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Expedido el auto de certiorari vy evaluados 1los
alegatos de las partes, se revoca la sentencia del
Tribunal de Apelaciones que confirmé la desestimacidén de
la reclamacién de epigrafe. En consecuencia, se devuelve
el caso al Tribunal de Primera Instancia para que continue
con los procedimientos.

Lo acordd vy manda el Tribunal vy certifica el
Secretario del Tribunal Supremo. El1 Juez Asociado sefior
Martinez Torres emitidé una Opinidén de conformidad a la que
se unieron los Jueces Asociados sefior Kolthoff Caraballo y
sefior Feliberti Cintrén. E1 Juez Asociado seflor Rivera
Garcia emitid la expresidn de conformidad siguiente, a 1la
que se unid la Jueza Asociada sefiora Pabdén Charneco:

Me encuentro conteste con el resultado que
procede de la Sentencia que hoy se emite.
Ciertamente, la controversia medular de este
pleito constituye una interrogante juridica que
actualmente no encuentra una contestacioén
definitiva en nuestro ordenamiento. Siendo asi,
no resultaba correcto que los foros inferiores
razonaran que estdbamos ante una accidén carente
de fundamentos en derecho y susceptible de ser
desestimada en esta etapa de los procedimientos.

Lo procedente, es que el foro primario
prosiga con el trédmite de este caso y en esa
gestidén preste cuidadosa atencién a la totalidad
de los argumentos que indudablemente influyen en
esta causa. Atendidos y ponderados los
respectivos planteamientos, las partes que
resulten inconformes, de asi desearlo, podréan
recurrir de la determinacidén que tome el
Tribunal de Primera Instancia. En su dia, este
Foro podrad adentrarse en la controversia vy
proveerle a las partes y a la ciudadania una
norma clara y vinculante a seguir.

En vista a que esa norma hoy dia no existe,
recae inicialmente en el foro primario la tarea
de resolver, conforme a su criterio, la solucién
mas justa a este caso.

El Juez Asociado sefior Estrella Martinez concurre vy
emitidé la expresidn siguiente:

E1l Juez Asociado sefior Estrella Martinez
concurre y se reitera en 1los fundamentos
contenidos en su Opinidén Disidente en Consejo de
Titulares v. Chamah Martinez, 202 DPR 173
(2019), en lo atinente a los méritos de esta
controversia.
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E1l Juez Asociado sefior Coldén Pérez emitidé Opinidn
disidente.

Javier O. Sepulveda Rodriguez
Secretario del Tribunal Supremo
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En San Juan, Puerto Rico, a 14 de junio de 2024.

Estoy conforme con la Sentencia que hoy se certifica.
Considero que el Tribunal de Primera Instancia se equivocd
al desestimar —al amparo de la Regla 10.2(5) de
Procedimiento Civil, infra— el recurso de injunction
preliminar y permanente presentado por los propietarios de
la Urbanizacién Dorado del Mar. En este, los propietarios
solicitaron que se dejara sin efecto 1la prohibicidn
impuesta por la Asociacidédn de Propietarios de alquilar sus
propiedades a corto plazo. El1 Tribunal de Primera Instancia
considerdé que, debido a que los arrendamientos a corto
plazo variaban el uso residencial al gque estaban destinadas
las viviendas, los propietarios no tenian un remedio en
derecho para impedir el proceder de la Asociaciédn.

Debido a que en Puerto Rico no se ha resuelto
categdéricamente que los arrendamientos a corto plazo
alteran el caracter residencial de las propiedades y en
otras Jjurisdicciones se ha resuelto que no 1o hacen,
considero que los propietarios peticionarios si podian
tener un remedio en derecho para vindicar sus reclamos. Por
esa razdén, el foro primario actudé incorrectamente al

desestimar el recurso.

El tracto procesal de este caso se remonta al 3 de
septiembre de 2021. Ese dia, algunos propietarios de las

villas ubicadas dentro de la Urbanizacidédn Dorado del Mar



CC-2023-0364 cons. con CC-2023-0365 3

(propietarios) presentaron ante el Tribunal de Primera
Instancia, Sala de Bayamén, una demanda en la que
solicitaron sentencia declaratoria, injunction preliminar e
injunction permanente contra la Asociacidédn de Propietarios
de la Urbanizacidén Dorado del Mar Hotel and Country Club
Inc.; su presidenta, Sra. Mildred ©Noemi Garcia vy su
administrador, Eduardo Loayza.

La demanda se presentd debido a que el 28 de junio de
2021, la sefora Mildred ©Noemi Garcia convocd a los
propietarios para una asamblea extraordinaria. El propdsito
de la asamblea era proponer una enmienda al cbédigo
comunitario de la urbanizacién Dorado del Mar y con esta,
prohibir los arrendamientos a corto plazo de menos de 6
meses. E1 15 de julio de 2021, procedieron con la votacidn
para enmendar el cdébdigo comunitario. Las enmiendas se
aprobaron por la mayoria de los que estuvieron presentes. A
raiz de lo anterior, la parte peticionaria solicitd
sentencia declaratoria para que la enmienda al cdédigo
comunitario fuese declarada nula por falta de autoridad de
la junta de directores y porque esta a su vez, violentaba
el derecho constitucional de 1los peticionarios al uso vy
disfrute de su propiedad privada.

En la referida demanda, los propietarios explicaron
que las uUnicas restricciones que limitaban los derechos de
propiedad de los duefios de las villas son las contenidas en
la escritura de servidumbres en equidad. Afiadieron gque en

esta escritura se encuentra reconocido el derecho de poder
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alquilar las villas. También enfatizaron gque la escritura
no limita, prohibe, ni regula en forma alguna el tiempo por
el cual pueden arrendar las villas. Hicieron hincapié en
que la escritura uUnicamente exige un uso residencial, vy
prohibe expresamente el uso de estas para actividades
comerciales.

Los propietarios argumentaron también que el hecho de
que las villas podian ser alquiladas a corto plazo fue un
factor determinante para que decidiesen comprar en Dorado
del Mar. Bédsicamente, mencionaron que realizaron la
inversidén para explotarla econdmicamente a través del
arrendamiento vacacional. Los propietarios mencionaron que
por muchos afios la junta de directores de Dorado del Mar
permitié e incluso reguldé todo lo relativo a los
arrendamientos a largo y corto plazo dentro de las villas.
Por todo esto, solicitaron al foro primario gque emitiera un
injunction preliminar e iInjunction permanente, para anular
la enmienda que les impididé a los propietarios arrendar sus
villas a corto plazo.

La asociacién sometid una contestacidén a la demanda y
solicitud de desestimacidédn. En esta, negd que las enmiendas
al cébdigo comunitario de Dorado del Mar fueran nulas, ultra
vires o inoficiosas. La asociacidén fundamentd su accidn de
enmendar el cdéddigo en que los arrendamientos a corto plazo
de las wvillas se habian convertido en un problema de
seguridad para la comunidad. La asociacidén argumentd que la

escritura de condiciones restrictivas le otorga facultades
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para tomar medidas enfocadas en salvaguardar la seguridad,
paz y convivencia de la comunidad. Para sustentar su
postura, explicdé que los arrendamientos a corto plazo
equivalen a un uso comercial de las villas prohibido por 1la
cldusula de la escritura de servidumbres en equidad que
limita el wuso de estas a uno residencial. Finalmente,
solicitdé la desestimacidén de la demanda por entender que
esta se habia tornado académica luego de la aprobacidén del
cbdigo comunitario en el cual se prohibieron los
arrendamientos a corto plazo. Junto con la contestacidédn a
la demanda y solicitud de desestimacidén, la asociacidn
sometid varias declaraciones juradas, de residentes de la
Urbanizacidén Dorado del Mar en las cuales se narraron
incidentes de “desdérdenes” provocados por inquilinos a
corto plazo de algunas villas.

Al pleito comparecidé otro de los propietarios de las
villas de Dorado del Mar, el Sr. José Carreras Acevedo
(sefior Carreras Acevedo) y presentd su solicitud de
intervencién en donde repitid los reclamos de los demés
propietarios. El1 foro primario escuchdé a las partes y la
asociacidédn presentd su réplica.

El 5 de diciembre de 2022, el foro primario desestimé
la demanda. Al analizar la escritura matriz, el foro
primario considerd que, al prohibir los arrendamientos a
corto plazo, la asociacidén no limitd de forma alguna el
derecho propietario. El1 foro primario determindé que la

asociacién solo estaba cumpliendo con su obligacién
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contractual de velar por la paz y 1la seguridad de la
urbanizacién. La sentencia hizo hincapié en gque no adjudicd
derechos o hechos materiales en controversia ni pasdé Jjuicio
alguno sobre la veracidad de los actos imputados por la
asociacién a los arrendatarios de los propietarios. Dicho
foro considerd que la existencia o recurrencia de esos
hechos no tenian tangencia en la facultad de la asociacidn
de exigir el cumplimiento de las condiciones restrictivas y
su poder de velar por la seguridad y sana convivencia. E1
foro primario, basando su andlisis exclusivamente en la
escritura matriz de la urbanizacidn, desestimdé la demanda.
A pesar de lo anterior, el tribunal acogidé el argumento
presentado por la asociacidén de que los arrendamientos a
corto plazo constituyen un uso comercial vedado por las
restricciones voluntarias.

Los propietarios apelaron ante el Tribunal de
Apelaciones. Simultédneamente, presentaron alli una mocidn
en auxilio de Jjurisdiccidén para impedir gque entrara en
vigor la prohibicién a los arrendamientos a corto plazo,
mientras se ventilaba su apelacidén. E1 foro apelativo
intermedio declardé no ha lugar la mocidédn. Luego, el sefior
Carreras Acevedo sometid ante el foro apelativo intermedio
su propio recurso de apelacidn para solicitar que se
revocara la sentencia del foro primario, Jjunto con una
mocién solicitando 1la consolidacidén de su recurso de
apelacidén con el de los peticionarios. E1 foro intermedio

consoliddé ambos recursos. Luego, dictd la sentencia en la
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que confirmé la decisidén del foro primario. Es importante
destacar que el foro apelativo intermedio considerdé el
recurso de novo, por entender que tenia ante si una mocidn
de sentencia sumaria. A esos fines, expresdé que “[l]la
realidad es que el TPI concedid correctamente la
desestimacién sumaria que solicitaron los alli demandados.
En esta sentencia estamos confirmando esa sentencia del TPI
[..]”. Ap. TS pag. 663. El foro intermedio puntualizd que
“Lo resuelto por el TPI y que aquili confirmamos es que esa
enmienda es un ejercicio valido de los poderes gue emanan
de la escritura de condiciones restrictivas, como fuente
principal para reglamentar el wuso vy disfrute de las
propiedades residenciales que alli ubican.” Id.

Inconformes, los peticionarios acuden ante este
Tribunal mediante recurso de certiorari. Seflalan que el
Tribunal de Apelaciones se equivocdé al catalogar 1los
arrendamientos a corto plazo como un uso comercial y como
consecuencia, Dbrindarle a la asociacidén el poder para
prohibirlos. Afiadieron que eso infringe sus derechos
constitucionales como propietarios.

El sefior Carreras Acevedo también comparecid ante este
Tribunal mediante recurso de certiorari. Ante nosotros,
planted los mismos errores sefilalados por los propietarios,
pero afiade que el Tribunal de Apelaciones se equivocd al
resolver que una asociacién creada en virtud de una

escritura que establece una servidumbre en equidad podia ir
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por encima de la escritura y crear una condicidn
restrictiva nueva que el desarrollador no establecibd.

