motivos; Ley Num. 147 de 27 de Julio de 2011. (17 LPRA sec. 1061 y siguien-
tes). Ademas, Diaz Adorno, Nelly; Experiencia Cooperativa en Puerto Rico: Desarrollo del
Cooperativismo de Vivienda en Puerto Rico; http://www.oslpr.org/2009-2012/ponen-
cias/A2VABASG.pdf (2005).

7 Para el desarrollo de estas cooperativas el Estado se valié de los subsidios existen-
tes bajo los programas conocidos como de seccion 236 y seccion 8 de la Administracion
de Vivienda del Gobierno de Estados Unidos (HUD)
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se encuentran especialmente destinadas a albergar familias de ingre-
sos bajos y moderados.® Igualmente por ello, la relaciéon entre socios
y cooperativa se estructurd fundamentalmente mediante relaciones
juridicas de tipo arrendaticias, por ser ese tipo de relaciones contrac-
tuales a las que aplicaban los programas de subsidios utilizados. De
tal modo, las condiciones de membresia estaban normadas por los
requisitos de cualificacidon para los programas de asistencia de ren-
tas, entre los cuales se encuentran el que se trate de personas den-
tro de los pardmetros reglamentarios de necesidad econémica, y
para los cuales la unidad en cuestién fuera su residencia principal,
regular y Unica.?

Bajo tales condiciones, el referido modelo de vivienda cooperativa
consiguio operar satisfactoriamente en los diversos proyectos. Exito-
samente han conseguido saldar los préstamos hipotecarios que fue-
ron obtenidos por la persona juridica cooperativa para desarrollar los
inmuebles, y en tales comunidades cooperativas, los socios, mediante
procesos de gobernanza democratica, han logrado garantizar las ope-
raciones, mantener el buen estado de los inmuebles, brindar servicios
complementarios y gestionar una buena calidad de vida comunitaria.
Durante las Ultimas cuatro décadas el sistema ha albergado a miles de
familias necesitadas, proveyendo en infinidad de casos viviendas transi-
cionales por varios afios sujetas a requerimientos de necesidad econé-
mica real. En otros, ha provisto de viviendas permanentes a usuarios,
muchos de los cuales, a pesar de ya no cumplir con los requisitos re-
glamentarios de necesidad econémica se les permite permanecer for-
mando parte de las cooperativas, en atenciéon a la naturaleza primor-
dialmente asociativa de las mismas.

No obstante, a pesar de su éxito como medio de proveer a las
composiciones familiares de sus socios de una vivienda adecuada,
asequible, estable, con buenos servicios accesorios y una buena ca-
lidad de vida comunitaria; las cooperativas de vivienda mancomuna-
das en Puerto Rico hoy se encuentran en grave riesgo de desapare-
cer. Ello asi, pues al liberarse la persona cooperativa de la obligacion
de pago de los préstamos hipotecarios obtenidos para su desarrollo,

8 5 LPRA sec. 4580.

9 Presupone la reglamentacion gubernamental aplicable que los residentes de las vi-
viendas subsidiadas utilizan las mismas no solo como residencia habitual principal, sino
también como vivienda Unica. Manual de Ocupacién 4350.3 («HUD Occupancy Require-
ments of Subsidized Multifamily Housing Programs»). Lamentablemente la reglamenta-
cién no ha sido fiscalizada adecuadamente y existen cuantiosos casos de residentes de
cooperativas de vivienda subsidiadas quienes a su vez mantienen segundas propiedades
y residencias vacacionales.
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y de tal forma poder también optar por desprenderse de los progra-
mas de vivienda subsidiada para personas de escasos recursos (y por
tanto de los acuerdos regulatorios con la HUD); se popularizé la idea
entre muchos de sus miembros de que se podrian distribuir graciosa-
mente los titulos de las unidades individuales, y asi los socios capita-
lizar sobre una propiedad comuin de la cooperativa, que en principio
es indivisible. Lo anterior, ya fuera mediante la liquidacion de la coo-
perativa y su conversién al régimen de propiedad horizontal, o me-
diante su transformacion en una cooperativa de titulares, que fue el
mecanismo finalmente aprobado por el legislador para viabilizar esa
transferencia.

Planteamos que el resultado esperado de las conversiones de las
cooperativas mancomunadas al régimen de titularidad mediante la
privatizacion de las unidades habitacionales individuales, llevara a
la desaparicién inevitable del sistema de vivienda cooperativa tal y
como lo conocemos, y que tan buenos resultados ha generado para
miles de familias necesitadas en Puerto Rico durante los Ultimos 40
afios. Ello asf, pues se estaria «devolucionando» de un sistema de
vivienda cooperativa estructurado sobre principios de propiedad co-
mun, bajo una concepcién de la vivienda como una necesidad fun-
damental humana que debe ser garantizada; a uno en el cual la es-
peculaciéon y la capacidad de convertir en dinero los derechos de
propiedad privada del socio sobre las respectivas unidades de vi-
vienda seria su caracteristica principal. Con ello, a la larga se ob-
tendra el resultado previsible de sujetar las nuevas cooperativas de
titulares a la misma légica imperante en el mundo financiero de pri-
macia de los valores de cambio por sobre su valor de uso, y que pro-
vocd la crisis inmobiliaria que vivimos hoy. Ello supeditara el derecho
de los socios a contar con un techo seguro a los beneficios moneta-
rios u obligaciones financieras que se deriven de su nueva facultad
de convertir, negociar o intercambiar por dinero tal derecho sobre
las unidades de vivienda. Esto ultimo incrementara la volatilidad (y
por tanto la vulnerabilidad) de la tenencia de las viviendas y se ero-
sionara la capacidad de la cooperativa de mantener sus normas de
convivencia social.’®

10 La LGC-PR en su articulo 35.4 provee para que las cooperativas puedan estable-
cer normas de convivencia social cuya violacién por los socios constituiria conducta in-
debida susceptible de ser penalizada por la cooperativa, incluso mediante la separacién
o desvinculacion involuntaria del socio. 5 LPRA Sec. 4584.
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Il. El socio cooperativo como efectivizador de un valor de uso

La Ley General de Cooperativas de Puerto Rico, Ley 239 de 1ro
de septiembre de 2004 (LGC-PR) establece que las cooperativas «son
personas juridicas privadas de interés social, fundadas en la solidari-
dad y el esfuerzo propio para realizar actividades econémico-sociales,
con el propdsito de satisfacer necesidades y colectivas, sin dnimos de
lucro»."" Ahade la LGC-PR que las cooperativas organizadas conforme
al mismo se regiran por los siete (7) principios cooperativos incorpo-
rados al estatuto’?, los cuales se fundamentan en los principios coo-

" 5 LPRA sec. 4387.

2.5 LPRA Sec. 4388. Dispone el articulo 3.1 de la LGC-PR como sigue:

Las cooperativas deben observar los siguientes principios:

(@) Adhesion abierta y voluntaria.— Las cooperativas son organizaciones volunta-
rias para todas aquellas personas dispuestas a utilizar sus servicios y dispuestas
a aceptar las responsabilidades que conlleva la [matricula] sin discriminacién de
género, raza, clase social, posiciéon politica o religiosa.

(b) Control democréatico por parte de los socios.— Las cooperativas son organiza-
ciones democraticas controladas por sus socios quienes participan activamente
en la definicion de las politicas y en la toma de decisiones. Los hombres y muje-
res elegidos para representar a su cooperativa responden ante los socios. Las de-
cisiones se toman en asamblea en la que cada socio tiene derecho a un (1) voto
independientemente de su aportacion.

(c) Participacion econémica de los socios.— Los socios contribuyen de manera equi-
tativa y controlan de manera democratica el capital de la cooperativa. Por lo me-
nos una parte de ese capital es propiedad comun de la cooperativa. Usualmente
reciben una compensacion limitada, si es que la hay, sobre el capital suscrito
como condicién de membresia. Los socios asignan excedentes para cualquiera
de los siguientes propositos: el desarrollo de la cooperativa mediante la posible
creacion de reservas, de la cual al menos una parte debe ser indivisible; los be-
neficios para los socios en proporcién con sus transacciones con la cooperativa;
y el apoyo a otras actividades segun lo apruebe la [matricula].

(d) Autonomia e independencia.— Las cooperativas son organizaciones auténomas
de ayuda mutua, controladas por sus socios. Si entran en acuerdos con otras or-
ganizaciones, incluyendo gobiernos, o tienen capital de fuentes externas, lo rea-
lizan en términos que aseguren el control democratico por parte de sus socios y
mantengan la autonomia de la cooperativa.

