ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
TRIBUNAL DE APELACIONES

PANEL X
QUALITY DETAILS Recurso de Revision
INVESTMENT, LLC procedente de la
Oficina de Gerencia
Recurrente de Permisos del
Municipio Auténomo
V. TA2026RA00002 |[de San Juan
MUNICIPIO Caso NUm.:
AUTONOMO DE SAN 2025-622686-PU-
JUAN 396828
Recurrido Sobre: )
Permiso Unico Via
Variacion

Panel integrado por su presidenta la Juez Grana Martinez, el Juez
Ronda Del Toro y la Juez Lotti Rodriguez

Ronda Del Toro, Juez Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 16 de marzo de 2026.

Comparece ante nos Quality Details Invesment, LLC (en
adelante el “Recurrente” o “QDI”) mediante un Recurso de
Revision Judicial instado el 7 de enero de 2026. En su recurso, nos
solicita que revoquemos la Resolucidon emitida por la Oficina de
Gerencia de Permisos del Municipio Auténomo de San Juan (en
adelante, el “Recurrido” o el “*Municipio”) y se conceda la variacién
de uso solicitada por QDI para el proyecto de Santurtzi Complex.

Por los fundamentos que expondremos a continuacién, se
confirma la Resolucion de la Oficina de Gerencia de Permisos del
Municipio Auténomo de San Juan. Exponemos el trasfondo factico
y procesal que acompafia la presente controversia.

I.

El 15 de noviembre de 2024, el Recurrente solicité ante el

Municipio de San Juan un permiso de Hospederia para un

inmueble localizado en la siguiente direccién, 2059 Av. I, Esq
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Nueva San Juan, P.R. 00915. El inmueble cuenta con un (1)
espacio,! de estacionamiento, un maximo de dieciocho (18)
huéspedes y un total de seis (6) habitaciones. 2 El nombre del
proyecto es Santurzi Complex.

El 17 de marzo de 2025, el Municipio otorgd una licencia
provisional vigente hasta el 31 de mayo de 2026 para alquiler a
corto plazo mediante el certificado nimero 511.3 Asimismo, se
expuso que la licencia estd sujeta a que se obtuviera el Permiso
Unico correspondiente.4

El 3 de abril de 2025, la Oficina de Permisos del Municipio le
notificd una carta al Recurrente en la que sefald que:

El uso solicitado de Facilitad turistica ubica en un

distrito con calificacion de Zonas de Uso Residencial

Uno (ZU-RI),> segun la seccidon 6.18 la Tabla de Usos,

este uso no esta permito [sic] ministerialmente, no

obstante, su caso sera evaluado Via Excepcién,

Capitulo 33 o Variacion, Capitulo 34, segun el

Reglamento de Zonificacidn Especial de Santurce en

adelante RZES, con vigencia de 17 de mayo de 2003,

no obstante, la parte procesar, [sic] se utilizara el

Reglamento Conjunto para la Evaluacién y Expedicion

de Permisos Relacionados al Desarrollo, Uso de

Terrenos y Operacion de Negocios con [sic] en

adelante, RC, vigencia de 16 de junio de 2003[.]
(Negrillas omitidas).®

El 15 de mayo de 2025, la Compafiia de Turismo del
Gobierno de Puerto Rico recomendd favorablemente que el
inmueble se lleve a cabo como un alojamiento suplementario
sujeto a que cumpla los siguientes requisitos:

[1]Cumplird con los requisitos del Reglamento de

Hospederias de Puerto Rico, bajo la modalidad de
alojamiento suplementario a corto plazo;

1 Existe una incongruencia en torno al nimero de estacionamiento en la
Solicitud de Permiso Unico via variacién el nimero de estacionamientos dice
dos (2) versus el Memorial explicativo que dice uno (1).

2 Véase expediente del Recurso de Revision judicial en la pag. 4.

3 ]d., pag. 14.

4 Id.

> La Zona de Uso Residencial Uno (ZU-R1) son para areas que son
principalmente residenciales, cuya formacion histérica no ha permitidos
numerosas desviaciones al uso residencial. Reglamento de Zonificacidon Especial
de Santurce, Reglamento NUm. 6664, Departamento de Estado, 16 de julio de
2003, pag. 82.