IT

A. Desestimacién al amparo de la Regla 10.2.(5) de
Procedimiento Civil
La Regla 10.2 de Procedimiento Civil nos explica que
una defensa de hechos o de derecho en contra de una
reclamacién deberd exponerse en una de las alegaciones
responsivas, a menos que, la parte que alegue ciertas
defensas, decida hacerlo mediante una mocidén debidamente
fundamentada. Regla 10.2 de Procedimiento Civil de 2009, 32
LPRA Ap. V. Una de esas defensas es que la parte demandante
deje de exponer una reclamacidén que justifique la concesidn
de un remedio. Id. Anteriormente hemos mencionado que, al
momento de atender una mocién de desestimacidédn por este
fundamento, el tribunal debe tomar como ciertos todos los
hechos Dbien alegados vy aseverados de manera clara vy

concluyente en la demanda. Gonzalez Méndez v. Accidn

Social, 196 DPR 213 (2016). Si luego de esto, el tribunal
no alberga dudas de que el demandante no tiene un remedio
en derecho, entonces procede la desestimacidén. Véase Coldn

v. Loteria, 167 DPR 625, 649 (2006). Las alegaciones deben

interpretarse conjunta y liberalmente de la manera més
favorable posible para la parte demandante. Id. Véase

también, Dorante v. Wrangler of PR, 145 DPR 408, 414

(1998). Por 1lo tanto, cuando se presente una mocidén de

desestimacidn al amparo de la Regla 10.2(5) de
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Procedimiento Civil, los tribunales deben determinar si a
la luz de la situacidén més favorable al demandante y luego
de resolver toda duda a favor de este, la demanda en si
misma es suficiente para constituir una reclamacidén valida.

Aut. Tierras v. Moreno & Ruiz Dev. Corp., 174 DPR 409, 429

(2008) . Esto quiere decir gque, cuando se alega gue una
demanda no aduce causa de accidén, “esta defensa debe
fundamentarse de la faz de esa demanda”. Id. Por ello,

cuando el tribunal resuelva una mocién para desestimar, no
puede considerar asuntos extrafios a los contenidos en las
alegaciones. R. Hernandez Colon Practica Juridica de Puerto
Rico, Derecho Procesal Civil 6.2 Ed. Lexis Nexis pag. 307.
B. Restricciones voluntarias sobre fincas

El Cédigo Civil de Puerto Rico regula las
restricciones voluntarias sobre fincas (antes 1llamadas
servidumbres en equidad). Alli se menciona gque son
restricciones voluntarias de caracter real aquellas
limitaciones de uso, construcciodn, y ornato o fines
andlogos que se imponen a las fincas. Art. 813 del Cédigo
Civil, 31 LPRA sec. 8081. El Art. 814 del Cdébdigo Civil 31
LPRA sec. 8082, afiade los requisitos para constituir las
restricciones voluntarias y establece que para gque estas
sean validas y eficaces contra todos es obligatorio que:
(a) sean razonables; (b) obedezcan a un plan general de
mejoras; (c) sean compatibles con la politica publica sobre
uso de terrenos; (d) consten de manera especifica en un

instrumento publico; y (e) estén inscritas en el Registro



CC-2023-0364 cons. con CC-2023-0365 10

de la Propiedad. El1 Art. 815, del Cdébdigo Civil 31 LPRA sec.
8083, nos dice que 1las restricciones voluntarias pueden
constituirse: (a) por negocio juridico bilateral o)
multilateral celebrado por todos los propietarios de las
fincas afectadas; o (b) por negocio juridico unilateral del
propietario de la finca afectada.

El propio Cdbdigo Civil nos menciona en su Art. 818, 31
LPRA sec. 8086, cuales son las razones que permiten la
modificaciédn o extinciédn de las restricciones voluntarias.
E1l referido articulo dispone que las restricciones
voluntarias sobre fincas pueden modificarse o extinguirse:
(a) en la forma y por las causas dispuestas en el acto
juridico que las establece; (b) por acuerdo undnime de los
interesados, ya sea mediante la eliminacién total o parcial
de las restricciones o mediante la constitucidén de nuevas
restricciones que alteren las anteriores; (c) por efecto
del tiempo o por realizarse la condicidén, si asi se
constituyeron; (d) por renuncia o abandono de los
propietarios que reciben los beneficios de las
restricciones mediante conducta que demuestre una intencidn
de renunciar a ellos o abandonarlos; (e) por expropiacidn
forzosa, si las restricciones son incompatibles con el uso
puiblico de la finca expropiada; y (f) por cambios radicales
del vecindario. Art. 818, supra.

En nuestra jurisdiccidén reconocimos por primera vez la
figura de 1las restricciones wvoluntarias sobre fincas en

1913. Véase Glines et al. v. Matta et al., 19 DPR 409
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(1913) . Anteriormente sefialamos que las condiciones
restrictivas se constituyen unilateralmente por el
urbanizador para limitar 1las facultades de 1los futuros
adquirentes con respecto al uso destinado y las
edificaciones permisibles dentro de la finca gravada.

Rodriguez et al. v. Gbébmez et al., 156 DPR 307 (2002).

Incluso, antes de la aprobacidédn del nuevo Cdbdigo Civil,
este Tribunal ya habia establecido que para asegurar la
validez y eficacia de las restricciones voluntarias sobre
fincas era necesario que estas se establezcan como parte de
un plan general de mejoras, consten de forma especifica en
el titulo de la finca y que sean inscritas en el Registro

de la Propiedad. Residentes Parkville v. Diaz, 159 DPR 374

(2003). Una vez se cumple con estos requisitos, 1las
servidumbres pasan a ser derechos reales con eficacia erga

omnes. Rodriguez et al. v. Gbmez et al., supra, pag. 312.

Las restricciones voluntarias sobre fincas son
cldusulas restrictivas a beneficio de 1los presentes vy
futuros adgquirentes. ;g. Estas imponen cargas o gravamenes
especiales, como parte de un plan general de mejoras para
el desarrollo de una urbanizacidén residencial en esa finca.
Id. Estas condiciones restrictivas en las urbanizaciones
residenciales tienen el propdsito de preservar la belleza,

la comodidad y la seguridad del reparto residencial segun

éste es concebido por sus arquitectos y constructores. Park

Tower, S.E. v. Registradora, 194 DPR 244 (2015) citando a
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Sands v. Ext. Sagrado Corazdbébn, Inc., 103 DPR 826, 827

(1975) .

Estas condiciones restrictivas se constituyen
unilateralmente por el urbanizador para limitar 1las
facultades de los futuros adgquirentes con respecto al uso
destinado vy 1las edificaciones permisibles dentro de 1la

finca gravada. Park Tower, S.E. v. Registradora, supra,

pag. 253. Basado en lo anterior, es correcto decir gque una
servidumbre en equidad es una limitacién al disfrute de 1la
propiedad privada de los futuros adquirentes. Por esta
razd4n es 1importante destacar que, en términos Jjuridicos,
una restriccidédn voluntaria sobre una finca se considera un
contrato entre las partes debido a que a través de estas se
acuerda gravar sus propiedades para delimitar su uso o el
tipo de edificacidén que sobre ellas puede efectuarse.

Dorado del Mar Estates Homeowners Association, 1Inc. V.

Weber, 203 DPR 31, 41 (2019). Por tanto, debido a que una
restriccidén voluntaria sobre la finca se considera un
contrato, resulta 1lbégico recurrir a la teoria contractual
para interpretarlas.

Al wutilizar este marco tedrico, debemos aplicar la
doctrina fundamental en el ambito de las obligaciones vy
contratos, la cual afirma que si los términos de un negocio
juridico bilateral son claros y no dejan duda sobre la
intencién de las partes, se estard al sentido literal de
sus palabras. Véase Art. 354 del Cédigo Civil, 31 LPRA sec.

6342. Por esta razdén, al interpretar las restricciones
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voluntarias sobre fincas, al igual que cualquier contrato,
lo primordial es conocer cual fue el verdadero fin que se

perseguia al momento de establecerlas. Residentes Parkville

v. Diaz, supra, pag. 385. Una vez reconocida la validez vy

vigencia de las clausulas restrictivas, los tribunales
debemos hacer cumplir a cabalidad 1los propdsitos del
acuerdo al que las partes aceptaron someterse cuando
adquirieron la propiedad gravada, salvo que sean contrarios

a la ley, a la moral o al orden puUblico. Coldén v. San

Patricio Corporation, 81 DPR 242, 254 (1959). Véase también

Art. 1231 del Cédigo Civil, 31 LPRA sec. 5141.
C. Derecho al disfrute de la propiedad privada

En Asociacién Playa Hucares v. Rodriguez, 167 DPR 255

(2006) (Sentencia), nos enfrentamos a una controversia que
comparte similitudes con la que hoy tenemos ante nuestra
consideracién. En aquella ocasidén la controversia giraba en
torno a determinar si una servidumbre en equidad impedia
arrendar las propiedades en una urbanizacién. Notamos que
las restricciones voluntarias sobre fincas que gravaban la
urbanizacidédn expresamente permitian el arrendamiento de las
propiedades. Dicha restriccidén establecia que los duefios
estaban autorizados para ofrecer en arrendamiento sus
propiedades, siempre vy cuando se utilizaren para fines
residenciales exclusivamente y por un término no menor de
una semana. Por lo tanto, rechazamos el planteamiento de

que el algquiler estaba prohibido por la restriccidn
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voluntaria sobre la finca. Asociacidén Playa Huacares v.

Rodriguez, supra, pag. 275.

En aquella ocasidén entendimos que una asociaciédn
estaba impedida de modificar, enmendar o dejar sin efecto,
mediante reglamento, las restricciones voluntarias sobre
fincas establecidas en la escritura publica. Id., pag. 268.
Resaltamos que enmendar el reglamento de una asociacidn de
propietarios, con la intencién de modificar unas
restricciones voluntarias sobre fincas y limitar el derecho
de propiedad de los residentes, no era una forma valida de
alterarlas. ;g. Llegamos a aquella decisidn debido a que
existe un derecho propietario reconocido en la Constitucidn
de Puerto Rico gue una asociaciétn no puede limitar o
restringir a través de un reglamento. Id.