(e) Educacién, capacitacion e informacion.— Las cooperativas brindan educacién y
capacitaciéon a sus socios, a sus dirigentes electos, gerentes y empleados, de tal
forma que contribuyan eficazmente al desarrollo de sus cooperativas. Las coo-
perativas informan al publico en general, particularmente a jovenes y creadores
de opinion, acerca de la naturaleza y beneficios del cooperativismo.

(f) Cooperacién entre cooperativas.— Las cooperativas sirven a sus socios mas efi-
cazmente y fortalecen el movimiento cooperativo, trabajando de manera con-
junta por medio de estructuras locales, regionales, nacionales e internacionales.

(g9) Responsabilidad social.— Las cooperativas trabajan en pos del desarrollo soste-
nible de sus comunidades mediante politicas aprobadas por sus socios. .
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perativos adoptados por la Alianza Cooperativa Internacional en su
Congreso de Manchester en 1995. Igualmente establece la legislacion
una serie de caracteristicas con que deben ser consistentes las coope-
rativas'3, asi como otras condicionantes en cuanto a su gobernanza'

13 5 LPRA sec. 4389. Establece la LGC-PR en su articulo 3.2 las siguientes caracteris-
ticas con las que deberan ser consistentes las cooperativas en sus operaciones:

(a) Plazo de duracién indefinido;

(b) variabilidad e ilimitacion del capital;

(c) independencia politico-partidista;

(d) igualdad de derechos y obligaciones entre los socios;

(e) reconocimiento de un (1) voto a cada socio de las cooperativas de primer grado;
(

(

=

f) irrepartibilidad de las reservas sociales;

g) no negar admision como socio a persona alguna por consideracion de raza, gé-
nero, color, jerarquia social, creencia religiosa, ciudadania o afiliacion politica;

(h) propositos no lucrativos, y

(i) promover el desarrollo econémico y social mediante el esfuerzo comun.

14 5 LPRA secs. 4436, 4438 y 4450, entre otras. Disponen tales secciones como sigue:

— 4436. Votaciéon (LGC-PR, art. 8.1)
Todo socio tendrad derecho a emitir un (1) voto irrespectivamente de su inte-
rés, nUmero de acciones o aportaciones a la cooperativa. Se prohibe el voto por
apoderado, excepto, para la determinacion de quérum en una segunda convo-
catoria de asamblea general ordinaria.

— 4438. Derechos (LGC-PR, art. 9.0)

Ademas de todos los derechos reconocidos por este capitulo y las clausulas, los

socios tendran los siguientes derechos:

(a) Participar con voz y voto en las asambleas sobre bases de igualdad;

(b) nominar candidatos, elegir y ser elegidos para desempenar cargos en la
Junta de Directores, comité de supervisiéon y comités auxiliares;

(c) utilizar los servicios de la cooperativa de conformidad con las normas esta-
blecidas;

(d) solicitar informacion sobre la marcha de la cooperativa a la Junta de Directo-
res o al comité de supervision;

(e) formular denuncias por incumplimiento de la ley, las cldusulas o el regla-
mento ante el comité de supervision;

(f) solicitar la convocatoria de la asamblea general, en cumplimiento con las
condiciones que requieran la ley y el reglamento, y

(g) someter enmiendas de las clausulas y el reglamento para la consideracion de
la asamblea general, siempre que se sometan de forma que cumplan con los
términos y condiciones de las clausulas y el reglamento.

— 4450. Autoridad (LGC-PR, art. 10.0)
La asamblea general, ordinaria o extraordinaria es la autoridad maxima de toda
cooperativa y sus decisiones son obligatorias para la Junta de Directores, los co-
mités y todos los socios, presentes o ausentes, siempre que se hubiera adoptado
de conformidad con las cldusulas de incorporacién, al reglamento general, los
reglamentos y las leyes aplicables. Queda excluida de la autoridad de la asam-
blea la toma de decisiones administrativas delegadas por este capitulo a la Junta
de Directores.
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y operacion financiera' que terminan por dibujar a las personas juri-
dicas cooperativas como empresas de propiedad comin democratica-
mente gobernadas por sus socios, quienes las operan sin animo lucra-
tivo con el objeto de satisfacer necesidades individuales y colectivas,
y que distribuirdn sus sobrantes mediante pagos limitados al capital y
rembolsos equitativos de patrocinios.

Bajo la LGC-PR, una cooperativa es un tipo de persona juridica que
se rige por un una estructura democratica fundada en derechos asocia-
tivos no patrimoniales, y a través de la cual sus socios colectivamente
resuelven ciertas necesidades comunes mediante el uso que hacen de
la actividad de negocios de la cooperativa.’® Conforme a la ley, los so-
Cios se unen en una empresa de naturaleza dual, la que por un lado es
asociativa y por el otro es de negocio; con la intencién de conseguir
satisfacer ciertas necesidades comunes a todos, por conducto de una
estructura empresarial que i) es gobernada democraticamente por su
membresia sobre bases de igualdad de derechos, y ii) en las que los re-
sultados econdmicos se aprovechan o distribuyen equitativamente en
funcién de la proporcion del volumen de negocios (utilizacion) efec-
tuado por cada miembro individual con la cooperativa respecto de la
necesidad en torno a cuya satisfaccion se organizo. El tipo de necesi-
dades que los socios procuran satisfacer por conducto de la empresa
colectiva determina el tipo de cooperativa, y las transacciones juridicas
entre los socios y la cooperativa con respecto de tales, conformaran el
objeto social o la actividad cooperativizada.

5 5 LPRA secs. 4517 y 4518. Disponen tales secciones, como sigue:

— 4517. Sobrante (LGC-PR, art. 21.0)
Luego de separar las reservas, la cooperativa, excepto las de vivienda, podra dis-
tribuir el remanente o sobrante de sus economias netas al cierre de su aho fiscal
o, capitalizar el mismo. La distribucién se debe lograr a base de dividendos por
patrocinio y por acciones.

— 4518. Calculo del patrocinio (LGC-PR, art. 21.1).

Para calcular el patrocinio podra usarse el precio en el mercado, el tiempo in-
vertido, el peso, la cantidad o cualquier otra medida razonable que pueda de-
terminar el valor de un servicio o un articulo. La determinacién al respecto sera
tomada por la Junta de Directores de la cooperativa. Esta seccién no aplica a las
cooperativas de vivienda.

6 Sefiala Morillas Jarillo que puede concluirse que la cooperativa «es una forma ju-
ridica societaria, configurada por valores y principios cooperativos, que mediante el de-
sarrollo en comun de cualquier tipo de empresa, satisfice las necesidades de sus socios».
Morillas Jarillo, José; Concepto y Clases de Cooperativas, Capitulo Il en Peinado Gracia y
Vazquez Ruano; Tratado de Derecho de Cooperativas; Editorial Tirant Lo Blanch, Espafa
(2013).
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De lo anterior surge que el vinculo esencial entre las cooperativas y
su membresia estd fundamentado en la condicion de que los socios son
personas que necesariamente tienen que poder ser usuarios de las mis-
mas en cuanto a su actividad cooperativizada. Los socios no participan
de las cooperativas como inversionistas, procurando maximizar el rendi-
miento de su inversién en el negocio, sino que cualquier inversion efec-
tuada cumple el propdsito de ayudar a estructurar el funcionamiento de
la cooperativa como empresa, para poder valerse de la misma y asi re-
solver una necesidad. De tal modo, en las cooperativas, el ser co-duefios
de la empresa es una circunstancia colateral, subordinada y al servicio
de la condicién del socio como usuario, y no a la inversa.

Como las aportaciones de capital que hacen los socios a la coope-
rativa lo que procuran es viabilizar la operacién de una empresa que les
ayude a satisfacer sus necesidades comunes, tales aportaciones no go-
zan de los mismos atributos legales que se le reconoce a las aportacio-
nes de capital que efecttan los inversionistas en el contexto de empre-
sas capitalistas. En una cooperativa ese capital podra recibir un interés
limitado a base de parametros relacionados al precio del dinero en el
mercado; pero no puede reclamar el derecho i) a gobernar la empresa
en proporcion al capital aportado, ii) ni el de apropiarse de la distribu-
cion de los sobrantes, iii) ni el de constituir una representacion del va-
lor en el mercado de las operaciones de negocio de la empresa comun.
Ello asi, pues la intencionalidad de esa aportacién al capital de la em-
presa cooperativa se reconoce como una distinta en cuanto a sus obje-
tivos, que aquella que se concretiza mediante una inversién especula-
tiva en una empresa de capital.