6 Véase expediente del Recurso de Revision judicial en la pag. 15.
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[2]No podra contar, ni alquilar, mas de seis (6)
unidades de forma independiente, segun Capitulo
8 Articulo 1, del Reglamento de Hospederias de
Puerto Rico;

[3]Cumplird con el debido registro y pago
correspondientes a la Divisién de “Room Tax” de la
Compaiia, en un periodo no mas tarde de 30 dias
después de una vez emitido el permiso de uso
(y)(o) antes de recibir el primer huésped;
[4]Debera proveer de [sic] los espacios de
estacionamientos funcionales necesarios de forma
tal que no afecte el acceso y transito de los
residentes de la comunidad,

[5]Cualquier otro requerimiento de la Compafiia.’
(Enfasis suplido).

Por ultimo, expuso que, de incumplir con uno de los antes
mencionados requisitos, el endoso seria retirado.®

El 7 de octubre de 2025, se llevé a cabo la vista publica
correspondiente segun establecen diferentes estatutos vy
reglamentos del gobierno.® En esa vista se discutio la solicitud de
permiso unico via excepcidn y/o variacidon en uso para alojamiento
a corto plazo.10

El 24 de noviembre de 2025, mediante una Hoja de
Planteamientos la Oficina de Permisos del Municipio no recomendad
el uso propuesto del inmueble. (Enfasis suplido). Como parte de
los comentarios generales se sefiald que:

Este caso fue evaluado mediante consulta de
construccidon 2023 - 476920 - cco - 011950 el cual
fue a comité para ser referido a vista publica; pero el
caso se archivd por inaccion del proponente al caso.
Se observo en la foto de inspeccion la remodelacion
de la estructura, construccién de verja, construccién
del tercer nivel de piso, para “roof top”. El proyecto
posteriormente fue presentado mediante 2024 -
533999 - PCE - 300189 se expide obra [inintendible]
a permiso de construccién: pintura, instalar ventana,
resanar paredes, reemplazo de accesorios de bafo y
montura de losa (2 feb 2024). Luego mediante caso
2024-533999-P05-301971 se autoriza vivienda dos
niveles (multifamiliar) — 10 abril 2024. Las fotos de
este expediente: ilustra una propiedad en estado
original la cual fue alterada donde se observa que se
[inintendible] el area de ocupacion eliminando el

7 Id., pag. 26-27.
8 Id.

° fd., 61.

10 fd.
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balcon, que ahora es parte de la estructura. El caso
en [sic] epigrafe fue a vista publica. El proyecto no
cuenta con estacionamiento, no cuenta con permiso
de construccién para las ampliaciones y mejoras
existentes, tampoco cuenta con la legalizacion en la
alza de la verja en patio delanteros se solicita legalizar
variaciones. Archivo del caso en epigrafe.l!

El 5 de diciembre de 2025 y notificado el 8 de diciembre de
2025, el Municipio emitié una Resolucion denegando el permiso
unico. 2 En su escrito establecieron que “[u]n analisis del
expediente nos lleva a concluir que la presente solicitud cumple
con los requisitos y reglamentaciones para una variacién en su
uso; sin embargo, nos preocupa la falta de estacionamiento y las
exigencias de la Compafia de Turismo”.'3 (Enfasis suplido).
Ademas, el Municipio concluyé que:

Tomando en cuenta la informacién provista por las
partes que obra como parte del expediente, sobre
todo, de los vecinos residentes del Ilugar,
particularmente sobre: ausencia de beneficio que se
derivaria una vez adoptada la propiedad para el uso
solicitado; que la propiedad sin una variacion puede
continuar utilizandose; la falta de infraestructura para
fines de estacionamiento o aceras para aparcar
vehiculos sin interferir con el libre transito; el
ambiente residencial de la calle y la seguridad y
tranquilidad de los vecinos, concluimos que, en
relacién a la presente solicitud, la misma NO cumple
con los requisitos establecidos en el Reglamento
Conjunto de Permisos y el Reglamento de Zonificacién
Especial de Santurce.