No existe duda de que el derecho a la propiedad es de
alto interés publico en nuestro ordenamiento. Hemos
reconocido que “la génesis del concepto del Estado como el
ente juridico que conocemos hoy surge de teorias politicas
que aspiraban a dar una médxima proteccién al derecho de los
individuos a defender vy disfrutar su propiedad”. Rivera

Garcia v. Registradora, 189 DPR 628 (2013). La importancia

del derecho a la propiedad en nuestro ordenamiento es de
tal magnitud que una seccidn especifica de la Constitucidn
de Puerto Rico establece varias protecciones a este. El
disfrute de la propiedad es uno de los pocos derechos que
la Ley Suprema explicitamente dispone como de caracter

fundamental. Rivera Garcia v. Registradora, supra. (citando
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al Art. II, Sec. 7, Const. PR, LPRA, Tomo 1, ed. 2008, pag.
296) . Véase también Emda. V, Const. EE. UU., LPRA, Tomo 1.
D. Uso comercial y residencial de las propiedades

En Puerto Rico, los impuestos para la industria
hotelera y de pequefias hospederias estan regulados por la
Ley del Impuesto sobre el Canon por Ocupacidén de Habitacidn
del Estado Libre Asociado de Puerto Rico. Ley Num. 272-
2003, 13 LPRA sec. 2271 et seqg. Esta ley define un
alojamiento suplementario a corto plazo (short term
rentals) como cualquier instalacién, edificio o parte de un
edificio, dado en alquiler por un periodo de tiempo menor a
noventa dias, dedicado al alojamiento de personas mediante
paga, cuya instalacidén, edificio o parte del mismo no sea
un hotel, condohotel, hotel todo incluido, motel, parador,
pequeia hospederia, casa de hospedaje u hotel de
apartamentos. Dicho término incluird, sin limitarse a,
cualquier tipo de propuesta de alojamiento alternativo como
casas, apartamentos, cabanas, villas, casas rodantes
(méviles), flotantes o botes, entre otros conceptos de
arrendamiento por un término menor de noventa dias. Véase
Art. 2 de la Ley Num. 272-2003, 13 LPRA sec. 2271. La
antedicha ley no establece nada sobre el caracter
residencial o comercial de los alojamientos a corto plazo
en residencias privadas. Tampoco delimita los lugares en
los cuales estd permitido o prohibido establecer este tipo

de arrendamiento.
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Debido a esta incertidumbre que existe en Puerto Rico
con relacidén a los arrendamientos a corto plazo y el uso

residencial de las propiedades, atendimos el caso Consejo

de Titulares v. Chamah Martinez, 202 DPR 173 (2019). Este

caso fue desestimado eventualmente porque se tornd
académico. La controversia en aquella ocasién requeria
evaluar la compatibilidad de los arrendamientos a corto
plazo con el uso residencial al gque estaba destinado un
bien inmueble sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal,
conforme a su escritura matriz \ reglamento. La
controversia tuvo su origen cuando el Consejo de Titulares
del Condominio Condesa del Mar presentd una peticidédn de
sentencia declaratoria, interdicto preliminar y permanente
para que se le ordenara al sefior Chamah Martinez que cesara
y desistiera de alguilar su unidad en calidad de
hospederia. El1 consejo de titulares entendia que esa
actividad equivalia a una explotacidén comercial prohibida
por las disposiciones contenidas en la escritura matriz vy
el reglamento constitutivo del régimen de ©propiedad
horizontal. La representacién legal del sefior Chamah
Martinez indicdé que no surgia de la escritura matriz o del
reglamento del condominio alguna disposicién que prohibiera
los alquileres a corto plazo. La controversia 1llegd ante
nuestra consideracibén mediante recurso de certiorari y para
atenderla correctamente sefilalamos una vista oral.

Durante la vista, el representante legal del Consejo

de Titulares habldé sobre las posibles enmiendas al
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reglamento del condominio dirigidas a prohibir los
arrendamientos a corto plazo. Luego de la vista, el Consejo
de Titulares comparecidé para informar que habian aprobado y
presentado ante el Registro de la Propiedad una enmienda.
Esta expresaba que el condominio era exclusivamente
residencial y que ningun titular estaba autorizado para
establecer en el edificio ninguna forma de explotacidn
comercial. La enmienda prohibié los arrendamientos por
noches, por fines de semana, a corto plazo en las
aplicaciones “Homeaway” o “Airbnb”. Ante ese desarrollo
factico determinamos que la controversia se habia tornado
académica vy desestimamos el recurso. Llegamos a esa
determinacién debido a que el Consejo de Titulares de un
condominio sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal esté
facultado por 1ley para, mediante reglamento, aclarar el
alcance de las clausulas en la escritura matriz
relacionadas con el uso que se le brinda a los apartamentos
que 1lo componen. Ley de Condominios de Puerto Rico, Ley
Nuim. 129-2020, 31 LPRA sec. 19211 et seq.

En vista de que el recurso fue desestimado, no tomamos
una determinacidén en aquel momento sobre cudles actividades
alteran el caracter residencial de una propiedad en nuestra
jurisdicciédn. Tampoco tomamos esa determinacién en

Fernidndez Martinez v. RAD-MAN San Juan III-D, LLC, 208 DPR

310 (2021). En aquella ocasidén, Unicamente tuvimos que
resolver si un complejo de viviendas subdivididas para

alquiler a largo plazo violentaba una restriccidén
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voluntaria sobre una finca que exigia un uso unifamiliar
para los terrenos dentro de la urbanizacidn. ig. pag. 317.
Nuestra determinacién fue que el demandado no estaba
algquilando sus apartamentos a corto plazo pues solo pudimos
comprobar que subdivididé los apartamentos para arrendarlos
a largo plazo. Id. pag. 341.

Ahora Dbien, en ese momento a pesar de  haber
determinado que evaluar la duracidén de los arrendamientos
era 1nnecesario para disponer de la controversia, este
Tribunal sugiridé que arrendar los apartamentos a corto
plazo convertia el uso del inmueble a uno comercial. Id.,
padg. 343. Sin embargo, esas expresiones forman parte del
dictum de la Opinién y no pueden ser consideradas para
pautar categéricamente que un arrendamiento a corto plazo
varia el uso residencial de una vivienda. Recordemos que el

“obiter dictum” no sienta precedente juridico alguno. Ortiz

v. Panel F. E. I., 155 DPR 219, 252 (2001).

El analisis requerido para determinar si un
arrendamiento a corto plazo varia el uso residencial de una
propiedad convirtiéndolo en uno comercial, amerita un
estudio profundo y minucioso. Recordemos que en Puerto Rico
aun no hemos resuelto esta interrogante sin ambages. Por
tanto, conviene analizar —a modo ilustrativo— 1lo que han
establecido otras jurisdicciones en Estados Unidos sobre lo
que configura uso residencial y comercial de una propiedad
y cuadles actividades wvan en contra del uso residencial

exclusivo.
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El Tribunal Supremo del estado de Washington tuvo que
decidir una controversia parecida a la que hoy nos ocupa.

Wilkinson v. Chiwawa Communities Ass'n, 180 Wash.2d 241

(2014) . En ese caso, una asocliacidén de residentes modificd
los reglamentos de su comunidad para prohibir los
arrendamientos a corto plazo. Las restricciones originales
de la comunidad prohibian el uso comercial de 1las
propiedades. Por esta razdn, el tribunal considerd que, si
un ingquilino arrienda su propiedad con un fin vacacional en
donde los huéspedes utilizan la vivienda para comer, dormir
y otros fines residenciales, para todos 1los efectos le
estdn dando un uso residencial, independientemente de cuan
corta sea la duracién del alquiler. Id., pag. 252. El més
alto foro de Washington entendid® que el pago de impuestos
empresariales o impuestos de alojamiento tampoco le restan
valor al caracter residencial de dicho wuso vy no 1lo
convierten en uno comercial. ;g., pag. 253. Por esta razdn,
el Tribunal determind gque un arrendamiento a corto plazo no
va en contra de una prohibicién al uso comercial de una
propiedad.

En el estado de Arkansas, el Tribunal Supremo estatal
también tuvo que decidir si un arrendamiento a corto plazo
violenta la prohibicién de uso comercial de una restriccidn

voluntaria sobre una finca. Vera Lee Angel Revocable Trust

v. Jim O'Bryant Joint Revocable Trust, 537 S.W.3d 254 (Ark.

2018) . El maximo foro judicial de Arkansas explicd que, en

esa Jjurisdicciédn, las restricciones voluntarias sobre
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fincas se interpretan de manera restrictiva. ;g. pag. 4.
Basédndose en esto, decididé que lo que define el wuso
residencial que se le da a una propiedad es la actividad
que en ella se realiza. Id. E1l Tribunal fue mas alla vy
mencioné que, si una comunidad ©pretende prohibir el
alguiler de una propiedad a corto plazo, deberd hacerlo en
una disposicién expresa dentro de las restricciones. Id.
Recientemente, el Tribunal de Estados Unidos para el
Distrito de Hawai’i siguié el mismo razonamiento. EI1
tribunal tuvo que analizar si los arrendamientos a corto

plazo de una propiedad alteran el caracter residencial al

cual estdn destinadas. Hawaii Legal Short-Term Rental

Alliance v. City and County of Honolulu et al., 31 D. Haw.

2022. La decisidén de este caso fue emitida luego de que la
ciudad de Honolulu decidiera prohibir los arrendamientos de
propiedades por menos de tres meses de duracidédn. A raiz de
la ordenanza, varios propietarios de la ciudad buscaron que
esta fuera declarada nula en el tribunal federal. E1
tribunal federal de distrito declaré nula la ordenanza y le
prohibidé a la ciudad implementarla.

El tribunal enfocd su razonamiento en el significado
comin del término “residencial”. Concluyd que uso
residencial equivalia a un uso ©para actividades vy
beneficios de la vida ordinaria como, por ejemplo, comer,
bafiarse, dormir, guardar sus pertenencias y vehiculos, vy

disfrutar del paisaje y la comunidad. Hawaii Legal Short-

Term Rental Alliance v. City and County of Honolulu et al.,




CC-2023-0364 cons. con CC-2023-0365 21

supra, pag. 7. El1 tribunal rechazé el argumento de 1la
ciudad de que la circulacidén frecuente de los huéspedes no
se asocia tradicionalmente con la vida familiar. Por 1lo
tanto, concluyd que un alquiler de menos de noventa dias en
una residencia no configura un uso comercial. Id.

Del mismo modo, en Alabama, el Tribunal de Apelaciones
explicdé que la palabra “comercial” se utiliza comunmente
para describir wuna amplia gama de negocios y empresas

comerciales que involucran el intercambio de Dbienes o

servicios por dinero. Slaby v. Mountain River Estates

Residential Ass'n, Inc., 100 So.3d 569 (2012). En aquel

momento, el Tribunal de Apelaciones de Alabama debia
determinar si proporcionar a las personas el uso de una
casa a cambio de dinero configuraba un wuso comercial.
Aungque el Tribunal compardé esta practica con la que se
realiza en un motel, en donde se sirve desayuno y se pagan
impuestos, determindé que el significado simple y ordinario
de “fines residenciales” es aquel en el qgue las personas
residen, habitan, o establecen sus hogares. ;g., pag. 578.
De esta manera, el tribunal distinguidé un arrendamiento a
corto plazo del uso comercial o de negocios y determind que
mientras los inquilinos coman, duerman y realicen cualquier
actividad propia del  hogar, estdn haciendo un uso

residencial. Id., pag. 579.

Por uGltimo, el Tribunal de Apelaciones del estado de
Florida, también se enfrentd a una controversia similar a

la que hoy atendemos. Santa Monica Beach Property Owners
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Association, 219 So.3d 111 (2017). En este <caso, una

asociacién de propietarios alegd que los alquileres
vacacionales a corto plazo que realizaban algunos
residentes de la comunidad violaban las restricciones
voluntarias sobre fincas que limitaban el wuso de las
propiedades a uno estrictamente residencial. El Tribunal de
Apelaciones de Florida explicd que al momento de decidir si
una préactica configura un uso residencial o comercial, el
factor determinante no es la duracidén del arrendamiento,
sino el caracter del uso real de la propiedad por guienes

residen en ella. Santa Monica Beach Property Owners

Association, supra, Pag. 114. El tribunal continud

explicando que la naturaleza del uso de las propiedades no
se transforma de residencial a comercial por el simple
hecho de que estas puedan estar sujetas a un esquema
regulatorio o de licenciamiento. Id.

Aunque en varias jurisdicciones de Estados Unidos los
tribunales han sido consistentes al decidir que 1los
arrendamientos a corto plazo no varian el uso residencial
de una propiedad, el Tribunal de Apelaciones de Kentucky

decidi® no acoger esta postura. Vonderhaar v. Lakeside

Place Homeowners Ass'n, Inc., NO. 2012-CA-002193-MR (Ky.

