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Apartado 41059 - Estacion Minillas
Santurce, Puerto Rico 00940

ENMIENDA AL REGLAMENTO PARA REGULAR LAS DISTINTAS ACTIVIDADES QUE SE
LLEVAN A CABO EN EL NEGOCIO DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PRIVADAS
EN PUERTO RICO NUMERO 2268

i Introduccién
El presente Reglamento fue aprobado al amparo de la autoridad conferida al Secretario del
Departamento de Asuntos del Consumidor por la Ley Nim. 5 de 23 de abril de 1973 y la Ley Nim.
130 de 13 de junio de 1967, segin enmendadas.
El 29 de noviembre de 2009, fueron vigentes las enmiendas aprobadas el 29 de octubre de 2009 del
presente Reglamento para atender las practicas especulativas que atentan contra la disponibilidad de
viviendas nuevas para los consumidores que buscan adquirir su primer hogar.
Durante la evaluacién continua que efectia el Departamento sobre la actividad de Construccién de
viviendas nuevas, encontramos necesario establecer un registro actualizado de viviendas nuevas en
beneficio del Departamento para identificar qué segmento de mercado estd siendo servido y asi estar en
posicion de atender los requerimientos notificados por las instrumentalidades del Gobierno de Puerto
Rico. |
Mediante la propuesta enmienda el Departamento propone establecer un registro que represente el
inventario de viviendas disponibles en un tiempo determinado, a ser utilizado en los analisis y
proyecciones econémicas de la Junta de Planificacién, la Asamblea Legislativa y el Gobierno de Puerto
Rico. La informacién sobre el inventario de viviendas también estard disponible a los consumidores y

al puiblico en general.



Como segundo propésito a las presentes enmiendas, el tramite investigativo refleja que a pesar de tener
disponibles contratos modelos de opéic’m de compraventa y de compraventa para ser utilizados por los
constructores y urbanizadores, usualmente son modificados para adaptarse a los proyectos residenciales
requiriendo la aprobacién del Departamento. En instancias, los Constructores y Urbanizadores
recurrian a confeccionar “addendums” a los contratos modelos para adaptar el mismo al proyecto en
particular y en ocasiones, para imponer condiciones a los consumidores que atentan contra otros
reglamentos. El Departamento encontré disposiciones contractuales que obligaban a los consumidores
a pagar, como por ejemplo, por instalaciones de cisternas, que fueron parte de las representaciones de
la casa modelo cuando fueron visitadas por los consumidores o por los servicios de los corredores de
bienes raices que contraté el desarrollador, aumentando en ambas instancias el precio de venta de la
unidad previamente anunciado.

El Departamento concluye que utilizar los contratos modelos como alternativa de no someter un
contrato al escrutinio del DACO, no adelanta el principio de mantenerlos actualizados o adaptados al
proyecto en particular y no permite que el Departamento coteje infracciones a otros Reglamentos
aplicables como el Reglamento Contra Pricticas y Anuncios Engafiosos.

Como tercer propésito a las presentes enmiendas, el Departamento identificé ciertas disposiciones
enmendadas que necesitan estar acorde con el ordenamiento al amparo de la Ley Nim. 130, supra.

A su vez, durante el proceso de enmienda al Reglamento nos percatamos que la Ley Nim. 161 de 1 de
diciembre de 2009, segiin enmendada, creé la “Ley para la Reforma del Proceso de Permisos™, que
entre otras cosas, derogé la Ley Nim. 76 de 24 de junio de 1975, segiin enmendada, conocida como,
“Ley Orgénica de la Administracién de Reglamentos y Permisos”, y cre6 la Oficina de Gerencia de
Permisos, conocida como “OGPe”. Por lo que es necesario que en todas las partes del Reglamento y

. - . . . . o, * ”
sus respectivas enmiendas se sustituya el nombre de “Administracién de Reglamentos y Permisos™ por



“Oficina de Gerencia de Permisos”. Asi las cosas, para todas las disposiciones del reglamento y sus
enmiendas donde se haga menci6n a la Administracién de Reglamentos y Permisos se entenderd que

hace referencia a la Oficina de Gerencia de Permisos.

1L Base Legal

La Ley Num. 130 de 13 de junio de 1967, conocida como "Ley del Oficial de la
Construccién”, y la Ley Num. 5 del 23 de abril de 1973, segiin enmendadas, autorizan al
Secretario del Departamento de Asuntos del Consumidor a adoptar aquellos reglamentos en
consecucion de alcanzar los objetivos y propésitos del ordenamiento que administra. Todo

ello en cumplimiento de la Ley Nim. 170 de 12 de agosto de 1988, segiin enmendada.

III.  Enmienda
Se enmienda el Reglamento para Regular las distintas Actividades que se llevan a cabo en el
Negocio de la Construccién de Viviendas Privadas en Puerto Rico, aprobado el 17 de agosto
de 1977, para que los siguientes articulos queden modificados y lean como siguen a
continuacion:

SECCION 10- Practicas indeseables

Incurrird en prictica indeseable. . ..

a) Publique......

b) Solicite o acepte depésitos o anticipos en dinero para la reserva de unidades de
vivienda en proyectos cuyo desarrollo preliminar o planos preliminares, no hayan sido
previamente aprobados por la Junta de Planificacién, Oficina de Gerencia de Permisos,

y/o la autoridad competente dispuesta por ley salvo cuando dichos anticipos o



depdsitos sean con el propésito del tanteo del mercado para conocer la intensidad de la

demanda y el mismo sea una cantidad nominal que no exceda de veinticinco (25)

dolares.

