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1. INTRODUCCION

Emitimos hoy la presente opinion en respuesta a su consulta sobre la validez de las
actuaciones de la anterior Directora Ejecutiva de la Directoria de Urbanismo, Arq.
Diana Luna, al aprobar una propuesta de desarrollo privado presentada por el
Grupo Desarrollador De Diego, antes Omega Engineering, S.E., sin que existiera
un Plan de Rehabilitacidn para el centro urbano de Santurce, tal y como lo exige la
Ley Num. 212 de 29 de agosto de 2002, segun enmendada, conocida como “Ley
para la Revitalizacion de los Centros Urbanos”.

En especifico, solicita que nos expresemos en cuanto a la legalidad de llegar a un
acuerdo con el desarrollador para subsanar los errores incurridos; que evaluemos
las consecuencias legales de cancelar la aprobacion preliminar de la propuesta vy,
por ello, negarle los beneficios de exenciones contributivas concedidas bajo la Ley
NUm. 212 al desarrollador; y que determinemos si la Directoria de Urbanismo tiene
facultad en ley para otorgar certificaciones preliminares a los municipios o
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desarrolladores privados cuando no han sido aprobados adn los Planes de Area o
de Rehabilitacion requeridos por la propia Ley Ndm. 212.

II. RELACION DE HECHOS

El 29 de agosto de 2002, con la aprobacion de la Ley Num. 212, la Asamblea
Legislativa declar6 como politica publica del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico el repoblar, fortalecer y revitalizar los centros urbanos mediante: el desarrollo
y la ocupacién de viviendas; la rehabilitacion de las areas comerciales; el arborizar
las aceras y las plazas; la creacion de areas de estacionamiento; el desarrollo de
areas comunitarias, parques y espacios recreativos; la construccion y reparacion de
estructuras; y la edificacion de solares baldios; entre otros. Ademas, se declaro
como politica pablica la inversion prioritaria de las agencias del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico y de los municipios en dichos centros urbanos, asi como
el fomentar la inversion privada en el desarrollo de los Centros Urbanos de los
municipios.

Para dirigir, coordinar e implantar los proyectos y las actividades dirigidos a lograr
la rehabilitacion de los centros urbanos, la Ley Num. 212 crea la Directoria de
Urbanismo (“Directoria”), adscrita al Departamento de Transportacion y Obras
Pablicas (“DTOP”).! Entre las funciones de la Directoria se encuentran las
siguientes: delimitar los centros urbanos en aquellos municipios que no contaran
con Planes de Area o Zona Historica debidamente aprobados; desarrollar los
Planes de Rehabilitacion en tales municipios; y aprobar, en tales municipios, los
proyectos de desarrollo privado como elegibles para recibir las exenciones
contributivas dispuestas por la Ley Num. 212. Arts. 1.04 et seq. de la Ley Num.
212,21 L.P.R.A. 88 1095 et seq.

La Directoria comenz6 sus operaciones sin haber aprobado la reglamentacién
necesaria para disponer los procedimientos para la presentacion y aprobacion de
propuestas de desarrollo privadas.? No obstante, la Directoria recibié y expidi6
aprobaciones preliminares a multiples propuestas de desarrollo privado.

Entre éstas, el 3 de diciembre de 2002, Omega Engineering, S.E. (“Omega”)
presentd a la Directoria una propuesta de desarrollo para la rehabilitacion de los
terrenos y el edificio conocido como “Professional Building”, sito en la Avenida de

! La Directorfa fue creada originalmente mediante la Orden Ejecutiva Nim. 80 de 2001, Boletin Administrativo
NUm. OE-2001-80.

2 Conforme al memorando del actual Director Ejecutivo de la Directoria, Sr. Bennett Diaz Figueroa, al asumir dicho
cargo le fue referido un borrador de reglamento, el cual fue aprobado el 7 de agosto de 2006.
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Diego en Santurce. El proyecto convertiria dicho edificio en uno de usos
combinados, dedicandose tres pisos a uso comercial y nueve pisos a uso
residencial; desarrollaria un estacionamiento para 442 vehiculos para uso
residencial y comercial; y mejoraria la infraestructura de las aceras aledafas; entre
otros aspectos. El proponente sefialaba que dicho proyecto estaba localizado en el
centro urbano de Santurce, segun delimitado por el Municipio de San Juan y por el
DTOP. Ademas, indicaba que este proyecto se desarrollaria bajo el Contrato de
Compraventa, Rehabilitacion y Desarrollo otorgado con el Departamento de la
Vivienda y el Arg. Milton M. Ramirez, conforme a los planes de dicho
Departamento de incentivar y desarrollar proyectos de vivienda y comerciales
privados en el centro urbano de Santurce. Dicho contrato fue otorgado el 13 de
septiembre de 2002.