Mientras en la empresa capitalista el interés perseguido y en fun-
cion del cual se efecttan las aportaciones de capital es la maximizacion
del rendimiento y el aumento en de valor en el mercado de las accio-
nes adquiridas por encima de toda otra consideracion; en el cooperati-
vismo, como hemos indicado, tales aportaciones de capital tienen la in-
tencién de viabilizar una actividad econémica que le permita a los socios
satisfacer unas necesidades compartidas, por conducto de una entidad
democraticamente gestionada, que procura una justa redistribucién de
las riquezas y que opera en funcién de valores de solidaridad y de res-
ponsabilidad social. Con respecto de nuestra participacion en entidades
cooperativas, la preservacién de la existencia misma del negocio para
poder continuar sirviéndonos de él (tanto los socios presentes como los
futuros), es un elemento intrinseco y esencial a nuestra afiliacion, y, por
tanto, determina el caracter de nuestras aportaciones de capital.

Esa intencionalidad particular de los actos de afiliacion y participa-
cion cooperativos difiere de la intencionalidad presente en los negocios
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mercantiles. Por eso, mientras a las cooperativas se les reconoce que
operan en funcién de un proposito mutualista de satisfacer necesida-
des comunes sin animo de ganancia, a las empresas capitalistas las de-
fine el que operan con exclusivos fines lucrativos. El fin de nuestra aso-
ciacion cooperativa no es especular con nuestro dinero, sino agruparlo
en un colectivo de forma tal que nos permita satisfacer unas necesida-
des compartidas por los socios sobre bases democraticas de derechos
personales, no patrimoniales. La continua satisfaccion de esas necesi-
dades a los socios actuales y a los que en funcion del principio de adhe-
sion libre y voluntaria continien sumandose en el futuro, forma parte
de esa intencionalidad. Por tanto, el fin Ultimo cooperativo no es liqui-
dar, reproducir, ni multiplicar el dinero aportado a la empresa (sobre el
gue se recibird un rendimiento limitado y podra ser retirado en caso de
desafiliacién), sino hacerlo util para resolver esas necesidades comparti-
das de forma continua y estable.

El reconocimiento de esa intencionalidad distinta es la que da ori-
gen a la figura del «acto cooperativo» como unidad central del estudio
del derecho cooperativo. Sefala la LGC-PR que son actos cooperativos
aquellos realizados entre la cooperativa y sus socios, o por las coopera-
tivas entre si, o con el Estado, en cumplimiento con su objetivo social,
regidas por el derecho cooperativo.'” Tales actos los define una inten-
cionalidad que genera consecuencias juridicas de naturaleza coopera-
tiva, distintas a otros tipos de actos mercantiles efectuados con fines
lucrativos.'® Y es que, como describe Garcia Mdller, ser socio de una
cooperativa presupone el animo rendir nuestra individualidad en un
acto voluntario e inteligente de asociarnos con otros de forma solida-
ria en busqueda del bien comun, mediante una organizacién democra-
tica y equitativa.’ La doctrina del acto cooperativo es entonces la ma-
nera de reconocerle un contenido juridico de naturaleza propia, al tipo
de actividades de negocios que tiene lugar en el contexto de la opera-
cion de empresas cooperativas y sus relaciones con sus socios. El reco-
nocimiento del acto cooperativo como uno diferenciado de otros tipos
de actos generadores de negocios juridicos, tanto en cuanto a su inten-
cionalidad como en sus consecuencias, plantea Garcia Mller que dota
de cientificidad doctrinaria al derecho cooperativo y constituye un de-

7 5 LPRA sec. 4385
8 Véase Verdn, Alberto V., Tratado de las Cooperativas, Tomo |, sec. 15. Presu-
puestos Basicos y Elementos del Acto Cooperativo; Editorial La Ley, Buenos Aires (2009).
9 Garcia Muller, Alberto, Instituciones de Derecho Cooperativo y de la Economia
Solidaria, Tomo I. La Empresa de Economia Social y Solidaria, Editorial Académica Espa-
fiola, Alemania, 2012.
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sarrollo doctrinario que ha permitido diferenciar al derecho cooperativo
de otras ramas del derecho, para permitirle constituirse en una rama
auténoma.2® Por ello se le puede concebir como la unidad bésica que
posibilita toda la doctrina juridica de la cooperacion. En esencia, ese
acto cooperativo estd impregnado de una intencionalidad econémica
orientada a la satisfaccion de necesidades por medio de una actividad
asociativa de caracter democratico, la cual contrasta con el interés de
maximizacion de ganancias y rendimientos privados que constituye el
fundamento del empresarismo capitalista.

En ese sentido, el propdsito de efectivizar un uso concreto que satis-
faga una necesidad relacionada, se encuentra codificado en la identidad
misma del empresarismo cooperativista.?' Bajo el modelo cooperativo las
dos principales responsabilidades empresariales de los socios son las de
ayudar a financiar y la de patrocinar la actividad de negocios de la coo-
perativa, en un modelo en el cual la primera esta supeditada al interés
del socio de poder utilizar la cooperativa para la satisfaccion de necesida-
des. Por eso hay quienes definen a las cooperativas como empresas pro-
piedad de, controladas por y para beneficio de sus usuarios.??

De tal modo, debemos reconocer que el valor que aprovechan los
socios sobre los bienes comunes de la cooperativa es esencialmente
un valor de uso. El valor de uso es definido comiunmente como la
aptitud que posee un bien para satisfacer necesidades humanas. El
mismo estd inherentemente determinado por la esencia misma de la
cosa, la cual determina su utilidad. El valor de uso de un determinado
bien se diferencia del valor de cambio de ese mismo bien, el cual lo
que representa es su capacidad de ser intercambiado por otros. Es
decir, el valor de cambio es la capacidad que tiene una cosa conver-
tida en mercancia, para ser cambiada por otras, en referencia a para-
metros externos a su propia naturaleza. Asi, el valor de cambio de las
cosas se concretiza mediante su negociabilidad o transferencia, y su
aprovechamiento depende de que consigamos maximizar nuestros in-
tereses en esas operaciones de intercambio. En tanto y en cuanto la
medida del valor de cambio de los bienes la establece su potencial de

20 Garcia Mller, Alberto, Op. Cit.. Véase ademéas Naranjo Mena, Carlos; El Acto Coo-
perativo: Concepto Estratégico para el Desarrollo Cooperativo. Incorporaciéon y Tratamiento
en los Paises de las Américas; http:/Avww.aciamericas.coop/IMG/pdf/carlosnaranjo.pdf

21 Como reconoce Veroén, «el acto cooperativo no implica operacion de mercado»
«sino la realizacion de un servicio social». Verén, Op. Cit.

22 Rural Development Administration, US Department of Agriculture, Co-Op Es-
sentials: What They Are And The Roles Of Members Directors Managers And Emply-
ees, Cooperative Information Report 11 (Rev. 2014) www.rd.usda.gov/files/publications/
CIR%2011%20%20C0-0p%20Essentials.pdf
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ser negociada por otras, su disposicidon propende a la especulacién y
al intercambio desigual. Por su parte, la medida del valor de uso de
las cosas se la dara su capacidad para satisfacer unas necesidades hu-
manas concretas, en las distintas circunstancias de apremio en que
nos encontremos.

Como lo explica Marx al comienzo de El Capital:

La utilidad de una cosa hace de ella un valor de uso. Pero esa
utilidad no flota por los aires. Esta condicionada por las propie-
dades del cuerpo de la mercancia, y no existe al margen de ellas.
El cuerpo mismo de la mercancia, tal como el hierro, trigo, diamante,
etc., es pues un valor de uso o un bien. ... El valor de uso se efecti-
viza Unicamente en el uso o en el consumo. Los valores de uso cons-
tituyen el contenido material de la riqueza, sea cual fuere la forma
social de ésta. En la forma de sociedad que hemos de examinar, son
a la vez los portadores materiales del valor de cambio...