Recomendamos la NO aprobacién del Permiso Unico
via Variacion en Uso 2024-601862-PU- 368538.14

Inconforme con esta determinacién, el 7 de enero de 2026,
el Recurrente presentd el siguiente sefialamiento de error ante
este honorable foro:

UNICO ERROR: Erro [sic] la Oficina de Permisos del
Municipio Auténomo de San Juan al denegar la
solicitud de Permiso Unico Nuevo Completo para
Alojamiento Suplementario de Corto Plazo solicitado
por QDI, ya que el proyecto de Santurtzi Complex

11 yéase Ent. Sum. TA. Nam. 9. Apéndice 2. pag. 10.
12 fd., 69.

13 1d., 73.

14 Véase Ent. Sum. TA. Nam. 9. Apéndice 1. pag. 5.
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cumple con y promueve la politica publica establecida

en la Ley NUm. 148 de 1988 conocida como la Ley

Especial para la Rehabilitacidon de Santurce. (Negrillas

omitidas).

II.
A. Planificacion territorial y variacion.

La Asamblea Legislativa de Puerto Rico cred la Ley Num.
148 de 4 de agosto de 1988, conocida como la Ley Especial para
la Rehabilitacion de Santurce. Este estatuto tiene como fin
fomentar la rehabilitacion del barrio de Santurce y ordenarle a la
Junta de Planificacién a crear y/o revisar la zonificacidon
correspondiente dentro de sus limites territoriales. El Art. 12 de la
Ley NUm. 148 de 4 de agosto de 1988 autoriza a la Junta de
Planificacién a aprobar los reglamentos para cumplir con las
disposiciones del estatuto. 23 LPRA sec. 2261.

Mediante esta encomienda la Junta de Planificacién creé el
Reglamento de Zonificacion Especial de Santurce, Reglamento
NUum. 4982, el cual entré en vigor el 14 de enero de 1993.
Posteriormente, este fue enmendado en el 2003 por el

|\\

Reglamento NUm. 6664. El Reglamento define el “uso” como
“propdsito para el cual la estructura o edificio fue disenado, es
usado o pretende usar”. Reglamento de Zonificacion Especial de
Santurce, Reglamento NUm. 6664, Departamento de Estado, 16
de julio de 2003, pag. 50.

El inmueble también puede tener una variacion, por el cual,
el uso pensado primordialmente puede tener una excepcion.
Asimismo, el Reglamento de Zonificacién Especial de Santurce,
supra, pag. 50 establece que la variacién en uso se refiere a:

[T]oda autorizacién para utilizar una propiedad para

un uso no permitido por las restricciones impuestas a

una zona o distrito y que se concede para evitar

prejuicios a una propiedad donde, debido a

circunstancias extraordinarias, la aplicacion estricta
de la reglamentacidn equivaldria a una confiscacién de
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la propiedad; que se concede por la necesidad
reconocida o apremiante de algun uso por una
comunidad debido a las circunstancias particulares de
dicha comunidad que no puede ser satisfecha si no
concede dicha variacién; o que se concede para
satisfacer una necesidad publica de caracter
inaplazable.

El Tribunal Supremo ha expuesto que las variaciones son
una valvula de escape dentro del riguroso sistema de zonificacion
en Puerto Rico. Empresas Ferrer v. ARPe, 172 DPR 254, 267
(2007). Las variaciones no son la regla general, sino que es un
mecanismo de excepcion, que sera concedida solo en casos
extraordinarios y meritorios condicionado a lo que establezca la
ley. T-JAC, Inc. v. Caguas Centrum Limited, 148 DPR 70, 84
(1999). (Enfasis suplido).

Nuestro maximo foro esbozé que “la variacién (concesién)
aliviara un perjuicio claramente demostrable... [0 que la misma
habra de redundar] en los mejores intereses de la comunidad [ y
el sector]”. Empresas Ferrer v. ARPe, supra, pag. 269.

