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RE: Comentarios y posicion en cuanto a Proyecto de Ordenanza Municipal 
Num. P. de la 0. 24, Serie 2018-19. 

Estimada Alcaldesa: 

Reciba un saludo cordial de todos los socios, directores y personal de la 

Asociacion de Constructores de Puerto Rico. En esta ocasiOn, traemos a su 

atencion, nuestros comentarios y observaciones sobre el Proyecto de Ordenanza 

Num. P. de la 0. 24, Serie 2018-19. 

La Asociaci6n es una entidad sin fines de lucro que representa a 

desarrolladores, inversionistas, miembros profesionales y asociados del desarrollo 

de obras residenciales, comerciales, turisticas e industriales. En representaciOn de 

nuestros socios, comparecemos para expresar nuestra total oposicion al Proyecto 

de Ordenanza de referencia. 
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En primer lugar, agradecemos a la Legislatura Municipal de San Juan, por la 

oportunidad de poder participar del proceso de evaluacion de este proyecto de 

ordenanza. De igual forma, entendemos que es importante que el Estado 

reglamente y ponga controles a esta modalidad de arrendamiento, aunque de una 

forma distinta a lo que esta propuesto en este proyecto. 

Entendemos que el proyecto de ordenanza esta predicado en premisas 

fundamentalmente incorrectas. En primer lugar, parece partir de la premisa de que 

por concepto de estos alquileres a corto plazo, el municipio no recibe ingresos. En 

realidad, de la actividad de consumo que generan estos alquileres se paga IVU en 

las distintas transacciones que se generan. Por otro lado aquellas empresas que 

generan ingresos por este concepto, pagan patentes municipales. De igual forma, 

al gobierno central le aplica un impuesto especial de 7% a este tipo de alquiler. A la 

vez, sabre el ingreso que genera este tipo de alquiler para duerios y proveedores 

de servicios, se paga contribuciones sobre ingresos al gobierno central. Por ello, 

plantear que esta actividad no aporta al municipio o al gobierno central, no es 

correcto. 

De otro lado, el Proyecto parte de la subjetiva contenci6n de que ha habido 

un aumento desmedido en este tipo de alquiler. Entendemos que estos alquileres 

son una modalidad natural y logica dentro del derecho propietario de cada 

ciudadano a lograr el aprovechamiento y disfrute de su propiedad. En ese sentido, 

la categorizaci6n del alegado incremento de esta actividad coma un aumento 

desmedido, pareceria referirse a este aumento coma uno excesivo y perjudicial. En 

primer lugar, desconocemos las metricas o criterios utilizados para concluir que el 

aumento es desmedido. Ademas, no necesariamente dicho aumento es 

inherentemente negativo para el estado, los propietarios y la ciudadania en general. 

Asimismo, el proyecto de ordenanza en cuestion, parte de la premisa 

equivocada de formas generalizada de que estos alquileres causan problemas de 

convivencia y orden social. Parece soslayar el hecho de que una gran parte de estos 

alquileres son administrados y operados de forma responsable y adecuada. 
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De otro lado, el proyecto de ordenanza parece partir de la premisa erronea 

de que el mecanismo propuesto en este proyecto, es el (mica o el alas adecuado 

para remediar los problemas que dice combatir. Sobre ello, el proyecto adolece de 

la deficiencia de pretender aplicar un mecanismo oneroso y muy costoso, cuando 

tiene el gobierno municipal facultad para aplicar otros remedios administrativos par 

si o en conjunto con el gobierno central, incluyendo la aplicaciOn de poderes y 

sanciones existentes bajo el Codigo de Orden Publico vigente, la reglamentaciOn 

estatal sobre control de ruidos innecesarios, los procesos vigentes ante DACO en 

materia de condominios, y los poderes existentes del Municipio y otras entidades 

del gobierno central para hacer inspecciones de salud, prevenciOn de incendios y 

otras, asi como solicitar remedios ante el foro judicial o foros administrativos. 