De hecho, surge del expediente copia de una Resolucion Autorizando
Anteproyecto de Construccion para Proyecto Comercial-Residencial Multifamiliar
de fecha de 10 de octubre de 2002, Caso Num. 02AA2-CET00-03630, donde el
Centro Expreso de Tramite de la Administracion de Reglamentos y Permisos®
aprobo el anteproyecto propuesto para el edificio “Professional Building”, sito en
la Avenida de Diego, Parada 22, en Santurce, y autoriz6 la preparacion de planos.
Conforme a la resolucion, este anteproyecto fue presentado por el Departamento de
la Vivienda, a través del Arg. Milton M. Ruiz, el dia 28 de agosto de 2002.

Posteriormente, el 18 de diciembre de 2002, Omega presentd una propuesta
enmendada. En la misma establecié que el proyecto se encontraba dentro de la
Zona de Desarrollo Economico y Rehabilitacion denominada como “Centro de
Santurce”, segun establecido por el Municipio de San Juan en la Ordenanza Num.
10 (Serie 2001-2002) de 30 de julio de 2001 y el Plan de Ordenamiento Territorial
de San Juan aprobado por la Junta de Planificacidn, el cual se encontraba pendiente
de ser aprobado por la Gobernadora de Puerto Rico, conforme al procedimiento de
ordenacion territorial y delegacién de competencias de la Ley Num. 81 de 30 de
octubre de 1991, segun enmendada, conocida como “Ley de Municipios
Auténomos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico”. La referida ordenanza
establecié el Programa de Incentivos Contributivos para Promover la Actividad
Econdmica en Zonas del Municipio de San Juan. Entre estas zonas se describe la
que se conoceria como el “Centro de Santurce”, la cual incluye la Avenida de
Diego. Entre los incentivos a concederse a negocios nuevos se encontraba la
exencion del pago de patentes municipales por 5 afios, de contribucion sobre la
propiedad inmueble por 10 afios, y un plan de pago de 3 plazos para los arbitrios de

® Este centro fue establecido mediante la Orden Ejecutiva Nim. 28 de 2001, Boletin Administrativo Nim. OE-2001-
28, segun enmendada.
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construccion para proyectos nuevos o de rehabilitacion. EI Municipio de San Juan
le concedié dichos incentivos a Omega, en relacion al proyecto objeto de la
presente consulta, el 27 de octubre de 2003.

El 17 de noviembre de 2003, la Directoria envié una comunicacion a Omega
acusando recibo de su propuesta. En la misma indica que, luego de revisar la
propuesta, certifica que la propiedad esta localizada en la delimitacion del centro
urbano de Santurce, cumple con los objetivos de promover la revitalizacion de los
centros urbanos, y fomenta los propositos establecidos en la Ley NUm. 212. No
obstante, advierte que, previo a la certificacion de cumplimiento final, la Directoria
inspeccionaria la obra y ésta tendria que confirmar que la misma se hizo conforme
a la peticion original o a la enmendada.

Tal y como usted indica, no surge de los documentos sometidos con su consulta
qué procedimientos o mecanismos de evaluacion utiliz6 la Directoria para
determinar que el proyecto cumplia con los parametros de la Ley Num. 212. De
hecho, llama la atencion que la aprobacion de la Directoria se emite casi un mes
después de que el Municipio de San Juan le concediera a Omega los incentivos
contributivos bajo la Ordenanza NUm. 10 de 2001 para el Proyecto del Professional
Building.

Las comunicaciones posteriores a la certificacion del proyecto versan sobre las
gestiones realizadas por Omega para obtener las exenciones de pago de las
exacciones por impacto, asi como el envio del expediente de la Directoria sobre
dicho proyecto para que el Departamento de Hacienda evaluara las exenciones
sobre ingresos a que Omega tendria derecho. Dicha comunicacion fue emitida por
la Directoria el 30 de diciembre de 2004.