En primer lugar, el valor de cambio se presenta como relacion
cuantitativa, proporcidon en que se intercambian valores de uso de
una clase por valores de uso de otra clase, una relaciéon que se mo-
difica constantemente seqgun el tiempo y el lugar. El valor de cam-
bio, pues, parece ser algo contingente y puramente relativo, y un
valor de cambio inmanente, intrinseco a la mercancia (valeur intrin-
séque) es exactamente tanto como lo que habra de rendir. ... De
igual suerte, es preciso reducir los valores de cambio de las mercan-
cias a algo que les sea comun, con respecto a lo cual representen
un mas o un menos.

Ese algo comun no puede ser una propiedad natural —geomé-
trica, fisica, quimica o de otra indole— de las mercancias. Sus propie-
dades corporeas entran en consideracion, unica y exclusivamente, en
la medida en que ellas hacen utiles a las mercancias, en que las ha-
cen ser, pues, valores de uso. Pero, por otra parte, salta a la vista que
es precisamente la abstraccion de sus valores de uso lo que carac-
teriza la relacion de intercambio entre las mercancias. Dentro de tal
relacion, un valor de uso vale exactamente lo mismo que cualquier
otro, siempre que esté presente en la proporcién que corresponda.
O, como dice el viejo Barbon: «Una clase de mercancias es tan buena
como otra, si su valor de cambio es igual. No existe diferencia o dis-
tincion entre cosas de igual valor de cambio». En cuanto valores de
uso, las mercancias son, ante todo, diferentes en cuanto a la cuali-
dad; como valores de cambio solo pueden diferir por su cantidad, y
no contienen, por consiguiente, ni un solo dtomo de valor de uso.?3

23 Marx, Karl; ElI Capital, Tomo |, https:/pendientedemigracion.ucm.es/info/bas/es/
marx-eng/capital1
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La estructura cooperativa, en tanto y en cuanto i) funciona para
suplir necesidades de socios cuya condicion esencial es la de usuarios,
ii) es gobernada en funcién de los derechos personales igualitarios de
esos usuarios y no de sus aportaciones de capital, iii) limita los rendi-
mientos a ese capital, y iv) redistribuye sus sobrantes en proporcion
del patrocinio de los socios a la actividad cooperativizada; efectiviza su
valor para los socios como valor de uso y no como un valor de cambio.
Por ello, sostenemos que bajo cualquier escenario, transitar el camino
contrario de darle énfasis a la posibilidad de potenciar la efectivizacion
del valor de cambio del interés de los socios en las cooperativas, por
sobre su valor de uso; resultaria en desvirtuar su naturaleza mutualista
de satisfacciéon de necesidades comunes, degenerandola hacia fines
lucrativos.?4

Henry describe de la siguiente manera, lo que considera como
una peligrosa tendencia a introducir elementos relacionados a la
efectivizacion y multiplicacion de valores de cambio dentro del mo-
delo cooperativo:

The greatest risk for the co-operative identity lies in the possibil-
ity of such measures transforming the co-operative member-user re-
lationship into an investor relationship. The full extent of this risk is
difficult to assess as it would require an analysis of the effects of the
—at times indiscriminate—application to co-operatives of laws de-
signed for capital-centred companies, such as taxation law, compe-
tition law, accounting standards, and labour law, and/or the analysis
of the effects of the by-laws of individual co-operatives.?>

24 Como reconoce Harvey, la légica del capitalismo en relacion a la vivienda ha
sido transitar hacia la sobreposicion de valores de cambio sobre los de uso. Al re-
specto sefala: «Hosing provision under capitalism has moved, we can conclude, from
a situation in which the pursuit of use values dominated to one where exchange val-
ues moved to the fore. In a weird reversal, the use value of housing increasingly be-
came, first, a mean of savings and, second, an instrument of speculation for consum-
ers as well as producers, financiers and all others (real estate brokers, loan officers,
lawyers, insurance agents etc.) who stood to gain from boom conditions in housing
markets. The provision of adequate housing use value (in the conventional consump-
tion sense) for the mass of the population has increasingly been held hostage to
these ever deepening exchange value considerations. The consequences for the pro-
vision of adequate ant of the population have been disastrous.» Harvey, David; Sev-
enteen Contradictions and the End of Capitalism, Oxford University Press, New York,
p. 40 (2014).

25 Henry, Hagen; Co-Operative Principles and Co-Operative Law Across the Globe,
Capitulo 4 en Michie, Blasi y Borzaga (editores); The Oxford Handbook of Mutual, Co-
Operative, and Co-Owned Business; Oxford University Press, UK, 2017.
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lll. El proposito de las cooperativas de vivienda

Sobre las cooperativas de vivienda, establece la LGC-PR que «su fi-
nalidad es proveer una vivienda adecuada a familias de escasos y me-
dianos recursos, asequrar un entorno comunitario tranquilo y sequro,
educar a socios y residentes en los principios de autogestion, responsa-
bilidad y convivencia social y evolucionar este tipo de alternativa de vi-
vienda cooperativa para aumentar la efectividad con que se logran estos
cometidos.»?® De tal modo, éstas existen con el propdsito de proveer de
unidades habitacionales a la composicién familiar de sus socios en una
comunidad auto-gestionada democraticamente. Su efectividad debe ser
medida entonces por su capacidad de satisfacer dicha necesidad humana
basica de contar con un techo seguro y adecuado que nos proteja, com-
plementada con todos aquellos otros elementos relacionados que nos
permitan servirnos del mismo y posibiliten el mejor desarrollo cotidiano
de nuestra vida familiar en comunidad; en las condiciones economicas
mas favorables. Ello se diferencia radicalmente de cuando nos servimos
de una unidad de vivienda en circunstancias en las que podemos capi-
talizar sobre el aumento esperado en el valor futuro de la misma, permi-
tiéndonos generar un ganancia en funcién de su incremento de valor de
cambio en el mercado, ya sea gravando nuestro interés o disponiendo
del mismo y convirtiendo su utilidad en dinero.?”

26 5 LPRA sec. 4580.

27 Con respecto de lo anterior cabe una digresién para puntualizar la vigencia de
nuestro andlisis. Mientras hasta ahora las cooperativas de vivienda mancomunadas ha-
bia servido para garantizar en todo momento la seguridad del derecho de los socios a
contar con una vivienda principal, frente a cualquier amenaza o riesgo especulativo, el
sistema de titularidad y alquileres privados en Puerto Rico se encuentra colapsado. Para
el 2010, se estimaba que en Puerto Rico habia 421,885 arrendadores versus 954,646
propietarios de vivienda. (La tragedia del desahucio, El Nuevo Dia, 6 de marzo de 2016).
Seguin estadisticas oficiales de la Oficina del Comisionado de Instituciones Financieras
de Puerto Rico, a partir del 2008 (cuando colapsé la burbuja inmobiliaria) hasta mayo
de 2017, unas 34,425 familias perdieron sus casa por no poder pagarlas y otras 96,814
mantienen problemas con su capacidad para mantener los pagos. En los afios 2015 y
2016 se rompieron todos los records de ejecuciones de hipotecas y reposesiones de uni-
dades de viviendas por los bancos con sobre 5,000 unidades por afio. Durante el 2017
se mantiene la misma tendencia al alza con estimados de nuevos récords ascendientes a
unas 5,681 familias adicionales que perderfan sus viviendas privadas de un total de unas
16,974 casos de ejecuciones radicados en los tribunales.

En cuanto a las estadisticas sobre desahucios de vivienda de alquiler las estudios re-
cientes establecen que durante los pasados afios, en el Tribunal de Primera Instancia se
presentaron en promedio unos 9,000 casos de desahucios residenciales anualmente. El
95% de los casos de desahucio que presentan son por falta de pago. (La tragedia del
desahucio, El Nuevo Dia, 6 de marzo de 2016).
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Como parte de la LGC-PR encontramos en sus articulos 35.0 y 35A
dos modelos distintos para la operacion de cooperativas de vivienda.
Los articulos 35 al 35.9, regulan el modelo de vivienda de cesion de
uso, conocido en Puerto Rico como el régimen de vivienda cooperativa
mancomunada. Los articulos 35A.0 al 35A.50 regulan el Régimen de
Vivienda de Cooperativas Titulares, de nueva creacién en el afio 2004,
y al que hasta el momento de escribir esta reflexion tan solo se habia
convertido una sola cooperativa de tipo mancomunado; pero con res-
pecto del cual existen otra docena de cooperativas que se encuentran
considerando seriamente su adopcién. Veamos.