Sobre la alegada escasez de vivienda de renta de larga duraci6n que esta 

modalidad de alquiler ha supuestamente generado, no nos parece que esta premisa 

este sustentada en datos empiricos y estadisticos validos. La Ciudad de San Juan, 

al igual que gran parte de los pueblos de Puerto Rico, han perdido poblacion, lo que 

sumado al inventario de vivienda desocupada, y comparado con el numero de 

unidades en estos programas de alquiler a corto plazo, dificilmente puede validar 

una conclusion de que estos alquileres han creado un problema en la oferta de 

vivienda de alquiler disponible. 

Entendemos que el imponer este tributo del 3% sobre volumen de alquiler no 

es otra cosa que aumentar la patente municipal a los duenos de estos negocios, sin 

que esto sea legal, ya que el tipo maxima permitido par ley es 1/2%. En ese sentido, 

respetuosamente expresamos que el referido tributo esta disfrazado coma un tributo 

par la ocupacion pero en realidad, el que tiene la responsabilidad de cobrarlo y 

pagarlo es el titular arrendador lo cual lo convierte en un impuesto sobre volumen 

de negocios disfrazado. Tenemos serias dudas de que el Municipio tenga la facultad 

en ley para cobrar y fijar este impuesto, que no tiene una base y fundamento claro 

en las facultades que le delego la Asamblea Legislativa para cobrar y fijar 

impuestos. En esencia, creemos que el Municipio no tiene facultad expresamente 

delegada par la Asamblea Legislativa para imponer la contribuci6n fijada en este 
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proyecto de ordenanza. Por lo cual, el cobro y fijaci6n de dicho impuesto seria un 

acto ultravires del Municipio, en perjuicio de las personas naturales y juridicas a las 

que se le aplique dicho impuesto. 

Adennas creemos que la ordenanza tiene vicios de inconstitucionalidad al 

solo permitir que un titular solo pueda tener hasta dos propiedad en alquiler y peor 

aun que una de ellas tenga que ser la residencia principal del arrendador. Lo anterior 

a nuestro juicio, constituye una restriccion irrazonable y un menoscabo y violaciOn 

del derecho constitucional a la propiedad privada. 

Asi mismo, entendennos que la ordenanza de referencia, es una contraria a 

la politica pOblica implantada por la Compania de Turismo, de promover el 

arrendamiento a corto plaza, como una alternativa a ofrecer a turistas externos o 

internos, en la pronnocian de Puerto Rico como destino de experiencias. De igual 

forma, la ordenanza aqui comentada, intenta desalentar una modalidad de 

arrendamiento, que representa una fuente de ingresos importante para los 

propietarios privados y una significativa actividad economica que genera pago 

sustancial de contribuciones diversas al Estado y los gobiernos municipales, en 

virtud del flujo de ingresos y la actividad de consumo que se genera con este tipo 

de alquiler. 

Por ultimo entendemos la Ordenanza pretende impactar a todo el Municipio 

de San Juan, cuando sabemos que la mayor concentraci6n de esta modalidad de 

alquileres se concentra en las zonas del Condado y Viejo San Juan, donde en este 

momento lo que se debe incentivar es precisamente un mayor aumento de actividad 

econ6mica para generar otros recaudos al propio municipio, y se mejoren las Areas 

circundantes. Ademas fomentarlos, en vez de restringirlos puede ser en detrinnento 

a una posible mejora en otras areas de la Capital, donde se pueden establecer el 

alquiler a turistas que buscan una experiencia mas autoctona o real de la vida 

cotidiana de los ciudadanos de la Capital, como par ejemplo el Area de Santurce, 

calle Loiza y Trastalleres. Estas son precisamente las areas que en este momento 
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presentan los grandes retos en nnejorar su infraestructura y seguridad. El alquiler a 

corto plazo puede ser una alternativa para log rar esta mejoria. 

Deseamos destacar que nuestra organizacion favorece que se reglamente 

esta actividad adecuadamente, poniendo los controles necesarios para que los 

vecinos y la comunidad no se vean irrazonablemente perjudicados. Ciertamente, 

estos alquileres tienen que estar sujetos a las normas de sana convivencia y orden 

que apliquen a las distintas comunidades o complejos de vivienda. Sin embargo, 

ello no puede desembocar en la colocacion de impuestos y restricciones o 

prohibiciones que sean tan onerosas y restrictivas que limitan de forma irrazonable 

el derecho de propiedad privada de los duerios que sean arrendar sus unidades 

bajo esta modalidad. Desgrciadamente, el Proyecto de Ordenanza parece mas una 

medida para aumentar recaudos para la Ciudad Capital que un mandamiento oara 

establecer un marco reglannentario. 