El capitulo 33 del Reglamento de Zonificacién Especial de
Santurce, supra establece que la Junta de Planificacién podra
establecer via excepcion solicitudes de permisos entorno a usos y
construcciones. En especifico la seccion 33.5.8 del Reglamento de
Zonificacion Especial de Santurce, supra, pag. 257-258, establece
que se podra considerar via excepcién el uso de una Hospederia u
hospedaje,!®> (ZU- R1 y ZU- R2) en zona de uso residencial y zona
de uso general uno (ZU - G1) si se cumple con los siguientes
criterios:

a. El duefo o administrador de la hospederia u
hospedaje reside en la vivienda que forma parte ésta.

b. No se daran caracteristicas comerciales a la
estructura.

c. El permiso que se expida para este propdsito
contendra las condiciones que la Administracion

15 Segun el Reglamento de Zonificacién Especial de Santurce, supra, pag. 26
una hospederia se define como “facilidad de alojamiento por periodos de tiempo
relativamente cortos”.
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entienda sean necesarias para proteger la salud y
bienestar general del vecindario.

d. El tamano minimo de area de solar a requerirse se
determina de acuerdo con lo siguiente:

[...]

e. Se celebrard vista publica previo a la autorizacién de
una hospederia o un hospedaje.

f. Las hospederias podran servir, de autorizarse, comida
y bebidas alcohdlicas solamente a huéspedes e
invitados, sujeto a las condiciones y limitaciones
siguientes:

Eélr:!fasis suplido).

B. Espacios de Estacionamiento de Vehiculos.

El Reglamento de Zonificacidon Especial de Santurce, supra,
pag. 179, en su capitulo 21 rige lo relacionado a los
estacionamientos y accesos vehiculares. En su seccion 21. 3 en
lo que respecta a los estacionamientos para estructuras existentes

se dispone que:

1. Cualquier estructura existente a la fecha de
vigencia de este Reglamento podra cambiar su uso,
rehabilitarse, remodelarse, ampliarse de forma
muy limitada o alterarse sin proveer espacio de
estacionamiento adicional al que ya provea cuando
se relnan las siguientes dos condiciones:

a. Si se utiliza para un tipo de uso no residencial
similar o menos intenso o para un numero de
unidades o menor para la cual fue originalmente
disefiada la estructura o para la cual se tiene un
permiso de uso permanente.

b. Si la estructura no aumenta su area bruta de
construccién en mas de un cinco por ciento (5%).

Ahora bien, la seccién 21.7 del Reglamento de Zonificacion
Especial de Santurce, supra, pag. 196 establece la provisién de
espacios de estacionamientos de vehiculos. Se desprende de la
seccion 21.7.17 que los inmuebles que sean hospederias deben
tener un (1) estacionamiento para el duefio de la vivienda o el
administrador y un (1) espacio por cada tres (3) habitaciones.
(Enfasis suplido).

C. Doctrina del autoinfliccion del dafio
La doctrina de autoinfliccion de dafios adoptada

jurisprudencialmente por el Tribunal Supremo en el caso de Asoc.,
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C.D. Octubre v. J.A.C.L., 116 DPR 326, 334 (1985) expone que el
tribunal puede ‘“invalidar la concesién de variaciones a los
requisitos reglamentarios de zonificacidn justificadas por
condiciones creadas por el propio proponente de la variacion y que
impiden el uso pretendido de |la propiedad para el que se solicita”.
Empresas Ferrer v. ARPE, supra, pag. 271.

Segun la doctrina de autoinfliccion de dafos el que solicita
la variacién adquiere el inmueble con conocimiento de las
limitaciones sobre su uso. ARPE v. J.C.A.L., 124 DPR 858, 866
(1989). Se presume que en esos escenarios el solicitante adquiere
el inmueble a un precio que tomd en consideracion la limitacién y
con el fin de utilizarla para un uso no previsto en la zonificacién.
Id.

Esta doctrina es aplicable a cualquier solicitante con
independencia de si tiene conocimiento de la limitacidn y si esta
es real o constructiva. Id. “Aunque este tipo de propietario no estd
absolutamente impedido  de reclamar sus  derechos
constitucionales sobre la propiedad, su conocimiento previo sobre
las limitaciones impuestas por la zonificacion debilita las
posibilidades de éxito en los tribunales. Empresas Ferrer v. ARPE,
supra, pag. 272; ARPE v. JCAL, supra, pag. 866.