IV. Las cooperativas mancomunadas bajo la Ley de Puerto Rico

El modelo de vivienda cooperativa conocido en Puerto Rico como
de vivienda mancomunada?®, es uno mediante el cual la cooperativa
como persona juridica independiente, es propietaria de unos inmue-
bles consistentes en multiples unidades habitacionales y sus areas co-
munes de servicio; cuya utilizacion cede a los socios mediante la asig-
nacion individual a éstos para su aprovechamiento familiar?® exclusivo
de las distintas unidades de vivienda que conforman el inmueble, y és-
tos, a su vez, aportan una cuota de membresia reembolsable en caso
de desafiliacion y unas rentas maédicas. Esa cesion, que juridicamente
podria instrumentarse mediante distintos tipos de arreglos juridicos,
tales como derechos de uso, de uso y habitacion o de usufructo3®; en

28 También se les ha conocido en Puerto Rico como cooperativas gerenciales. No
obstante, a partir de cierta evolucién en su operacién promovida por mujeres cooperati-
vistas, a los fines de reconocer que el derecho al uso de las unidades no residia exclusi-
vamente sobre los socios contratantes individualmente, sino en sus unidades familiares
como conjunto; se comenzé a utilizar el concepto de socios mancomunados para refe-
rirse a los miembros adultos de la composicién familiar. El mismo fue eventualmente in-
corporado en el articulo 35. 2 de la LGC-PR (5 LPRA sec. 4582), que dispone que : «Los
derechos del socio pueden ejercitarse por cualquiera de los integrantes de la composi-
cion familiar que sean mayores de edad y que cumplan con las disposiciones del regla-
mento interno de la cooperativa, mediante mandato escrito del socio...» Igual se provee
mediante el articulo 35.3 para transferir internamente la condicién de socios entre esos
socios mancomunados que componen la unidad familiar. 5 LPRA sec. 4583.

29 V/éase nota anterior.

30 Para una exposicion sobre como la cesion de uso en las cooperativas puede resultar
compatible con otras figuras juridicas véase: Lambea Rueda, Ana; Modalidades de Cesién
de Uso en las Cooperativas de Vivienda: Arrendamiento, Uso y Habitacion y Usufructo;

http://eprints.ucm.es/30468/1/MODALIDADES %20DE %20CESI%C3%93N%20DE%20
USO%20EN%20COOPERATIVAS%20DE%20VIVIENDAS_SeminariolUDESCOOP_%20
9-11-2012.pdf
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Puerto Rico, toma la forma del arrendamiento, por ser esa la figura
a la que aplican los distintos programas de subsidios gubernamenta-
les de alquiler para familias de escasos recursos a los que se han aco-
gido las cooperativas en su operacion. Es decir, que en Puerto Rico,
en tanto y en cuanto las cooperativas de vivienda han operado bajo
la reglamentacién aplicable a programas asistencialistas para el pago
de sus alquileres por familias econémicamente necesitadas; la relacion
juridica para la ocupacién de las unidades propiedad de la coopera-
tiva por los socios se estructuré fundamentalmente como un derecho
de arrendamiento. Se trata, no obstante, de una posesion arrendaticia
de caracter sui genris, estructurada para que goce de naturaleza esen-
cialmente continua (renovables automéaticamente de forma ilimitada),
condicionada a que sea usada exclusivamente como residencia princi-
pal Unica de las familias de los socios.

Ese contrato de ocupaciéon en las cooperativas de vivienda manco-
munadas de Puerto Rico establece un tipo especial de relacion arren-
daticia la cual se encuentra mediatizada por el vinculo asociativo del
socio con la cooperativa, y el que no depende en primera instancia de
una relacion estrictamente patrimonial.3' Asi, el incumplimiento de
los socios con sus responsabilidades econémicas en cuanto al man-
tenimiento y operacién de la cooperativa seria causa para su separa-
cién como socio, pero en ausencia de dicha desvinculacién, no seria
suficiente para que la cooperativa pueda proceder a recobrar la pose-
sion de su unidad de vivienda. De hecho, la experiencia generalizada
en Puerto Rico es que la incapacidad de pago sobrevenida a un so-
cio, no suele traducirse necesariamente en su desvinculacion con la
cooperativa, pues en estas comunidades se procura atender tales si-
tuaciones con relativa flexibilidad, y de ordinario, cuando han man-
tenido los beneficios de los distintos programas gubernamentales de
subsidios para vivienda, se extiende la concesion de beneficios a estos
socios??. De tal modo, no serian entonces sus incumplimientos mo-
netarios los que de por si permitirian el desahucio, sino el violentar
sus responsabilidades como socio de la cooperativa correspondien-
tes al vinculo asociativo, de los cuales su contribuir con la responsa-
bilidad econémica para el mantenimiento de la cooperativa, seria una

31 5 LPRA sec. 4586-4587.

32 Vale destacar el caso particular de la Cooperativa de Viviendas Ciudad Universita-
ria, donde se establecié un programa interno de ayudas a familias en necesidades eco-
némicas para asistirlos con fondos mutuos en el pago de sus canones de ocupacion en
situaciones de necesidad sobrevenida, aun sin contar ya con los beneficios gubernamen-
tales de los programas de subsidios.
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de ellas.33 Igualmente, en la medida en que los derechos asociativos
como miembros de una comunidad de residentes priman sobre consi-
deraciones patrimoniales, las cooperativas de vivienda en Puerto Rico
han conseguido construir comunidades bastante integradas, colabo-
rativas y respetuosas de las mejores normas de convivencia comuni-
taria. Asi, independientemente de los derechos posesorios que pueda
reclamar un socio sobre su unidad y su nivel de cumplimiento con sus
obligaciones econdmicas, su permanencia en la cooperativa se en-
cuentra igualmente sujeta a su cabal cumplimiento con aquellas nor-
mas de convivencia social que el colectivo ha desarrollado para regir
el buen funcionamiento de su comunidad. Por eso, los procesos de
recuperacion de unidades en las cooperativas de vivienda se rigen por
disposiciones especiales contenidas en la propia LGC-PR, y no por los
procedimientos de desahucio sumario u ordinario aplicables a relacio-
nes estrictamente patrimoniales.34

A este modelo, al igual que otros modelos de vivienda cooperativos
fundamentados en la cesién de uso se le reconoce una capacidad espe-
cial para proteger la estabilidad de la vivienda a las familias de los socios.
Ello asi, pues ese régimen de propiedad comun en términos econémi-
cos consigue garantizarle a los socios una vivienda i) segura (en el cual
el riesgo por el cumplimiento con las obligaciones de la cooperativa es
compartido y distribuido entre todos los socios), ii) permanente (los so-
cios pueden hacer uso de su vivienda de por vida, si asi lo desean, e in-
cluso traspasar o «heredar» esa tenencia a otros miembros de su com-
posicion familiar) y iii) asequible (a un costo por debajo del mercado
con tendencia a la baja segun se satisfagan las obligaciones hipotecarias
de la cooperativa). Y ademas, porque en la medida en que la titularidad
de la propiedad de las viviendas siempre permanece en la cooperativa, el
mismo las inmuniza contra la especulaciéon y los fines lucrativos.?®> Sen-

33 Lamentablemente, un elemento comun a todos los procesos de conversién de
cooperativas mancomunadas a cooperativas de titulares, ha sido el que se ha fomen-
tado que las cooperativas existentes cancelen sus contratos con la HUD para recibir los
beneficios de los programas de subsidios para vivienda de alquiler, lo que ha tenido
como consecuencia la desafiliacién de las familias mas pobres, quienes, bajo el nuevo
sistema, no podrian pagar las nuevas cuotas de mantenimiento de sus propios recursos
y, por tanto, se les considera como un impedimento a la conversion. Ello sera objeto de
andlisis en una reflexion futura, pero cabe puntualizar el asunto como otro elemento in-
herente que desvirtia la identidad cooperativa de estos modelos.

34 5 LPRA secs. 4587-4588.