Ct. App. Aug. 8, 2014). El1 tribunal menciondé que la razdn
para tomar un rumbo distinto en la interpretacidén de lo que
configura un uso residencial, estd relacionada a la
interpretacién de las restricciones voluntarias sobre

fincas en ese estado. Segun el Tribunal de Apelaciones de
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Kentucky, en su ordenamiento Jjuridico las restricciones
voluntarias sobre fincas son consideradas como  una
proteccidédn para los duefios de la propiedad y para la
poblacidén en general y no se consideran restricciones al
uso de la propiedad. ;g. pag. 3. Eso es distinto a la norma
en Puerto Rico. Con esta interpretacién, concluyd gque como
estos arrendamientos a corto plazo se anuncian en varios
sitios web y pagan los impuestos requeridos por los hoteles
y moteles, estos equivalen a un negocio. ;g., pags. 4-5.
11T

Los propietarios expusieron —en sintesis— que 1los
foros inferiores se equivocaron al desestimar su recurso de
injunction preliminar y permanente con el que pretendian
que la Asociacidén de Propietarios desistiera de la
prohibicién de alquilar sus propiedades a corto plazo. A su
vez, argumentaron que los foros inferiores erraron al
determinar que la enmienda al cédigo comunitario no
constituia una violacidén del derecho constitucional de 1los
peticionarios al uso y disfrute de su propiedad.
Especificamente alegan que el error se cometid al realizar
la referida determinacién baséandose en hechos
controvertidos que no podian ser tomados como ciertos al
resolver una mocidén de desestimacidn por las alegaciones.
Estoy de acuerdo con los propietarios. El1 foro de instancia
incididé al desestimar el reclamo de la parte peticionaria
basadndose exclusivamente en las alegaciones. Tal y como

enfaticé en la parte expositiva de esta Opinidén de
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conformidad, los foros primarios si estan facultados para
desestimar la accidén por las alegaciones, pero solo luego
de interpretarlas liberalmente a favor de 1la parte
demandante y asegurarse de que no existe duda de que,
basado en estas, no posee un remedio en derecho.

En la controversia de autos, el foro primario
determindé que el documento objeto de enmienda fue el cbédigo
comunitario y no la escritura de condiciones restrictivas.
Por eso, concluyd que 1los propietarios carecian de un
remedio adecuado en derecho para vindicar su reclamacidn.
Ap. TS pag. 446. El1 foro de instancia también resolvid
—apoyandose en expresiones de este Tribunal gque no
constituyen precedente y sin pasar prueba para sustentarlo—
que un arrendamiento a corto plazo, de por si, constituye
un uso comercial. ;g. Con este razonamiento, el foro
primario determindé que los arrendamientos a corto plazo
alteraron el uso residencial, exigido a las propiedades de
la urbanizacién Dorado del Mar en la escritura de
servidumbres de equidad.

Considero que el foro primario se equivocd al
determinar mediante las alegaciones que, al amparo de las
condiciones restrictivas y el caracter residencial de la
urbanizacidn, la asociacidén ostentaba facultad para
prohibir los arrendamientos a largo plazo, conforme con su
autoridad para evitar el desorden, bullicio, gritos o
fiestas. De igual forma estimo que el foro primario incidid

al resolver que alguilar una propiedad a corto plazo
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constituye darle a esta un uso comercial en contravencidn a
la escritura matriz. Recordemos que en Puerto Rico aln no
se ha resuelto categdricamente cudles actividades alteran
el caréacter residencial de una propiedad. Por eso, el foro
primario, no podia, sin pasar Jjuicio, ni realizar un
estudio detallado y fundamentdndose en expresiones de este
Tribunal que no constituyen precedente, determinar que los
arrendamientos a corto plazo constituyen una actividad
comercial. Ahora bien, es importante subrayar gue, no
estamos en posicidén de resolverlo en esta ocasidén. La etapa
procesal del caso ante nuestra consideracidén no nos permite
disponer de esta controversia y pautar qué tipo de
actividades altera el uso residencial al que estéan
destinadas las propiedades, antes de gque se presente prueba
y el caso quede sometido en los méritos en el foro
primario.

Nuestra tarea en este caso se encuentra limitada a
determinar si el foro primario se equivocd o no al
desestimar por las alegaciones el recurso de 1injunction
preliminar y permanente presentado por los propietarios.
Cénsono con 1lo anterior vy segun expliqué en la parte
expositiva de esta Opinidén de conformidad, existe una
tendencia mayoritaria en Derecho que establece que 1los
arrendamientos a corto plazo de por si no configuran un uso
comercial. A tales efectos, si el foro primario no hubiese
desestimado y hubiera hecho un estudio detallado sobre

estas tendencias en el Derecho, era posible que concluyera
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que los propietarios de las wvillas de 1la Urbanizacidn
Dorado del Mar pudieran tener un remedio en derecho.

En conclusién, para determinar correctamente si 1los
propietarios carecian o no de un remedio, era necesario que
el foro primario analizara si en este caso, las actividades
realizadas por los propietarios al alquilar sus propiedades
a corto plazo violentaban alguna de las servidumbres en
equidad enumeradas en la escritura matriz. Para lograr
esto, procedia que el foro primario realizara vistas,
permitiera descubrimiento de prueba, recibiera evidencia
pertinente y tomara una determinacidén en los méritos. Por
todo esto, estoy de acuerdo en qgue no procedia la
desestimacién del recurso presentado por los peticionarios
al amparo de 1la Regla 10.2(5) de Procedimiento Civil,

supra.

Rafael L. Martinez Torres
Juez Asociado
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Por entender gque, en lo relacionado a la causa de
epigrafe, veniamos llamados a adentrarnos en los méritos de
la controversia ante nuestra consideracidén para, de una vez
y por todas, aclarar si 1los alquileres a corto plazo
constituyen un uso residencial o un uso comercial de la
propiedad, disentimos del curso de accién seguido por una
mayoria de este Tribunal en el presente caso.

Como mas adelante explicaremos, estamos convencidos de
que los alquileres a corto plazo, a todas luces, constituyen
un uso comercial de la propiedad y ya era momento de asi
sentenciarlo. La falta de uniformidad gque existe en nuestro
ordenamiento juridico, sobre tan transcendental tema, asi lo

exigia.t

* Debemos tener presentes que la controversia hoy ante nuestra
consideracién ha sido muy debatida, dentro y fuera de los tribunales,
durante los pasados afios.

Como discutiremos, esta no es la primera vez que esta Curia se
enfrenta a dicha interrogante.

Asimismo, el Tribunal de Apelaciones ha evaluado controversias
similares, no habiendo podido establecer una norma especifica. Véase, a
modo de ejemplo, Morales Rivera v. Asociacidn de Propietarios de la
Urbanizacién Dorado del Mar Hotel & Country Club, Inc., BY2021Cv03508,
2023 PR App. WL 3395901 (determinando que constituye un uso comercial);

Diaz Maldonado v. Parque del Monte  Homeowners Ass'n, Inc.,
CA2022CVv02791, 2023 PR App. WL 3371046 (determinando que no constituye
un uso comercial); Rodriguez Martinez v. Junta de Directores Condominio

El Cantdbrico, C-SAN-2020-0007708, 2022 PR App. WL 1657439 (determinando
que no constituye un uso comercial); Visbal Castro v. Junta de Directores
del Condominio Torre Marsella, C-MAY-2017-0000319, 2018 PR App. WL
4538332 (determinando que no constituye un uso comercial); Consejo de
Titulares del Condominio La Torre Miramar V. O'Bryan Luter,
KLAN201800672, 2018 PR App. WL 4859155 (determinando que constituye un
uso comercial); y Tosado Collins v. Consejo De Titulares Del Condominio
Montecielo, KLRA201600780, 2017 PR App. WL 6941945 (determinando dgue
constituye un uso comercial).

A su vez, nuestra Asamblea Legislativa ha presentado proyectos de
ley dirigidos a regular este tipo de alquiler. Sobre el particular,
véase: (1) P. de la C. 1557 de 1 de noviembre de 2022, 4ta Sesidn
Ordinaria, 19na Asamblea Legislativa; y (2) P. de la C. 1446 de 25 de
agosto de 2022, 4ta Sesidn Ordinaria, 19na Asamblea Legislativa.
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Como una mayoria de mis compafieros de estrado declind
emprender dicha tarea, procedemos, -- desde la disidencia -
-, a asi hacerlo. Veamos.

I.

Los hechos medulares que dan margen al presente litigio,
los <cuales se resumen con particular precisién en 1la
Sentencia que hoy emite este Tribunal, no estan en
controversia. En sintesis, el 3 de septiembre de 2021 varios
propietarios de ciertos inmuebles denominados “villas”,
ubicadas dentro de 1la Urbanizacidén Dorado del Mar (en
adelante y en conjunto, “los propietarios de villas en la
Urbanizacién Dorado del Mar”), presentaron ante el Tribunal
de Primera Instancia una Demanda en contra de la Asociaciédn
de Propietarios de la Urbanizacidén Dorado del Mar Hotel and
Country Club Inc., su presidenta, la Sra. Mildred Noemi
Garcia, vy su administrador, el Sr. Eduardo Loayza (en
adelante y en conjunto, “Asociacién”).

En la referida Demanda, los propietarios de villas en
la Urbanizacién Dorado del Mar solicitaron al foro primario
una sentencia declaratoria, un injunction preliminar y un
injunction permanente. Segun explicaron, el 28 de junio de
2021 la Asociacidén convocd a los propietarios de villas en
la Urbanizacidén Dorado del Mar para una asamblea

extraordinaria, con el propdsito de proponer unas enmiendas

De 1igual forma, algunos municipios han presentado medidas al
respecto. Véase: (1) Proyecto de Ordenanza Num. 21-2022 de Isabela; (2)
Boletin Administrativo #7 de 2021 de Dorado; y (3) Boletin Administrativo
#39, Serie 2022-23, de San Juan.
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al Codigo Comunitario de la urbanizacidn dirigidas a prohibir
los alquileres por un periodo menor de seis (6) meses,
entiéndase, los alquileres a corto plazo; enmiendas que
fueron aprobadas por la mayoria de los propietarios de villas
en la Urbanizacién Dorado del Mar que asistieron a la
referida asamblea.

Como consecuencia de lo anterior, los propietarios de
villas en la Urbanizacidédn Dorado del Mar solicitaron al
Tribunal de Primera Instancia que la mencionada enmienda al
Cébdigo Comunitario fuese declarada nula, por la Junta de
Directores carecer de autoridad para realizar tal actuacidn.
A su entender, para prohibir los alquileres a corto plazo
era necesario enmendar la Escritura de servidumbres en
equidad de la urbanizacidén. Alegaron, ademas, dque la
actuacién de la Asociacidédn violentaba sus derechos
constitucionales al uso y disfrute de la propiedad.

En particular, los propietarios de wvillas en la
Urbanizacidén Dorado del Mar argumentaron gque las unicas
restricciones que limitaban sus derechos de propiedad eran
las contenidas en la referida Escritura de servidumbres en
equidad. Enfatizaron que dicha escritura no limitaba,
prohibia, ni requlaba, en forma alguna, el tiempo por el cual
podian arrendar sus propiedades. Mas bien, la Escritura de
servidumbres en equidad solo exigia que las mencionadas
propiedades fuesen utilizadas para fines residenciales,
prohibiendo expresamente su uso para actividades

comerciales.
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Por otro 1lado, los propietarios de wvillas en 1la
Urbanizacién Dorado del Mar también adujeron que el tener la
facultad de poder alquilar sus villas a corto plazo habia
sido un factor determinante para estos optar por comprar en
la referida urbanizacién. Finalmente, mencionaron gque por
muchos afios la Junta de Directores de la Asociacidén permitid,
e incluso reguld, todo lo relativo a los alquileres a largo
y corto plazo de las villas.