III.

El 15 de noviembre de 2024, el Recurrente solicitd ante el
Municipio un permiso de Hospederia en una zona ZU-RI de
caracter residencial. El 3 de abril de 2025, la Oficina de Permisos
del Municipio mediante una carta le informd que el uso solicitado
no esta permitido en la zona y que se estara evaluando su solicitud
via excepcidn segun lo establecido en el capitulo treinta y tres (33)

que rige las excepciones o el capitulo treinta y cuatro (34) que
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regula las variaciones segun dispone el Reglamento de
Zonificacion Especial de Santurce, supra.

El 15 de mayo de 2025, la Compafiia de Turismo del
Gobierno de Puerto Rico hizo una recomendacion favorable para
que el inmueble sea considerado como un alojamiento
suplementario. No obstante, dicha recomendacion estaba sujeta a
cinco (5) requisitos. Uno de ellos, en especifico el cuarto (4)
requisito giraba en torno a que se tenia que cumplir con los
espacios de estacionamientos funcionales de forma tal que no se
afecte el acceso y el transito de los residentes de la comunidad.

Por otro lado, el 24 de noviembre de 2025, la Oficina de
Permiso del Municipio no recomendd el uso propuesto del
inmueble. En sus comentarios resaltaron también que el proyecto
no cuenta con estacionamientos suficientes.

Segun surge del escrito titulado Memorial Explicativo
justificando variacién o excepcidn sometido por el Recurrente
Santurzi Complex solamente cuenta con la cantidad de un (1)
estacionamiento al interior del solar con una medida de 9 x 16.
Ademas, el complejo cuenta con una cantidad maxima de seis (6)
habitaciones.

A nuestro entender, el Recurrente incumple con varias
disposiciones del Reglamento de Zonificacion Especial de
Santurce, supra. La seccién 21.7.17 del Reglamento de
Zonificacion Especial de Santurce, supra, pag. 196 establece que
las hospederias deben tener “[u]n (1) espacio para la vivienda del
duefo o administrador, mas un (1) espacio adicional por cada tres
(3) habitaciones”. Por lo tanto, al Santurzi Complex tener una
cantidad de seis (6) habitaciones deberia tener dos (2) espacios

de estacionamientos para los habitantes mas uno (1) para el
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administrador. EI Recurrente incumple con este requisito del
Reglamento.

En lo que respecta a las excepciones que establece el
Capitulo treinta y tres (33) para que se pueda considerar el uso
de una Hospederia en una zona de uso residencial ZU-R1 el
Reglamento de Zonificacién Especial de Santurce, supra, pag 256.
en su inciso 33. 5 (8) establece y citamos textualmente
“Hospederia u Hospedaje en zonas de uso residencial (ZU-R1 y
ZU-R2) y en zona de uso general (ZU-G1) de acuerdo con lo
siguiente: (a) El duefio o administrador de la hospederia y
hospedaje reside en la vivienda que forma parte de esta”. Sin
embargo, mediante su Memorial Explicativo Post Vista el
Recurrente menciona que “[e]n la propiedad no residira ningun
propietario, ya que todas las unidades estan destinadas
exclusivamente a hospederia a corto y mediano plazo”. Por lo
tanto, el Recurrente nuevamente incumple con el Reglamento.

Por Ultimo, la variacion de uso segun dispone Ila
jurisprudencia es una de caracter excepcional. El Recurrente no
nos pone en posicién de como conceder la variacion de uso, esto
redundaria en los mejores intereses de la comunidad. De conceder
esta, solo redundaria en un beneficio de sus propios intereses. El
Recurrente tenia que saber que la zonificacién es una de uso
residencial y que su intento de variar la zonificacion era por
motivos de condiciones creadas por el mismo.

IV.
Por los fundamentos antes expuestos, se confirma la

Resolucién de la Oficina de Permisos del Municipio de San Juan.
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Lo acordd y manda el Tribunal y lo certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

Lcda. Lilia M. Oquendo Solis
Secretaria del Tribunal de Apelaciones