35 Para un resumen de las caracteristicas de las cooperativas de cesion de uso y de
los modelos mas conocidos, véase: http://masqueunacasa.org/es/habitapedia/propues-
tas/cooperativa-de-cesion-de-uso.
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cillamente, en este modelo, la especulacién no tiene cabida, porque
los inquilinos no pueden vender la vivienda ni tampoco re-alquilarla,
teniendo que destinarla exclusivamente a utilizarlas como su residen-
cia principal. Es esa posibilidad de ocupar las unidades para servirse de
ellas como morada familiar, la consideracion fundamental y el principal
«activo» econdmico del socio con relacién a su afiliacion cooperativa.
A pesar de que en una cooperativa de vivienda mancomunada los
socios-usuarios no son propietarios de sus unidades individualizadas y
por tanto no las pueden vender, gravar ni transferir a terceros su dere-
cho de posesion; estos consiguen aprovechar su uso, y reciben los bene-
ficios de reparaciones de componentes y sistemas internos de las unida-
des, asi como servicios generales de mantenimiento, limpieza y ornato de
las &reas comunes tales como facilidades de lavanderia, deportivas, areas
verdes, antenas satelitales, recogido de basura, etc. Asi, los socios de las
cooperativas de vivienda mancomunada, con su gestion democratica de
éstas sobre bases mutualistas no lucrativas, han conseguido maximizar el
valor de uso de tales unidades habitacionales que les provee la entidad
cooperativa para la satisfaccion de su necesidad basica de contar con un
techo. Toda esa gama de beneficios adheridos al derecho de aprovecha-
miento sobre la unidad, se encuentran a su vez subordinados a la per-
manencia del socio como parte de la asociacién cooperativa, razén por
lo cual ademas de sus obligaciones econémicas, debe de mantenerse en
cumplimiento con las normas de conducta social adoptadas por la coo-
perativa. Con ello han conseguido también brindar una vivienda ade-
cuada a los residentes, tanto en relaciéon con sus atributos fisicos, como
con relacién a la calidad de vida social que mantienen esas comunidades.
Esa construccion juridica particular respecto de los atributos y condi-
cionantes del derecho de ocupacion de los socios en una cooperativa de
vivienda, los cuales desde el punto de vista asociativo estan subordinados
al mantenimiento de su condicién personalisima y fundamentalmente in-
transferible3® de miembro en cumplimiento de las normas adoptadas de
convivencia social, y desde la perspectiva econémica con las condicio-
nes aplicables de necesidad de una vivienda primaria Unica y el pago de
las contraprestaciones monetarias correspondientes directamente o me-
diante programas de asistencia; se diferencia radicalmente de otros mo-
delos de comunidad habitacional estructurada sobre el derecho privado

36 El socio mancomunado puede residir en la vivienda de forma indefinida y aunque
no la puede vender ni realquilar, si puede transmitirla a familiares mayores de edad que
convivan dentro de la misma unidad familiar. En ese sentido en el régimen de vivienda
cooperativa de tipo mancomunado en Puerto Rico, el verdadero socio es la unidad fami-
liar misma y no un individuo e particular. 5 LPRA secs.4582-4583.
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de propiedad sobre las unidades de vivienda, particularmente del régi-
men de propiedad horizontal?”. En ese sistema, el derecho exclusivo y ex-
cluyente de propiedad sobre las unidades individuales es el que domina
y determina el régimen en su totalidad, los derechos de los residentes en
cuanto propietarios o no, y en el cual los elementos de propiedad comun
se encuentran al servicio y en subordinacion del maximo disfrute por los
propietarios individuales de sus respectivas unidades privadas3®, inclu-
yendo concebiblemente el mantener y aumentar el valor de cambio de
las mismas, es decir, su valor de reventa en el mercado. Asi, en el sistema
de propiedad horizontal la incorporacién al régimen no se encuentra me-
diatizada por derechos asociativos personales en funcién de un interés
de uso; sino por derechos patrimoniales. El miembro de una comunidad
de conddminos lo es porgue es propietario, no porque es residente, pues
si se es residente sin ser propietario, los derechos de condémino pertene-
cen a éste y no a aquel. En ese sentido, el vinculo lo establece la condi-
cion de titular, la cual es la caracteristica dominante, pues todos los otros
componentes del modelo de convivencia estaran subordinados a dicho
derecho patrimonial de rango superior.

Al respecto, es de esperarse que el proceso de conversion de coo-
perativas mancomunadas de cesion de uso a cooperativas de titulares
tendra el efecto de trasladar el centro de gravedad de las mismas acer-
candolas en su funcionamiento a una comunidad de propietarios y ale-
jandoles del concepto cooperativo de comunidades de usuarios, donde
los intereses individuales y egoistas, al fin y al cabo, reclamaran prima-
cia por sobre los componentes asociativos y solidarios.

V. El lagubre futuro del cooperativismo de vivienda en Puerto Rico

En el 2004 se aprobd un nuevo estatuto General de Cooperativas
para Puerto Rico, el cual si bien tuvo el efecto de revocar el estatuto
anterior, realmente constituyd una modificacion del mismo, siendo los
mayores cambios introducidos aquellos relativos al cooperativismo de
vivienda. Al respecto, se enmendaron multiples disposiciones de la ley
en cuanto a su aplicacién a las cooperativas de vivienda y se incorpord

37 31 LPRA secs. 1291 y siguientes.

38 E| proposito medular del régimen de propiedad horizontal es proteger y viabilizar el
disfrute de la propiedad privada sobre el apartamento individualizado. Véase Art. 1A de la
Ley de Condominios, 31 L.P.R.A. § 1291 et seq. Ademas, Rivera Rodriguez v. Junta Dir. |
y I, 173 D.P.R. 475 (2008); Batista, Nobbe v. Junta de Directores, 185 D.P.R. 206 (2012) y
Castle Enterprises Inc. v. Registrador, 87 D. P. R. 775 (1963).
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un nuevo régimen de vivienda cooperativa denominado como de Coo-
perativas de Vivienda de Titulares. El Ultimo trata de un régimen en el
cual los socios serian duefios de sus unidades de vivienda individua-
les, pero en el cual dicho derecho propietario quedaria subordinado a
su admisién como parte de la comunidad cooperativa que gestionaria
todo lo relativo a la administracion de los elementos comunes (como
un consejo de titulares bajo la ley de condominios) pero también todo
lo relativo a las normas sociales de convivencia. Y aunque inicialmente
el modelo se concibié como una alternativa para la transformaciéon de
la administracion del sistema de vivienda publica de alquiler del Estado
a un modelo cooperativo, la Liga de Cooperativas de Puerto Rico3?
lo promovié y adoptd principalmente como una forma de permitir la
transferencia de las unidades de vivienda en las cooperativas manco-
munadas a nombre de los socios, para que estos pudieran convertirse
en titulares al momento en que tales cooperativas mancomunadas ter-
minaran de pagar sus hipotecas.*°

A partir de ese momento, la representacion oficial del movimiento
cooperativo puertorriquefio adoptd como fin Ultimo del cooperativismo de
vivienda, no la preservaciéon de una vivienda para las familias de sus socios;
sino la posibilidad de éstos de capitalizar sobre sus derechos de membre-
sia, mediante el reparto de la propiedad comun de la cooperativa.*! La po-

39 La Liga de Cooperativas de Puerto Rico es una entidad privada de grado superior
creada por Ley que agrupa a sectores de los distintos tipos de cooperativas del pais 'y a
quien se le reconoce como representante oficial del movimiento cooperativo ante el Es-
tado. 5 LPRA secs. 4545-4547.

40 \/¢ase Diaz Adorno, Nelly; Experiencia Cooperativa en Puerto Rico: Desarrollo del
Cooperativismo de Vivienda en Puerto Rico. Op. cit.

41 Cabe destacar que el movimiento cooperativo puertorriqguefo obtuvo una ratifi-
caciéon de parte del Estado sobre que la politica publica seria permitir la conversion de
las cooperativas de propiedad comun en cooperativas de titulares con la adopcién de
la previamente citada Ley de Nuevo Modelo de Vivienda Cooperativa de Puerto Rico de
2011. Reza el articulo 8 de la referida ley como sigue:

Articulo 8. — Transformacion del derecho de ocupacion en derecho de titularidad.