Enterada de lo anterior, el 4 de octubre de 2021 1la
Asociacibébn presentd ante el Tribunal de Primera Instancia su
Contestacion a la demanda y solicitud de desestimacidn. En
ésta, la mencionada entidad negd que las enmiendas al Cédigo
Comunitario fueran nulas, ultra vires o 1inoficiosas. La
Asociacidén fundamentd su accidn de enmendar dicha normativa
en que los alquileres a corto plazo de las villas se habian
convertido en un problema de seguridad para la comunidad de
la urbanizacién.

En ese sentido, la mencionada entidad argumentd que la
Escritura de servidumbres en equidad le otorgaba facultades
para tomar medidas dirigidas a salvaguardar la seguridad,
paz y convivencia de la comunidad. Asimismo, la Asociacién
arguyé que los alquileres a corto plazo equivalian a un uso
comercial de las villas, prohibido por 1la clausula de 1la
mencionada escritura que limita el uso de éstas a uno
residencial.

Por Ultimo, la mencionada entidad solicitéd la

desestimacidén de la Demanda instada en su contra. Esto
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ultimo, por entender gque el recurso se habia tornado
académico luego de la aprobacién de las enmiendas al Cédigo
Comunitario prohibiendo este tipo de alquileres.

Cabe mencionar que el Sr. José Carreras Acevedo (en
adelante, “sefior Carreras Acevedo”), otro propietario de las
villas de Dorado del Mar, presentd una Solicitud de
intervencidén el 11 de octubre de 2021. En ésta, realizd los
mismos reclamos de los demas demandantes.

Evaluados los argumentos de las partes, el 5 de
diciembre de 2022 el foro primario dictdé wuna Sentencia
mediante la cual desestimdé la Demanda a la que hemos hecho
referencia. El1 Tribunal de Primera Instancia considerd,
primero, que, al prohibir los alquileres a corto plazo, la
Asociacién no 1limitdé de forma alguna los derechos de
propiedad de los propietarios de villas en la Urbanizacidn
Dorado del Mar, sino que meramente cumplid con su obligacidén
contractual de velar por la paz y la seguridad de 1la
urbanizacién.

A su vez, el foro primario hizo hincapié en gque no
adjudicdé derechos ni hechos materiales en controversia, ni
pasd juicio sobre la veracidad de los actos imputados por la
Asociacidén a los propietarios de villas en la Urbanizacidn
Dorado del Mar. Segin su analisis, la existencia o
recurrencia de esos hechos no tenia relevancia en la facultad
de la Asociacidén de exigir el cumplimiento de las condiciones
restrictivas, y de velar por la seguridad y sana convivencia

de la comunidad. Asimismo, determiné que los alquileres a
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corto plazo constituian un uso comercial vedado por 1las
restricciones voluntarias.

En desacuerdo con 1la determinacién del Tribunal de
Primera Instancia, el 23 de febrero de 2023 los propietarios
de wvillas en la Urbanizacidén Dorado del Mar presentaron un
recurso de Apelacién ante el Tribunal de Apelaciones. De
igual forma, presentaron una Mocidn en auxilio de
jurisdiccidn para impedir que entrara en vigor la prohibicidn
impugnada mientras se ventilaba su apelacién. E1 foro
apelativo intermedio declardé no ha lugar la referida mocidn
de auxilio.

Por su parte, el sefior Carreras Acevedo también sometid
un recurso de Apelacion ante el Tribunal de Apelaciones.
Ademéds, solicitdé la consolidacidén de su recurso con el de
los propietarios.

Examinados los alegatos de ambas partes, el 21 de abril
de 2023 el foro apelativo intermedio dictdé una Sentencia, en
la cual confirmé la decisidédn del foro primario. A su
entender, la enmienda objeto del presente litigio habia sido
un ejercicio valido de la Asociacién en consideracidén a los
poderes que emanaban de la Escritura de servidumbres en
equidad, relacionados con velar por la salud, seguridad y
sana convivencia de la comunidad. Asimismo, sefialé que el
caracter residencial del area habia sido trastocado por los
alquileres a corto plazo.

Inconformes atn, el 13 de junio de 2023 los propietarios

de villas en la Urbanizacidédn Dorado del Mar presentaron ante
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este Tribunal un Recurso de certiorari. En éste, sefialan que
el Tribunal de Apelaciones se equivocé al catalogar los
alquileres a corto plazo como un uso comercial de la
propiedad y, en consecuencia, reconocerle a la Asociacidn la
autoridad para prohibirlos. Reiteraron que dicha actuacién
viola sus derechos constitucionales al uso y disfrute de 1la
propiedad.

Por su parte, el 13 de junio de 2023 el seflor Carreras
Acevedo también comparecid ante nos mediante una Peticiodn de
certiorari. Este plantea, en esencia, argumentos similares a
los esbozados por los propietarios. No obstante, afiade que
el foro apelativo intermedio se equivocd al resolver gue una
asociacidén creada en virtud de una escritura que establece
una servidumbre en equidad podia ir por encima de la
escritura matriz y crear una condicidn restrictiva nueva que
el desarrollador de la urbanizacidén no habia establecido.

Examinados los argumentos de ambas partes, hoy, una
mayoria de esta Curia determina gque el curso de accidn
correcto para disponer del presente caso es devolver el mismo
al Tribunal de Primera Instancia para dque, mediante la
presentacidén de evidencia, éste tome una nueva determinacién.
A su entender, dicho foro incididé al desestimar el reclamo
basadndose Unicamente en las alegaciones de las partes.

Asimismo, algunos de mis compafieros de estrado, exponen
que, en Puerto Rico, no se ha resuelto categdricamente si
los alquileres a corto plazo alteran el carédcter residencial

de una propiedad. A pesar de reconocer lo anterior,
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consideran que, por la etapa procesal en la que se encuentra
el caso, no estamos en posicidén de resolver tal interrogante.

Como previamente adelantamos, dicho proceder no nos
convence. A nuestro Jjuicio, esta era la oportunidad para
aclarar si, -- en el contexto de una urbanizacidén --, los
alquileres a corto plazo constituyen un uso residencial o

comercial de la propiedad. Como una mayoria de este Tribunal

no lo hizo, segun ya mencionamos, procedemos, -- desde la
disidencia -- a asi hacerlo. Veamos.
IT.
A.
De entrada, --— y en aras de poder realizar un

acercamiento correcto e integral a las controversias ante
nuestra consideracidén --, conviene comenzar esta parte de
nuestro escrito repasando todo lo relacionado a las
restricciones voluntarias sobre fincas, anteriormente
conocidas como servidumbres en equidad. Esto, pues es
mediante esta figura que, de ordinario, se imponen
limitaciones de uso a una propiedad.

En esa direccidén, sabido es que la Ley Num. 55-2020,
también conocida como el Cébdigo Civil de Puerto Rico de 2020,
31 LPRA sec. 5211 et seqg. (en adelante, “Cébdigo Civil de
2020”), es la que regula todo 1lo concerniente a 1las
restricciones voluntarias sobre fincas. Arts. 813-819, 31
LPRA secs. 8081-8087. En particular, el Art. 813 de la
mencionada disposicién legal las define como aquellas

limitaciones de uso, construccidn, y ornato o fines analogos
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que se imponen a las fincas y que cumplen con los requisitos
dispuestos en el Art. 814 del Cébdigo Civil de 2020. 31 LPRA
sec. 8081.

Respecto al alcance de las restricciones voluntarias
sobre fincas, este Tribunal ha sentenciado que éstas operan
en beneficio de los presentes y futuros propietarios, pues
“imponen cargas o gravamenes especiales como parte de un plan
general para el desarrollo vy la preservacién de una
urbanizacién residencial”. Residentes Parkville v. Diaz, 159
DPR 374, 382-383 (2003); Coldn v. San Patricio Corporation,
81 DPR 242, 246 (1959). Dichas cargas o gravamenes tienen
como finalidad preservar, entre otras, el valor, la comodidad
y seguridad del &rea, Residentes Parkville v. Diaz, supra,
padg. 384; Asoc. V. Villa Caparra v. Iglesia Catdlica, 117
DPR 346, 351 (1986); Sands v. Ext. Sagrado Corazdn, Inc.,
103 DPR 826, 827 (1975), “al limitar las facultades de 1los
futuros adquirentes de los solares y de las viviendas en
cuanto a hacer obras nuevas, efectuar cambios en las vya
hechas y delimitar los usos a los gque se puede destinar una
propiedad”. Residentes Parkville v. Diaz, supra, pag. 384.

Ahora bien, para que las restricciones voluntarias sobre
fincas sean validas y eficaces contra toda persona, el Cdbdigo
Civil de 2020 requiere qgue las mismas cumplan con varios
requisitos. Entre estos, éstas deben: (1) ser razonables;
(2) obedecer a un plan general de mejoras; (3) ser
compatibles con la politica puUblica sobre uso de terrenos;

(4) constar de manera especifica en un instrumento publico;
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y (5) estar inscritas en el Registro de la Propiedad. Art.
814, 31 LPRA sec. 8082.

En cuanto a los precitados requisitos, cabe destacar
que la inscripcidén en el Registro de la Propiedad le otorga
caridcter real a estas limitaciones. Es decir, una vez
inscritas en el Registro, las mismas “constituyen derechos
reales oponibles erga omnes”. Ferndndez Martinez v. RAD-MAN
San Juan III-D, LLC, 208 DPR 310, 327 (2021). Asi pues,
mientras no sean modificadas o extinguidas, las restricciones
voluntarias sobre fincas debidamente constituidas “suponen
derechos reales que deben respetarse”. Dorado del Mar Ests.
Homeowners Ass'n, Inc. v. Weber, 203 DPR 31, 44 (2019); Asoc.
Vec. Urb. Huyke v. Bco. Santander, 157 DPR 521, 535 (2002).

De otra parte, pero en estrecha relacidén con lo antes
dicho, el Cdébdigo Civil de 2020 establece que las
restricciones voluntarias sobre fincas pueden constituirse
mediante: (1) negocio Jjuridico bilateral o multilateral,
celebrado por todos los propietarios de las fincas afectadas;
o (2) por negocio juridico unilateral del propietario de la
finca afectada. Art. 815, 31 LPRA sec. 8083. En ese sentido,

ANY

hemos sefialado que estas restricciones se consideran “un
contrato entre las partes, ya sea porque éstas acuerdan
gravar sus propiedades para delimitar su uso o el tipo de
edificacidén que se puede efectuar sobre éstas, o porque

adquirentes posteriores de la propiedad gravada, conociendo

las restricciones inscritas en el Registro de la Propiedad,
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aceptan someterse a ellas”. Residentes Parkville v. Diaz,
supra, pag. 384.

Por tltimo, sobre este extremo, es importante mencionar
que las restricciones voluntarias sobre fincas pueden
modificarse o extinguirse: (1) en la forma y por las causas
dispuestas en el acto juridico que las establece; (2) por
acuerdo unanime de los interesados, vya sea mediante la
eliminacidén total o parcial de las restricciones o mediante
la constitucién de nuevas restricciones que alteren las
anteriores; (3) por efecto del tiempo o por realizarse la
condicidén, si asi se constituyeron; (4) por renuncia o
abandono de los propietarios que reciben los beneficios de
las restricciones mediante conducta gue demuestre una
intenciédn de renunciar a ellos o abandonarlos; (5) por
expropiacidédn forzosa, si las restricciones son incompatibles
con el uso publico de la finca expropiada; y (6) por cambios
radicales del vecindario. Art. 818, 31 LPRA sec. 8086. Véase
también, Ferndndez Martinez v. Rad-Man San Juan III-D, LLC,
supra. De conformidad con lo dispuesto en el Cdbdigo Civil de
2020, es el propietario o titular de un derecho real que
recae sobre wuna finca gravada con alguna restriccidn
voluntaria guien puede solicitar al tribunal competente que
declare su modificacidén o extincidn, si se suscita alguno de
los supuestos indicados antes. Art. 819, 31 LPRA sec. 8087.