Oficiales del Municipio han defendido esta medida por entender que se Ileva 

a cabo una actividad comercial en una propiedad residencial. Que se obtiene un 

permiso residencial para luego Ilevar a cabo una crividad comercial. Esta alegacion 

no necesariamente se ajusta a nuestro ordenamiento de acuerdo con la Ley 161 del 

1 de diciembre de 2009, segun enmendada y el Reglamento Conjunto. Nuestro 

ordenamiento permite permisos para operar negocios de alquiler a corto plazo en 

zonas residenciales bajo ciertas circunstancias y condiciones. 

Vale destacar que la Ley 19 del 2017, estableci6 que todo permiso o 

autorizci6n necesaria para establecer u operar un negocio en Puerto Rico debera 

sonneerse a traves de la Oficina de Gerencia de Permisos, aunque las 

determinaciones finales sean tomadas por Municipios Autonomos, con Jerarquia I 

a la V, de acuerdo con sus convenios de transferncia de facultades vigente. Por otro 

lado, los parametros de construed& deben ser conformados al Reglamento 

Conjunto de Pernnisos para Obras de Construed& Usos de Terrenos vigente. Los 
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cargos por someter una solicitud de permiso son establecidos por la Oficina de 

Gerencia de Permisos. 

Asimismo, recomendannos que se legisle de manera uniforme por la 

Asamblea Legislativa de Puerto Rico, de manera que se adopte la reglamentaciOn 

uniforme que debe aplicar a estos alquileres, y que ello sea regulado por la 

Campania de Turismo, en lugar de tener numerosos reglamentos adoptados de 

forma particular por cada municipio. Tal uniformidad tambien la hemos defendido 

para otras areas del estado de derecho, como lo son los permisos y otras 

contribuciones o cargos aplicados a las empresas. De hecho, la Ley 46 del 19 de 

julo de 2017 donde se requiere a las plataformas digitales a pagar el impuesto por 

cuartos al Departamento de Hacienda. Esto aplica a alquileres de corto plaza, 

menores de 90 dias, y que no sean hotel, condohotel, hotel todo incluido, motel, 

parador, pequelia hospederia y/o hotel de apartamentos. Debido a esto, 

entendemos el campo ya esta ocupado por el Gobierno Estatal. 

De hecho, la Campania de Turismo tiene reglannentacian para precisamente 

buscar asegurar la calidad de las hospederias en Puerto Rico. Por el contrario, este 

proyecto de ordenanza no tiene requisito alguno, o delegaciOn a oficinal alguna de 

la ciudad, referente a salvaguardar la vida, seguridad o estandar de calidad de las 

propiedades de alquiler a corto plaza. 

A la vez, debe tenerse presente que estos arrendamientos a corto plaza son 

un motor importante de actividad econ6mica que supere en unidades las unidades 

de habitacion disponibles y representa una inyeccion actual y potencial de actividad 

econ6mica, que debe ser regulada de forma razonable pero no debe limitarse de tal 

manera que se desaliente la inversion privada en esta modalidad de alquiler. 
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Recomendamos que se consulte la postura de la Connpania de Turismo, el 

Departamento de Asuntos del Consumidor y el Departamento de Justicia. De igual 

forma, nos reservamos la oportunidad de suplementar lo aqui expuesto con 

comentarios o recomendaciones adicionales. Asimismo, nos reservamos la 

oportunidad de someter comentarios y datos adicionales a lo aqui expuesto. 

Por las razones aqui expuestas, la Asociacion de Constructores se opone a 

al Proyecto de Ordenanza de referencia, y exhorta respetuosamente a la 

Legislatura Municipal, que no se apruebe el mismo, ante los problemas 

co 'tucionales, legales y de otra indole que la misma genera. 

Ing. Emili Colon avala 
Presidente 

Cc. 
Hon. Carmen Yulin Cruz, Alcaldesa de San Juan 
Sra. Carla Campos, Directora Ejecutiva de la Compania de Turismo, 
Comisiones de Gobierno, Juridico y Urbanismo 
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