Los socios activos que estén ejerciendo su derecho de ocupacion a la fecha de saldo
de la hipoteca podrdn adquirir derecho de propiedad sobre su unidad de vivienda tras la
correspondiente conversion al régimen de titulares establecido en la Ley General de Socie-
dades Cooperativas. En el nuevo modelo de cooperativas de vivienda establecido en esta
Ley la conversion estara garantizada e integrada como procedimiento automatico en las
clausulas de incorporacion. Asi se establecera en el Plan Estratégico, en el Plan de Cons-
truccion, Conversion, Adquisicion, Rehabilitacion y Coordinacion de Financiamiento Inte-
rino y en el Plan Operacional y Econdmico. La titularidad individual sélo se creard y se hara
efectiva como consecuencia del saldo de la hipoteca y concluido el proceso de conversion.
Ningun socio, funcionario, entidad, agencia o persona podra hacer acuerdos, transaccio-
nes o contratos sobre la titularidad individual previo a esta conversion. 17 LPRA sec. 1066.
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sibilidad de convertir su valor de uso en un valor de cambio, pasé a ser
la meta abrazada por el cooperativismo puertorriquefio y su medida de
éxito como modelo.#? Asi, cuando la entonces Administracion de Fo-
mento Cooperativo procedio a establecer un Reglamento*? para regu-
lar esas conversiones permitidas por ley, a los efectos de limitar como
se podria dar esa transferencia de régimen y cuales serian las condicio-
nes para la trasferencia de las unidades habitacionales individuales a
los socios (las cuales en ninglin momento la ley establece que seria de
forma graciosa), la Liga de Cooperativas inicié una intensa campana de
cabildeo politico a los fines de obtener la posibilidad de generar trans-
ferencias gratuitas de los titulos de las unidades a los socios con abso-
luta y total independencia de criterios relativos a afos vividos o criterios
de necesidad econémica, tal como contemplaba el Reglamento origi-
nalmente redactado por la AFC.#* Lo anterior, a pesar de que como he-
mos sefialado anteriormente, se tratd de cooperativas desarrolladas por
el Estado, como entidades sin animo de lucro totalmente exentas del
pago de contribuciones de cualquier tipo al Estado, con financiamiento
provisto por el Estado y subsidios del Estado para el pago de las rentas
y el pago de las hipotecas al Estado. Previo a que se saldaran las hipo-
tecas que gravaban los inmuebles propiedad de la cooperativa a nadie

42 Cabe sefialar que no solo se promovié como fin del cooperativismo de vivienda
el que los socios pasaran a ser duefos de las unidades individuales, sino que se defen-
di6 el que esa conversion se efectuara graciosamente y no a titulo oneroso. Al respecto,
valga puntualizar que el Articulo 35A44(c) de la LGC-PR, 5 LPRA sec. 4634, dispone que
toda cooperativa de vivienda activa podra convertirse a vivienda cooperativa de titula-
res siempre que su plan de conversién cumpla con ciertos requisitos alli enumerados,
incluyendo, «la férmula para calcular el patrocinio de cada socio a los fines de permu-
tar dicho interés econdmico por todo o parte del valor de la unidad de vivienda y la ma-
nera como se financiaré aquella porcion del valor de la unidad que corresponda cubrir»;
asi como «la manera como se proveerd para la conservacion de las reservas dispuestas
en la Ley y las aportaciones que hard cada socio.» Todo ello fue también recogido en la
Seccién 94 del Reglamento para la Conversion. Adviértase que la ley presupone que la
transferencia de las unidades de la cooperativa a sus socios individuales se efectuara por
un valor, es decir, a titulo oneroso y no graciosamente, a los fines de garantizar la capa-
cidad de la cooperativa de poder mantenerse operando adecuadamente bajo el nuevo
régimen.

43 Reglamento General del Régimen de Vivienda Cooperativa de Titulares Regla-
mento 7659 de 30 de diciembre de 2008.

44 Sostenemos que uno de los errores del movimiento cooperativo en este proceso
fue el permitir que la discusion del tema fuera acaparada por lideres del sector de vi-
vienda cooperativa, todos los cuales claramente tenian intereses personales en el asunto
y algunos de los cuales pretendian recibir gratuitamente el titulo de las unidades que se-
rfan privatizadas, luego de haber vivido no mas de unos 5 afios en la cooperativa. Si el
asunto hubiese sido conscientemente discutido al seno del movimiento de forma mas
general, muy probablemente otro hubiera sido el resultado.
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se le ocurrié plantear que por ser la propiedad de la cooperativa en ul-
tima instancia una propiedad comun, los socios eran personalmente
responsables de las obligaciones de la persona juridica cooperativa, en
caso de que aquella no pudiera cumplir. Pero una vez se saldaron las
hipotecas, entonces milagrosamente la persona juridica cooperativa
se tornd difusa, incorpdrea, dejando de ser reconocida, a los fines de
los socios arguir derechos personales sobre la propiedad de la persona
cooperativa, que conforme a la ley constituye una reserva irrepartible.*

Asi se provee para la capitalizacion especulativa de los socios a
costa de la descapitalizacién de las cooperativas, pero peor aun, a
costa de la seguridad del techo de sus propias familias. Y es que la
transformacion del valor de uso de los socios sobre la propiedad coo-
perativa en valores de cambio, tiene el efecto directo de sujetar la te-
nencia de las unidades de vivienda a las reglas del mercado financiero.
Una vez se distribuyan los titulos individuales, los socios podran vender
las unidades a nuevas personas que, aunque tienen que ser admitidos
COmMO Nuevos socios por las cooperativas, se incorporan a la misma en
funcion de la adquisicion a titulo oneroso de una vivienda con un valor
sustancial de mercado, lo que eventualmente pondra en conflicto di-
recto el sistema cooperativo con el sistema privado de derechos de pro-
piedad prevaleciente en nuestra sociedad. Igualmente, las familias de
los socios buscaran enajenar a terceros los apartamentos cuando falte
el socio, en vez de adjudicarlo a un miembro de la propia unidad para
su uso, como ocurre ahora. Con todo ello, el beneficio de creacion de
comunidades integradas en las cooperativas de vivienda que se ha pro-
ducido hasta el momento se deshard, volviéndose cada vez mas volatil
(por bursatil), la comunidad cooperativa. Pero ademas, la seguridad de
vivienda de las familias se afectara pues ya no existird un riesgo (y por
tanto un control) compartido sobre la propiedad de las unidades de vi-

4> La defensa por parte de la Liga de Cooperativas del argumento de que la obten-
cién de los titulos individuales consistia el fin Ultimo del modelo de cooperativas de titu-
lares al momento del pago de las hipotecas tuvo el efecto natural y predecible de que
surgiera entonces un movimiento para liquidar las cooperativas, en vez de convertirlas al
régimen cooperativo de titularidad. Ello requirié que la propia Liga tuviera que gestionar
la aprobacién de un proyecto de ley para requerir mayorfas extraordinarias como condi-
cion para poder aprobar cualquier voto para liquidar una cooperativa. Asi, se aprob¢ la
Ley 139 de 2015. Aunque en esencia esos intentos de liquidar las cooperativas manco-
munadas para los socios repartirse los apartamentos bajo un modelo de propiedad hori-
zontal hubiera resultado ilegal bajo la LGC-PR, la Liga no podia oponerse tajantemente
al mismo sin contradecir su gestion a favor de la transferencia gratuita de las unidades
bajo la conversion al régimen de titilares. Por eso el resultado absurdo de la aprobacion
de una ley que requiere de una super-mayoria para evitar unas reparticiones, que de to-
dos modos resultaban ya ilicitas bajo la ley.
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vienda individuales; sino que seran susceptibles de quedar sujetas mas
facilmente a los juegos del mercado financiero inmobiliario. Ahora, los
socios podran asumir riesgos individuales sobre la seguridad de sus
respectivas unidades de vivienda, gravandolas para utilizar el dinero
para otros fines de cualquier tipo, como el adquirir su tan necesitado
vehiculo de motor, financiar una carrera educativa, para solventar sus
vacaciones sofiadas, o para desperdiciarlos en lujos o vicios. Al parecer,
no aprendimos nada de la crisis generada en el 2008 por la quiebra de
la burbuja inmobiliaria a causa de que tantas personas que disfrutaban
de hogares privados saldos y seguros, fueron convencidas de convertir
en liquido esa tenencia de techo para financiar cualesquiera otras prio-
ridades, y con ello, la crisis de vivienda que hoy vivimos.

Precisamente, la inconsistencia entre la identidad cooperativa en
funcién de sus efectivizacion de un valor de cambio y la pretendida
transformacién de éstas en valores de cambios fue reconocida por el
legislador en la exposicidon de motivo de la Ley 139 de 2015 donde ex-
preso:

«Todas las cooperativas organizadas bajo las Leyes del Estado Li-
bre Asociado de Puerto Rico deben operar conforme a los parametros
que distinguen este ordenamiento y que le han hecho acreedoras a
los cuidados y beneficios estatales como la exencidn contributiva y
de otro tipo de aportaciones y requisitos del estado. En el caso de las
cooperativas de vivienda, aunque los socios son duenos de la coope-
rativa, la promocién de la disolucién voluntaria del ente juridico con
el proposito de obtener propiedad individual de las unidades perte-
necientes a la cooperativa, es totalmente contrario al caracter no pe-
cuniario y de interés social de su ordenamiento. ... La funcién y ra-
z6n de ser de estas cooperativas es el desarrollo de comunidades de
vivienda de base cooperativa y no el saldo de una hipoteca. Ademas,
por disposicion expresa de Ley las cooperativas de vivienda son las
Unicas que soportan la prohibicidon absoluta a cualquier ejercicio de
distribucion de sobrantes o economia alguna.»