B.
En lo relacionado al tema de las restricciones

voluntarias sobre fincas como figura Jjuridica y su
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correspondiente interpretacidén judicial, es 1importante
mencionar que, en el afio 2021, esta Curia tuvo ante su
consideracidén el caso de Ferndndez Martinez v. Rad-Man San
Juan III-D, LLC, supra. En esa ocasidn, veniamos llamadas y
llamados a determinar si en determinado vecindario existian
cambios que Jjustificasen modificar o extinguir ciertas
restricciones voluntarias que gravaban el inmueble objeto de
la controversia.

En particular, la Asociacidén Recreativa de Residentes
de la Urbanizacién Santa Maria, Inc. y otros miembros de 1la
comunidad (en adelante vy en conjunto, “Asociacidén de
Residentes de Santa Maria”) presentaron una Demanda en contra
de la corporacidédn Rad-Man San Juan III-D (en adelante, “Rad-
Man”), guien era titular de una vivienda en dicha
urbanizacidén. En esencia, los peticionarios en ese caso
alegaron que la empresa habia utilizado su propiedad en
contravencidén a las restricciones voluntarias establecidas.

Especificamente, la Asociacién de Residentes de Santa
Maria adujo gque Rad-Man habia dedicado su propiedad al
alquiler a corto plazo por medio de la plataforma de AirBnB,
lo cual, a su entender, constituia un uso comercial del
inmueble. Ademas, indicdé que 1la compafiia, al dividir el
inmueble en varios apartamentos, habia violentado 1la
restriccién respecto a que las residencias tenian que ser
unifamiliares.

Rad-Man, por su parte, planted que las restricciones

voluntarias en cuestidén se habian extinguido como resultado
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de cambios radicales en el vecindario. En especifico, destacd
que se habian establecido comercios en el 4&rea, lo cual
incrementd el flujo vehicular, y que se habia implementado
un sistema de control de acceso que separaba varias
residencias, —-- entre las cuales estaba la suya --, del resto
de la comunidad.

Evaluados los planteamientos de las partes, esta Curia
concluyd que los cambios en los alrededores de 1la
urbanizacién no modificaron ni extinguieron las
restricciones que pesaban sobre el complejo residencial. En
esencia, estimamos que los mismos no impactaron la comunidad
de forma directa o radical, pues solamente afectaron el &area
circundante.

De igual forma, -- en lo pertinente al asunto hoy bajo
estudio, y aunque ello no fue 1lo pautado en Fernandez
Martinez v. Rad-Man San Juan III-D, LLC, supra, pPOr esa no
ser la controversia principal que estdbamos llamados a
atender --, alli adelantamos que el alquiler de apartamentos
a corto plazo constituia una variacién del uso residencial
de la propiedad. Id. pags. 343-344. Es decir, conforme a
nuestro criterio, este tipo de arrendamiento implica el uso
de una propiedad para fines comerciales.

C.

Para arribar a la anterior conclusidén, -- la que se
deriva de un analisis integral de todas las disposiciones
legales que gobiernan el asunto bajo estudio, asi como de su

jurisprudencia interpretativa -—, entendemos correcto
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acudir, en primera instancia, a lo dispuesto en la Ley Num.
272-2003, también conocida como la Ley del impuesto sobre el
canon por ocupacioén de habitacidn del Estado Libre Asociado
de Puerto Rico, 13 LPRA sec. 2271 nota et seq. (en adelante,
“Ley Num. 272-2003”). Ello, en aras de obtener una definicidén
adecuada de la figura del alquiler a corto plazo, ante el
silencio que guarda el Cédigo Civil de 2020 al respecto.

Recordemos que, dicho estatuto, -- considerado una ley
especial que guarda estrecha relacidén con el tema bajo
estudio --, se aprobd con la finalidad de transferir, del
Departamento de Hacienda de Puerto Rico a la Compafiia de
Turismo, las responsabilidades y obligaciones de imponer,
fijar, determinar, tasar, recaudar, fiscalizar y distribuir
el impuesto sobre el canon por ocupacidén de habitacidn
correspondiente a toda hospederia, segun definida por esta
ley. Exposicién de motivos, Ley Nuam. 272-2003, supra. De
igual forma, la precitada disposicidén establecid una nueva
férmula para la distribucidén de los recaudos por concepto
del referido impuesto. Id.

En lo pertinente a la controversia ante nuestra
consideracién, la Ley Nam. 272-2003, 1infra, define el
impuesto sobre el canon por ocupacién como la tarifa que le
serd facturada a un ocupante o a un huésped por un hostelero,
por razdn de la ocupacidn de cualgquier habitacidn de una
hospederia, valorado en términos de dinero. Art. 2(8), 13
LPRA sec. 2271. Asimismo, el estatuto define el término de

hospederia de la siguiente forma:
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[Clualquier instalacién o edificio amueblado,
regularmente usado y mantenido abierto para el
alojamiento de huéspedes mediante el pago de un
canon de alquiler, que derive sus ingresos del
alquiler o arrendamiento de habitaciones, y dque
dentro de sus ofrecimientos provea tarifas de
alquiler o arrendamiento computadas en forma
diaria, semanal, fraccional, o mediante un canon
global por concepto de todo incluido. El1 término
Hospederia también incluiréd hoteles, condohoteles,
hoteles todo incluido, moteles, Paradores, casas
de huéspedes, Alojamiento Suplementario a Corto
Plazo (short term rentals), pequefias hospederias,
casas de hospedaje, hoteles de apartamentos vy
facilidades recreativas operadas por agencias o
instrumentalidades del Gobierno de Puerto Rico.
(Enfasis suplido) . Art. 2(24), 13 LPRA sec. 2271.

Es decir, ©para que <cierto servicio o lugar de
alojamiento se considere una hospederia, de conformidad con
la normativa antes expuesta, debe cumplir con los siguientes
requisitos: (1) consistir en una instalacidén o edificio
amueblado, la cual sea regularmente usada y esté disponible
para el alojamiento de personas a cambio de un canon de
alquiler; (2) que derive sus ingresos del mismo alquiler o
arrendamiento de habitaciones; vy (3) que, dentro de sus
ofrecimientos, provea tarifas de alquiler o arrendamiento
computadas en forma diaria, semanal, fraccional o mediante
un canon global por concepto de todo incluido. El1 término
hospederia también incluye los alojamientos suplementarios a
corto plazo (en inglés, short term rentals).

En esa direccidén, la Ley Nuam. 272-2003, infra, define
el concepto de alojamiento suplementario a corto plazo como:
[Clualgquier instalacidén, edificio o parte de un
edificio, dado en alquiler por un periodo de tiempo
menor a noventa (90) dias, dedicado al alojamiento

de personas mediante paga, cuya instalaciédn,
edificio o parte del mismo no sea un hotel,
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condohotel, hotel todo incluido, motel, [plarador,
pequefia hospederia, casa de hospedaje y/o hotel de
apartamentos. Dicho término incluiré, sin
limitarse a, cualquier tipo de propuesta de
alojamiento alternativo como casas, apartamentos,
cabafas, villas, casas rodantes (méviles),
flotantes, botes, entre otros conceptos de

arrendamientos por un término menor de noventa (90)

dias. Art. 2(2), 13 LPRA sec. 2271.

Como se puede apreciar, -- y en lo que consideramos la
definicién mas completa de 1la figura Jjuridica aqui bajo
estudio --, segun lo dispuesto en la Ley Num. 272-2003,
infra, un alojamiento suplementario a corto plazo tiene tres
caracteristicas principales: (1) se constituye por un periodo
de tiempo menor a noventa (90) dias; (2) tiene la finalidad
de alojar personas a cambio de que éstas paguen por dicho
servicio; y (3) sus instalaciones no son las de un hotel,
condohotel, motel, parador, pequefia hospederia, casa de
hospedaje y/o hotel de apartamentos.

Similar definicién se desprende del Reglamento de
hospederias de Puerto Rico de 1la Compafia de Turismo,
Reglamento Num. 8856 de 22 de noviembre de 2016 (en adelante,
“Reglamento de hospederias”).? Este define el término de
alojamiento suplementario a corto plazo de 1la siguiente
forma:

Consiste del alquiler a corto plazo, de cualquier

tipo de estructura, habitacidén, casa o apartamento

que por su naturaleza resulta conveniente o de

importancia al desarrollo turistico. Operaré

exclusivamente con fines turisticos, para el
alojamiento de huéspedes, mediante paga por un

periodo igual o menor a noventa (90) dias.
Cumplird con todos los requisitos de registro,

2 Disponible en: https://tourism.pr.gov/wp-content/uploads/2019/06
/Reglamento-de-Hospederi%CC%8las-Aprobado-22-de-noviembre-de-2016-
1.pdf.
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licencias y numero de hostelero, requerido por la
Comparfiia [de Turismo]. Contard con un minimo de
una (1) unidad hasta un maximo de seis (6)
unidades. Serd el propdésito de esta categoria
reglamentar todo tipo de alojamiento a corto plazo
disponible a turistas para lograr mejor calidad
del producto turistico suplementario o
alternativo, no tradicional. E1 operador estara
disponible para proveer o coordinar un servicio
limitado al huésped, segin sea solicitado y a
costo adicional por parte del huésped. (Enfasis
suplido) . Art. 5(E), pag. 4.

Por otra parte, cabe sefialar que el Art. 24 de la Ley
Num. 272-2003, infra, dispone el porcentaje que se habra de
imponer, cobrar y recaudar por concepto del impuesto sobre
el canon por ocupacién de habitacién. 13 LPRA sec. 2271lo.
Dicho porcentaje dependerd del tipo de hospederia. Id. En el
caso del alojamiento supletorio a corto plazo, se dicta que
la Oficina de Turismo impondréd, cobrard y recaudard el
referido impuesto a razbén de un siete por ciento (7%). Art.

24 (B), 13 LPRA sec. 227l10.3

3 En cuanto a los actores del proceso de recaudo del impuesto sobre el
canon por ocupacidén, -- y en lo pertinente --, la Ley Num. 272-2003
identifica al hostelero, al contribuyente y al intermediario. En
particular, el término hostelero incluye cualquier persona natural o
juridica que opere una hospederia en Puerto Rico, incluyendo, pero sin
limitarse a, el duefio, agente, propietario, operador, arrendatario,

subarrendatario hipotecario, tenedor de los mismos, proveedores,
intermediarios, duefios, u operadores de propiedades que se utilicen como
alojamientos suplementarios a corto plazo. Art. 2(23), 13 LPRA sec.

2271. Asimismo, se define contribuyente como el hostelero que posee la
obligacidén de cobrar, retener y pagar el impuesto sobre el canon por
ocupacidén. Art. 2(15), 13 LPRA sec. 2271.