SECCION 11 - Requisitos que contendrén los Contratos de Opcién
El contrato de opcién estard redactado en espaiiol y en inglés. El comprador podri elegir el idioma bajo
el cual se firme el contrato.
El contrato de opcidn se otorgard en referencia a una unidad de vivienda:
a. cuyos planos preliminares del proyecto hayan sido aprobados por la autoridad designada
por ley;
b. que no se ha comenzado a construir, y
c. cuyo precio de venta definitivo ain no ha sido establecido por el Urbanizador y/o
Constructor.
Todo contrato de opcién tendrd que ser sometido al Departamento por parte del Urbanizador y/o
Constructor para su aprobacién antes que lo firme el comprador. Si el contrato sometido para ser
aprobado es distinto a los contratos modelos que utiliza el Departamento conllevard un cargo de $10.00
por cada pdgina. El contrato deberd ser redactado en pdginas de tamafio legal, con una letra no menor
de 12 puntos, espacio sencillo, y con mérgenes no menores de una pulgada. Disponiéndose, que
aquellas solicitudes de aprobacién de los cambios a contratos previamente aprobados que comprendan
menos de una pigina de papel tamafio legal, podrdn ser sometidas en papel tamafio carta; y para la
consideracién por el DACO de cambios a contratos previamente aprobados, se pagard un cargo por

procesamiento de $10.00 por cada pagina.



El Secretario tendrd sesenta (60) dias después de habérsele sometido un formato de contrato
conteniendo las disposiciones requeridas al amparo de la Ley Nim. 130, supra, y/o los cambios de las
disposiciones en los contratos previamente aprobados para decidir si los acepta, rechaza o modifica
segtin el caso que aplique. De no rechazarlos o solicitar modificaciones dentro del término de sesenta

(60) dias, se tendrdn por aprobados, segiin sometidos. El contrato dispondrd, en todo caso, sobre los

siguientes particulares:

6. El Derecho del COMPRADOR a examinar los planos y las especificaciones de la vivienda, y de
visitar e inspeccionar la unidad objeto del contrato una vez la unidad esté terminada sustancialmente,
para lo cual el Comprador deberd concertar una cita previa en acuerdo con el Urbanizador y/o
Constructor.

7. El precio de venta tentativo y pronto o depésito pactado para firmar el contrato de opcion, que no
serd mayor de un 4% del precio de venta tentativo alli pactado. El precio de venta tentativo podrd
variarse por cambios en los planos autorizados por las agencias con jurisdiccion; por cambios en los
costos del proyecto y/o su construccién o por aumentos en los costos de construccién que deberd ser
certificado por el Ingeniero que somete el plano. Del aumento ocurrir el urbanizador y/o constructor
notificard al COMPRADOR el referido aumento y éste tltimo podrd aceptarlo o podréd resolver el
contrato, en cuyo caso el urbanizador y/o constructor devolverd al comprador su depésito integro de

acuerdo al procedimiento establecido en la Seccién 19 de este Reglamento.

9. Que dentro del afio siguiente a la firma del contrato de opcién, el Urbanizador y/o Constructor citard
al Comprador por correo certificado 6 personalmente, para que comparezca dentro de un término no

menor de treinta (30) dias, a determinado sitio y en determinada hora, para firmar el contrato de



compraventa o promesa de compraventa.

17. La cantidad méxima que la VENDEDORA podra deducir y retener del anticipo o precio de la
opcién no serd mayor al dos porciento (2%) del precio de venta o el cincuenta porciento (50%) del
anticipo o precio de opcion, cualesquiera que sea menor, sin necesidad de probar dafios como pago
total por los gastos incurridos en los casos en que mediando culpa o incumplimiento del comprador
resulte en no ejercitar la opcidn. No seran aplicables las disposiciones de retencién del anticipo o de
precio de opcion a las viviendas construidas y opcionadas elegibles a los beneficios de la Ley Num. 47
de 26 de junio de 1987, segiin enmendada conocida como la Ley de Coparticipacién del Sector Piblico
Privado para la nueva operacién de vivienda o de interés social. Tampoco serdn aplicables las
disposiciones de retencién del anticipo o de precio de opcién a los desarrollos de viviendas donde los

reglamentos del Gobierno Federal o Estatal aplicables al financiamiento lo prohiban.

19. El urbanizador y/o constructor podrad requerir al comprador que le entregue una certificacién de
empleo y una pre-cualificacion positiva de la instituciéon financiera de su predileccion para el
financiamiento por el precio de venta tentativo pactado, antes de firmar el contrato de opcién. De ser
dicha precalificacién negativa o no cumplir el comprador con someter dicha precalificacion, la  parte

vendedora no vendrd obligada a firmar el contrato de opcién.

SECCION 12 - Cumplimiento especifico o causas de Resolucién del Contrato de Opcién por parte del
Comprador

El COMPRADOR tendrd derecho de exigir el cumplimiento especifico del contrato de opcién o a
resolverlo con la debida notificacién por correo certificado o personalmente al urbanizador y/o

constructor, por no haber éste cumplido con sus obligaciones bajo el mismo y deberd cumplir con los