La dltima oracién del extracto citado, nos confronta con un aspecto
gue debemos considerar antes de finalizar este andlisis. El mismo tiene
gue ver con que con la aprobacion de la LGC-PR de 2004, se cometid el
error conceptual por el cooperativismo puertorriquefio de proponer en-
mendar varias disposiciones relativas a la operacién de negocios de las
cooperativas de vivienda, por ninguna otra razén que no fuera ajustar
su funcionamiento a los términos de la reglamentacion adoptada por el
Gobierno de E.E.U.U. para sus programas de subsidio a vivienda de al-
quiler. Es decir, se enmendd la ley para eximir a las cooperativas de vi-
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vienda de articulos que son esenciales a las operaciones de negocio de
cualquier cooperativa. Asi, el movimiento cooperativista puertorriquefo,
gue hasta entonces habia luchado contra la forma en que las obligacio-
nes reglamentarias en cuestion afectaban o interferian parcialmente con
las operaciones y naturaleza cooperativista de las cooperativas manco-
munadas, acabé incorporando permanentemente en la ley disposicio-
nes cuyo fin fue el de exceptuar a las cooperativas de vivienda de varias
disposiciones inherentes a su identidad empresarial cooperativista, para
ajustarlas a sus experiencia sobre cémo operaban los programas gu-
bernamentales norteamericanos sobre subsidio a proyectos de vivienda
multifamiliar. Al asi hacerlo, las alej¢ de la posibilidad de poder redi-
rigirse por la ruta cooperativa cuando la referida reglamentacion. Por
ejemplo, se eliminé la aplicacion a las cooperativas de vivienda de las
disposiciones de la LGC-PR en su articulo 19.4 sobre economias netas?®,
del articulo 19.7 sobre pérdidas descontadas®’, articulo 19.6 sobre re-
servas*® y 21.14° sobre calculos por patrocinio; eliminando asi el marco
juridico conforme al cual las cooperativas de vivienda mancomunadas
podrian continuar operando como empresas cooperativas al momento
de dejar de regirse por la reglamentacion aplicables a los programas de
subsidios.>® Tales enmiendas en la LGC-PR para eliminar los componen-

46 5 LPRA sec. 4504. «Economias netas.—Las economias netas seran el resultado
favorable de las operaciones de la cooperativa durante el afio fiscal, luego de deducidos
los gastos y las depreciaciones. Esta disposicion no serd de aplicacion a las cooperativas
de viviendas.»

475 LPRA sec. 4507. «Pérdidas descontadas.—Cuando la cooperativa opere con
pérdidas, deberd distribuir esas pérdidas entre las acciones emitidas en caso de cual-
quier retiro de acciones. La cooperativa no debera desembolsar mas por una accién re-
tirada que su valor real, cuyo cdmputo se consideraran las reservas acumuladas hasta la
fecha del ultimo cierre de libros. Esta seccién no aplica a las cooperativas de vivienda.

48 5 LPRA sec. 4506. «Toda cooperativa, excepto las de vivienda, debera establecer
por el orden de prioridad que se indica, las siguientes reservas:

(1) Reserva social,

(2) reserva para servicios, y

(3) las reservas legales requeridas para realizar determinadas actividades.»

49 5 LPRA sec. 4518. Véase nota al calce nim. 13.

50 Sostenemos que dichas enmiendas demostraban también cierto desconocimiento
o falta de profundidad en cuanto a la comprensién de la propia reglamentacion de la
HUD aplicable, pues la misma no dispone que las cooperativas no pueden tener ningun
tipo de sobrantes que puedan ser distribuidos como patrocinio; sino que prohibe la re-
distribucion de los ingresos en exceso (excess income) derivados de los beneficios recibi-
dos bajo esos programas de asistencia, pero no de otras actividades que generaran in-
gresos a éstas. De tal forma, contablemente ese excess income no constituye realmente
un sobrante de la cooperativa, pues los contratos aplicables requieren que sea devuelto
a la HUD.

Boletin de la Asociacion Internacional de Derecho Cooperativo

ISSN: 1134-993X e ISSN-e: 2386-4893, No. 52/2018, Bilbao, pags. 19-46
doi: http:/dx.doi.org/10.18543/baidc-52-2018pp19-46  http://www.baidc.deusto.es 43



La ruta autodestructiva del cooperativismo de vivienda puertorriqueno... Rubén Coléon Morales

tes empresariales cooperativistas de la operacién de las cooperativas
mancomunadas y ajustarlas permanentemente a lo que se entendia era
el disefo de los programas federales norteamericanos; tuvo el efecto de
comprometer su viabilidad cuando cesara la aplicacién de esos progra-
mas asistencialistas, por carecer en ese momento de la posibilidad de
regirse por el mismo marco juridico conforme al cual operan todas las
cooperativas en cuanto a su dimension empresarial.

Tenemos entonces que como resultado de la aprobacion de la
LGC-PR de 2004, por un lado, se crea el Régimen de Cooperativas de
Titulares, mientras por el otro se elimina de la ley la posibilidad de que
las cooperativas mancomunadas de vivienda puedan operar adecua-
damente bajo un sistema empresarial cooperativo, al margen de los
programas de subsidios de vivienda, cuando cesara el pago de sus hi-
potecas. El resultado loégico ha sido entonces que la mayoria de tales
comunidades han adoptado la conversiéon a cooperativas de titulares
como su Shangri-la; «lo mejor de los dos mundos», un estribillo hueco,
tan falso para el cooperativismo, como para nuestro pais, pues se trata,
en sendos contextos, de lo peor de ambos.>'

La realidad es que con la nueva politica publica fomentada por el
movimiento cooperativo puertorriquefio para la privatizacion de la titu-
laridad de las unidades de vivienda, lo que realmente se estd gestando
es la transicion de un sistema de tenencia comun de la propiedad sobre
bases cooperativas relacionadas a la efectivizacién de su valor de uso,
a uno donde se privilegia la propiedad individual de las unidades con el
fin de que los socios obtengan la capacidad de hacer efectivos valores
de cambio mercantiles. Ese camino, lejos de fortalecer la identidad y
valores cooperativistas, camina claramente en la direccién contraria de
fortalecer la ideologia y objetivos del sistema capitalista. Como sefala
Harvey:>?

«The eradication of usufructuary rights and the infamous process
of enclosure of the commons have led to the dominance of a system
of individualized property rights back by state power as the basis for
exchange relations and trade. This is the form consistent with capital
circulation and accumulation.»

51 El estribillo «lo mejor de los dos mundos» fue puesto de moda por un sector po-
litico puertorriquefio para pretender describir las alegadas ventajas del sistema de subor-
dinacién colonial de Puerto Rico a Estados Unidos. No obstante, recientemente ante la
bancarrota del gobierno colonial, y la determinacion unilateral del Congreso Norteame-
ricano de sobre-imponer una Junta de Control Fiscal para regir los destinos del pais, la
frase cay6 necesariamente en desuso.

52 Harvey, David, op. cit., p. 41.
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El modelo de propiedad comun bajo el cual por especio de cinco
décadas fueron creadas y administradas las cooperativas de vivienda
mancomunadas en Puerto Rico, oper6 sobre una légica consona con
la identidad cooperativa y contraria a la légica capitalista que pro-
mueve la transformacion de todo bien util en una mercancia desti-
nada a la circulaciéon y acumulacién del capital. Lamentablemente, la
nueva politica publica fomentada por el propio movimiento coope-
rativista puertorriquefio ha sido la de promover una transformacion
del modelo hacia un régimen de titularidad individual de las unidades
de vivienda para hacerlas susceptibles de ser mercadeadas por los so-
cios pudiendo capitalizar sobre ellas. Lo anterior aleja al modelo de
vivienda cooperativa de Puerto Rico de los valores y la identidad coo-
perativa de tales proyectos de vivienda y coloca al sector en riesgo
de desaparecer debido a la pérdida de sus fundamentos y referentes
doctrinarios.
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