Por ultimo, el estatuto define el término de intermediario como:

[Clualguier persona natural o juridica quel,] por cualquier
medio, incluyendo el internet o cualquier aplicacién
tecnoldgica, ofrezca o facilite la ocupacién entre huéspedes
y proveedores, duefios, u operadores de propiedades que se
utilicen como Alojamientos Suplementarios a Corto Plazo
(short term rentals), aungque dicho intermediario no opere,
directa o indirectamente, tal propiedad utilizada como
Alojamiento Suplementario a Corto Plazo (short term rental).
Incluye, ademés, a personas naturales o Juridicas dque
promuevan o vendan ofertas, especiales, paquetes de estadias
o programas de descuentos para estadias en Hospederias por
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En fin, luego de un cuidadoso y detallado analisis de
la Ley Num. 272-2003, infra, son varias las conclusiones a
las que podemos llegar, las cuales sirven de guila para la
correcta disposicién de la controversia ante nuestra
consideracién. Primeramente, notemos el hecho de que los
alquileres a corto plazo son regulados de forma directa por
legislacién vy reglamentacidén asociada a la actividad
econdmica del turismo. Precisa también considerar que la ley,
hasta cierta medida, equipara este tipo de alojamiento con
las demé&s hospederias tradicionales, como los hoteles, al
requerir el pago del impuesto sobre el canon por ocupacidn.

De hecho, se reconoce este tipo de alquiler como un
producto alternativo o no tradicional, pero turistico. Ese
trato distinto en cuanto a regulacidén, -- en comparacidn con
aquel dado a los alqgquileres a largo plazo --, confirma, de
entrada, su disparidad con el wuso residencial de una
propiedad.

Asimismo, lo anterior también nos sugiere que el interés
juridico evidente y principal de este producto es generar
ingresos. P. Caban Vales, G.S. Rivera Carrasquillo, A.S.
Vélez Rivera, AirBnB, Inscripcion Automdtica )%

Responsabilidad Vicaria: Jurisprudencia reciente sobre

cualquier medio incluyendo, pero sin limitarse a, internet
o cualquier aplicacidén tecnoldgica. Art. 2(27), 13 LPRA sec.
2271.

Veamos, pues, que el término intermediario abarca plataformas
digitales o paginas webs tales como AirBnB, Booking.com, Homestay, Vrbo,
entre otras. Cabe destacar que la ley obliga a los intermediarios a
recaudar, retener y remitir a la Oficina de Turismo el mencionado
impuesto. Art. 27(A), 13 LPRA sec. 2271lr.
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Derecho Civil, 57 (Num. 3) Rev. Jur. UIPR 389, 402 (2022-
2023) . Esto, mientras que la actividad residencial tiene como
finalidad “la preservacidén del descanso, la tranquilidad vy
la seguridad de quienes residen en la comunidad”. Id. pég.
403.

D.

Sobre esto Ultimo, precisa repasar lo resuelto por este
Tribunal, hace un tiempo atras, en Consejo de Titulares del
Condominio Condesa del Mar v. Chamah Martinez, 202 DPR 173
(2019) (Sentencia). En esa ocasidén, veniamos llamados a
determinar la compatibilidad de los alquileres a corto plazo
con el uso residencial al gque estaba destinado un bien
inmueble sujeto al régimen de Propiedad Horizontal.

En extrema sintesis, dicho pleito inicidé cuando el
Consejo de Titulares (en adelante, “Consejo”) del condominio
en cuestidén presentd ante el Tribunal de Primera Instancia
una Peticiodn de sentencia declaratoria, interdicto
preliminar y permanente en contra del Sr. Eduardo Chamah
Martinez (en adelante, Y“sefor Chamah Martinez”), titular de
uno de los apartamentos. En dicha peticidén, el Consejo
solicitd que se le ordenara al sefior Chamah Martinez que
cesara y desistiera de alguilar su unidad en calidad de
hospederia, pues, a su entender, esa explotacidén comercial
violaba las disposiciones contenidas en la escritura matriz
y el reglamento constitutivo del régimen de Propiedad

Horizontal.
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Eventualmente, el caso fue desestimado pues, para una
mayoria de nosotros, cambios facticos tornaron la
controversia académica. Ahora bien, nos parece pertinente
rescatar y reiterar, en este momento, algunos aspectos de 1la
Opinidn disidente emitida por la Jueza Asociada sefiora
Rodriguez Rodriguez, gquien en esa ocasién entendid que el
curso de accidédn apropiado para disponer del caso que el
Tribunal tenia ante si era atender la controversia en 1los
méritos y resolver que el alquiler a corto plazo constituia
un uso comercial del inmueble sujeto al régimen de Propiedad
Horizontal. Id. pags. 181-214.

Para llegar a la anterior conclusién, la Jueza Asociada
sefiora Rodriguez Rodriguez, luego de hacer referencia a lo
resuelto por esta Curia en Soto Vdzquez v. Vdzquez Torres,
138 DPR 282 (1995) y Residentes Parkville v. Diaz, supra,
resaltd que, a diferencia de una persona que arrienda a largo
plazo, aquella qgue arrienda a corto plazo no tiene el
propdésito de establecerse y residir en la propiedad; méas
bien, su finalidad es “pernoctar de manera transitoria”.
Consejo de Titulares del Condominio Condesa del Mar v. Chamah
Martinez, supra, pag. 205. De conformidad con lo anterior,
razond que no era posible distinguir entre este tipo de
arrendatarios y los huéspedes de hoteles, puesto gque ambos
realizan las mismas actividades, y sus estadias se
caracterizan por la misma temporalidad y transitoriedad. Id.

Ademas, la Jueza Asociada enfatizé que los alquileres a

corto plazo constituyen wun negocio 3juridico con fines
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eminentemente comerciales, lo cual implica un uso lejano y
distinto al residencial. Id. pag. 205. Asimismo, puntualizé
que el uso de una residencia para fines comerciales afecta
la seguridad, sana convivencia y sentido de comunidad que
debe imperar en estos espacios. Id. pag. 208.

A su juicio, la entrada y salida de personas extrafias a
la comunidad tiene efectos sobre el uso y desuso de los
elementos comunes, y atenta contra la seguridad de 1los
residentes. Id. Sefialé también que la privacidad y la
intimidad de los vecinos podrian verse afectadas por el flujo
constante de huéspedes desconocidos. Id.

En fin, la Jueza Asociada sefiora Rodriguez Rodriguez
concluydé que la designacién expresa de uso residencial, tanto
en la escritura matriz como en el Reglamento del condominio
en cuestidén, conllevaba necesariamente la exclusidén de los
alquileres a corto plazo, pues estos suponen una explotacién
comercial incompatible con dicho uso y tienen repercusiones
sobre el régimen, su administracién, y la intimidad,
seguridad y derecho propietario de los titulares. Id. pag.
213.

E.

Los seflalamientos realizados por la Jueza Asociada
sefiora Rodriguez Rodriguez en Titulares del Condominio
Condesa del Mar v. Chamah Martinez, supra, no surgen de meras
conjeturas. Por el contrario, estos <coinciden <con 1los
hallazgos de estudios relacionados al impacto de 1los

alquileres a corto plazo. Sobre esto, y en el contexto de
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Puerto Rico, nos parece importante reseflar brevemente algunos
datos del informe de la Hispanic Federation - Puerto Rico
titulado Propuestas para reducir el 1impacto de 1os
arrendamientos de corto plazo en el desplazamiento de
comunidades. *

En primer lugar, el informe enfatiza que, al igual que
ocurre a nivel internacional, el fendmeno de los alquileres
a corto plazo en Puerto Rico wva en incremento.
Especificamente, se detalla que, para el 2022, la cantidad
de propiedades de alquiler a corto plazo en el archipiélago
era de 17,000.%> Esto, en comparacidén a 1,000 unidades que
existian para el 2014.°¢

De igual forma, en el 2022 se registraban mensualmente
entre 100 y 400 unidades nuevas,’ con la finalidad de ofrecer

este tipo de alojamiento temporero, para un total de 17,000

4 M.E. Rosa Rosa, L.N. Rodriguez Del Valle y A. Cotté Morales, Informe:
propuestas para reducir el impacto de los arrendamientos de corto plazo
en el desplazamiento de comunidades (julio 2023), disponible en
https://aldia.microjuris.com/wp—

content/uploads/2024/02/INFORME Arrendamientos-de-Corto-Plazo v3-
1.pdf.

5 Id. pag. 8.

6 Id.

7 Id. Al momento de realizarse el estudio, las 4&reas de mayor
concentracidén de alquileres a corto plazo fueron el oeste, especialmente
los municipios de Rincén y Cabo Rojo, el &rea noreste y las islas
municipio de Vieques y Culebra.

Cabe destacar también que, para el 2022, municipios como San Juan,
Catafio y Aguadilla, contaban con sectores especificos donde més de la
mitad de las propiedades eran alquileres a corto plazo. De igual forma,
en algunos sectores de municipios como Culebra, Vieques, Dorado,
Luquillo, Rio Grande, Rincdén y Arecibo este tipo de propiedades alcanzaba

un 30%. Véase, S. Minelli Pérez, “Sin freno el crecimiento de los
alquileres a corto plazo”, en Negocios, El Nuevo Dia, 9 de noviembre de
2022, disponible en

https://www.elnuevodia.com/negocios/turismo/notas/sin-freno-el-
crecimiento-de-los-alquileres-a-corto-plazo/.
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propiedades.?® Para 2023, dicha cantidad era de
aproximadamente 25,000.°

En segundo lugar, la investigacidén realizada evidencid
que este tipo de alquileres si puede acarrear beneficios para
la comunidad. A modo de ejemplo, los mismos fomentan la
creacidén de empleos a nivel local, especialmente empleos
relacionados a la limpieza y administracidén de 1las
propiedades.!® De igual forma, incentivan la actividad
econdmica del &rea y, consecuentemente, incrementan el flujo
de personas en ésta.l!

Sin embargo, los beneficios aludidos fueron opacados
por los impactos negativos identificados.!? En lo pertinente,
se demostrd que la utilizacién con fines turisticos o
comerciales de propiedades residenciales afecta la
seguridad, tranquilidad y el sentido de comunidad de las
personas que alli habitan.!®* En particular, se destacd el
comportamiento irrespetuoso que algunas personas huéspedes
tienen para con las personas residentes de la comunidad.!? De

igual forma, se evidencidé el incremento de situaciones de

8“Ya hay sobre 25 mil unidades de vivienda en Puerto Rico como alquileres
de corto plazo”, en Locales, Metro, 29 de enero de 2024, disponible en
https://www.metro.pr/noticias/2024/01/29/ya-hay-sobre-25-mil-unidades-
de-vivienda-en-puerto-rico-como-alquileres-de-corto-plazo/.

o Id.

10 TInforme: propuestas para reducir el impacto de los arrendamientos de
corto plazo en el desplazamiento de comunidades, supra esc. 4, pag. 16.

11 fd.
12 1d. pags. 17-18.
13 7d. pag. 18.

4 Id.
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ruido excesivo, fiestas y uso desconsiderado de los espacios
comunes .15

Asimismo, se encontrd que, en la mayoria de los casos,
los duefios o propietarios de los inmuebles destinados a este
tipo de algquileres suelen ser personas ausentes; es decir,
personas que no residen en las referidas propiedades ni
siquiera de tiempo en tiempo, ni en el &rea limitrofe.l®
Especificamente, se encontrd que estos suelen ser
puertorriquefios que residen en otro lugar del archipiélago o
en la didspora, y/0 corporaciones e inversionistas
extranjeros.l’

Por ultimo, es importante destacar que, a raiz de la
investigacién realizada, la Hispanic Federation - Puerto Rico
recomienda catalogar los alquileres a corto plazo como
negocios.'® Conforme a lo anterior, sugiere requerir
licencias, patentes, permisos, entre otros requisitos, a las
personas que constituyan este tipo de alquileres.?!?

ITT.
Dicho ello, y para finalizar, -- a modo ilustrativo --

, Nos resulta persuasivo repasar dos decisiones recientemente

15 1d.
16 Id.
17 1d.
18 7d. pag. 19.

19 fd. A modo de ejemplo, el municipio de San Juan requiere una licencia
expedida por 1la Oficina de Permisos para toda aquella persona dque
interese constituir u operar un alquiler a corto plazo dentro de la
jurisdiccidén y extensidédn territorial de dicho municipio. Art. 7.006,
Ordenanza Municipal del municipio de San Juan Num. 39 (Serie 2022-2023),
disponible en https://sanjuan.pr/wp-content/uploads/2023/05/ordenanza-
39.pdf.
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emitidas por el Tribunal Supremo de Espafia, Sala de lo Civil,
sobre el caracter comercial o turistico de los algquileres a
corto plazo. Cabe destacar que éstas, a diferencia del caso
ante nuestra consideracidn, surgen en el contexto del régimen
de Propiedad Horizontal.

Primeramente, en la STS 5197/2023 de 27 de noviembre, 20
la comunidad de propietarios de cierto edificio interpuso
una Demanda contra una propietaria y una arrendataria, con
el propdsito de que éstas cesaran la “actividad de alquiler
turistico o vivienda de uso turistico” que desarrollaban en
dos inmuebles.?! Id. pag. 2. Ambas propiedades habian sido
inscritas en el Registro de actividades turisticas del
principado de Asturias como alojamientos turisticos, en
contravencidén a la posicidén de la comunidad de vecinos.

Las demandadas, por su parte, adujeron que la dedicacidn
de las viviendas a uso turistico o vacacional no contravenia
los mencionados estatutos. Ello, puesto que, a su entender,
no se variaba en si el uso residencial de la propiedad.

Tanto el foro de instancia, como el foro apelativo
intermedio  espafiol favorecieron la posicidén de las

demandadas. SegUn su anadlisis, destinar las viviendas a fines

20 Disponible en
https://www.poderjudicial.es/search/TS/openDocument/ec749580e23d9620a0
aB8778d75e36£0d4/20231215.

21 En especifico, la comunidad de vecinos alegd que el alquiler de los
apartamentos, destinados a uso turistico, vulneraba el Art. 31 de los
Estatutos Sociales del inmueble, el cual disponia lo siguiente: “En los
departamentos independientes del edificio -viviendas- a los que se
accede por el portal uno [...] no podradn ejercerse actividades
profesionales, empresariales, mercantiles o comerciales de ningun tipo;
reservandose su uso al de caracter exclusivamente residencial”. Id. péag.
4.
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vacacionales no constituila una variacidn al uso residencial
de las mismas.

Inconforme con las determinaciones de los foros a quo,
la comunidad de vecinos acudié al Tribunal Supremo. Este
ultimo revocd las decisiones de los foros inferiores al
concluir que la actividad desplegada por las demandadas era
de naturaleza empresarial y comercial.

El Tribunal Supremo reiterd, primero, que, en el
contexto de Propiedad Horizontal, es posible establecer
limitaciones o prohibiciones que atiendan al interés general
de la comunidad, incluyendo aquellas relacionadas a la
alteracién del uso del inmueble. No obstante, éstas, para
que sean eficaces, deben constar de manera expresa.

Aclarado lo anterior, el Tribunal Supremo explicdé que
el alquiler de los apartamentos de uso turistico consistia
en poner a disposicién material 1los inmuebles para su
utilizacién por terceras personas, -- mediante el pago de un
precio --, con el propésito de cubrir su necesidad de
alojamiento transitorio. Sefialé, ademas, que la actividad en
cuestién era prestada por una “sociedad mercantil con animo
de 1lucro, que actua[ba] en el trafico juridico para su
explotacién, la cual voluntariamente se sometié al régimen
juridico del Decreto 48/2016, de 10 de agosto, de viviendas
vacacionales y viviendas de uso turistico de Asturias, al
tener su propietaria inscritos los pisos litigiosos como

viviendas de uso turistico”. Id. pag. 7.
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Sobre esto Ultimo, destacd que someterse a tal decreto
conllevaba el cumplimiento con determinados requisitos
relacionados a la comercializacidén de los apartamentos,?? lo
cual implicaba que la actividad en cuestidén no se
desarrollaba meramente fuera de los inmuebles, sino que
también en su interior. Asi pues, sostuvo que, si bien las
propiedades estaban destinadas a un uso residencial, también
se efectuaba en éstas actividad empresarial.

Por otra parte, en la STS 5199/2023 29 noviembre,?3 la
controversia a resolver era si el uso de un apartamento para
arrendamientos a corto plazo, alquiler vacacional o fines
turisticos estaba comprendido en una cléusula de las Normas
de Comunidad del complejo en cuestién que prohibia la
realizacidén de actividad econdémica alguna, salvo que la
propia subcomunidad lo autorizara por unanimidad previa
consulta de algun interesado. En especifico, la cléausula
disponia lo siguiente: “Queda terminantemente prohibido 1la
realizacidén de actividad econdmica alguna en las viviendas
(oficina, despacho, consulta, clinica, etc., ...) salvo que
la propia subcomunidad de portal lo autorice por unanimidad
previa consulta obligatoria de algun interesado”. Id. péag.

5.

22 A modo de ejemplo, menciona el foro espafiol que se requiere: (1)
garantizar la reposicidédn de enseres necesarios; (2) la publicacidén del
nimero correspondiente de inscripcién en el Registro de Empresas vy
Actividades Turisticas; (3) la publicacién de los precios del servicio
de alojamiento; (4) cumplir con obligaciones de mantenimiento, entre
otros requisitos. Id., pag. 7.

23 Disponible en https://www.poderjudicial.es/search/openDocument/
15a4b60c68578802a0a8778d75e36£0d4/20231214.
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En sintesis, varios ©propietarios presentaron una
Demanda en contra de la comunidad de propietarios (en
adelante, “Comunidad”) para solicitar que se declarara dque
la prohibicién contenida en las Normas de Comunidad no
incluia el uso y destino de las viviendas al arrendamiento
de corto plazo, alquiler vacacional o apartamento turistico.
La Comunidad, por su parte, se opuso, alegando dque el
alojamiento de tipo turistico, en efecto, era una actividad
econdmica y la modalidad de apartamento turistico una
actividad turistica.

Los foros inferiores desestimaron el recurso. A su
juicio, el uso de las viviendas como apartamentos turisticos
es una actividad econdémica y, por lo tanto, prohibida por
las Normas de Comunidad del complejo objeto del 1litigio.
Sefialaron, ademds, que la enumeracidn de actividades en dicha
normativa tenia un mero caracter ejemplificativo.

Evaluados los hechos ante su consideracidén, el Tribunal
Supremo destacd que la interpretacidn otorgada por los foros
inferiores era conforme a la jurisprudencia respecto a que
las limitaciones a la propiedad tienen que ser claras,
precisas y expresas. A su entender, la inclusidén de las
actividades turisticas en la prohibicidén en cuestidn era
perfectamente coherente con la letra y espiritu de ésta, pues
lo que se buscaba vedar era el ejercicio de actividad
econbmica con un caracter comercial, profesional o

empresarial, como es el caso de los apartamentos turisticos.
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Ademas, dicho foro sefialdé que no podia prevalecer la
posicién de 1los demandantes respecto a equiparar el
arrendamiento de vivienda para uso turistico con el
arrendamiento de vivienda habitual. En ese sentido, explicéd
que el arrendamiento de vivienda es aquel que recae sobre
una edificacién habitable cuyo destino principal es
satisfacer 1la necesidad permanente de vivienda del
arrendatario. Esto, a diferencia del arrendamiento de
vivienda para wuso turistico, dirigido a proporcionar
alojamiento temporal sin constituir un cambio de residencia
para la persona alojada.

En fin, de estas decisiones a las que hemos hecho
referencia podemos notar, primero, el reiterado nexo entre
el concepto de residencia -- o vivienda -- con el de
permanencia, y entre el concepto de uso comercial o uso
turistico con el de transitoriedad. En segundo lugar,
observemos la importancia que tiene, para fines de catalogar
la actividad de alguilar a corto plazo como un uso comercial
o turistico de la propiedad, aspectos tales como su finalidad
(el lucro econdbmico) vy el cumplimiento <con requisitos
relacionados a la comercializacidén del inmueble (por ejemplo,
la publicacién de los precios a pagar por el servicio de
alojamiento) .

Es, pues, a la luz de la normativa antes expuesta, que
procedemos, -- desde la disidencia --, a disponer de la

controversia ante nuestra consideracidn.
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IV.

Como mencionamos anteriormente, en el presente caso, la
Asociacidn plantea que, de conformidad con la Escritura de
servidumbres en equidad de la urbanizacidén, ésta tiene la
facultad de salvaguardar la seguridad, paz y convivencia de
la comunidad. Toda vez que los alquileres a corto plazo se
han convertido en un problema de seguridad, argumenta que su
accidén de enmendar el Céddigo Comunitario para especificamente
prohibir dicha practica fue vdlida. Asimismo, arguye que los
alquileres a corto plazo equivalen a un uso comercial de las
villas, prohibido por la clausula de la mencionada escritura
que limita el uso de éstas a uno residencial. A nuestro
juicio, le asiste la razédn.

Y es que, de conformidad con la normativa antes
expuesta, no albergamos duda de que los alquileres a corto
plazo constituyen un uso comercial de la propiedad. Por
consiguiente, su implementacidédn modifica el caracter
residencial de un inmueble. Como expusimos anteriormente,
son varias las razones gue nos mueven a llegar a esta
conclusién.

Primero, los alquileres a corto plazo no cumplen con el
sentido de permanencia asociado al uso residencial de una
propiedad. Por el contrario, este tipo de alquiler se
caracteriza por su transitoriedad, pues la persona huésped
no busca establecerse en dicho lugar.

De igual forma, no cabe argumentar que los inmuebles

sujetos a esta actividad constituyen la residencia de 1los



CC-2023-0364
CC-2023-0365 32

propietarios, pues, segun mencionado antes, la mayoria de
estos no reside, -- ni siquiera de forma temporera --, en
dichas propiedades. Para estos propietarios, los inmuebles
en cuestidén representan una mera fuente de ingresos.

Segundo, los alquileres a corto plazo atentan contra
elementos esenciales asociados al concepto de residencia; en
otras palabras, este tipo de alquiler lacera caracteristicas
fundamentales que se espera tenga una residencia. Entre
dichas caracteristicas o elementos estd la tranquilidad, la
seguridad y el sentido de comunidad.

Tercero, vy Ultimo, en Puerto Rico, este tipo de
alquileres se trata como un producto turistico, cuya
finalidad es la explotacidén econdémica. Al igual gque los
hoteles, condohoteles, moteles, paradores 'y casas de
huéspedes, las personas que alquilan este tipo de propiedad
pagan determinada suma de dinero a cambio del alojamiento
temporero que se les ofrece. De conformidad con ello, el
hostelero y/o el intermediario viene obligado a recaudar,
retener y remitir a la Oficina de Turismo el mencionado
impuesto por ocupacidén de habitaciédn.

Siendo ello asi, somos del criterio, y es nuestra
conclusibén, que la Asociacidén no errd al determinar que los
alquileres a corto plazo constituyen un uso comercial de la
propiedad. Tampoco falldé al enmendar el Cdbdigo Comunitario

para prohibir los mismos.
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V.
Por no ser ésta la posicidédn de una mayoria de esta

Curia, respetuosamente disentimos.

Angel Colén Pérez
Juez Asociado
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