1. DISCUSION Y ANALISIS

A. La Ley para la Revitalizacion de Centros Urbanos.

Como antes indicaramos, la Ley Num. 212 declara como politica publica del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico el repoblar, fortalecer y revitalizar los
centros urbanos mediante: el desarrollo y la ocupacion de viviendas, la
rehabilitacion de las areas comerciales, el arborizar las aceras y las plazas; la
creacion de areas de estacionamiento; el desarrollo de areas comunitarias, parques
y espacios recreativos; la construccion y reparacion de estructuras; la edificacién
de solares baldios; y el fomentar la inversion privada en el desarrollo de los
Centros Urbanos de los municipios; entre otros. Esta politica publica se delegd6 en
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las Oficinas de Ordenacion Territorial de los municipios con Plan de Area o Zona
Histdrica debidamente delimitada y aprobada o, en su defecto, en la Directoria. En
estos ultimos casos, la Directoria esta autorizada a establecer la delimitacion
provisional de los centros urbanos en los demas municipios, en coordinacion y con
el consejo del municipio interesado y de la Junta de Planificacion. Art. 3.01 de la
Ley NUm. 212, 21 L.P.R.A. § 1095c.

Una vez delimitado el casco urbano, la Oficina de Ordenacion Territorial o la
Directoria, respetando la normativa de los planes de ordenacién, debian formular el
Plan de Rehabilitacién, determinando la secuencia de los proyectos a llevarse a
cabo conforme a la consecucién de los objetivos que establece la ley. Art. 3.02 de
la Ley Num. 212, 21 L.P.R.A. § 1095d. En cuanto a la evaluacion de propuestas de
desarrollo privado, el Articulo 4.02 de la Ley Num. 212 dispone que “[d]icha
evaluacion deberd hacerse a la luz del Plan de Rehabilitacion aprobado para el
centro urbano y los criterios establecidos en el Articulo 3.02 de esta ley”. 21
L.P.R.A. § 1095f.

Establecidos los poderes y deberes de la Directoria y los municipios bajo la Ley
Num. 212, pasamos a evaluar el aspecto jurisdiccional.

B. Limites a la jurisdiccion de la Directoria de Urbanismo.

En Administracion de Servicios Generales v. Municipio de San Juan, 2006
T.S.P.R. 113,  D.P.R. _ (2006), el Tribunal Supremo de Puerto Rico recapitulod
los principios que rigen el concepto de jurisdiccion. Por ser de particular
Importancia para los asuntos objeto de la presente consulta, citamos in extenso lo
alli resuelto:

El término “jurisdiccion” significa el poder o autoridad que posee un
tribunal o un organismo administrativo para considerar y decidir casos
0 controversias. Roberts v. USO Council of P.R., 145 D.P.R. 58
(1998); Gearheart v. Haskell, 87 D.P.R. 57 (1963). Conforme nuestro
ordenamiento juridico, una agencia administrativa unicamente tiene
los poderes otorgados expresamente por su ley habilitadora y aquellos
que sean indispensables para llevar a cabo sus deberes y
responsabilidades. Raimundi Meléndez v. Productora de Agregados
Inc., res. el 21 de junio de 2004, 2004 TSPR 106.

La ley habilitadora es el mecanismo legal mediante el cual se autoriza
y se delega a la agencia administrativa los poderes necesarios para que
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actle conforme al proposito perseguido por el legislador al crearla.
Caribe Communications, Inc. v. Puerto Rico Telephone Co., Inc., res.
el 18 de junio de 2002, 2002 TSPR 83. O sea, esta ley define y
delimita la extensién de la jurisdiccion del organismo administrativo.
Perfect Cleaning Services, Inc. v. Corporacion del Centro
Cardiovascular de Puerto Rico y del Caribe Inc., res. el 16 de agosto
de 2004, 2004 TSPR 138. Por esta razon, una agencia no puede
asumir jurisdiccion sobre una actividad, materia o conducta cuando no
esté claramente autorizada por ley para ello. P.R. Lighterage Co. v.
Caribe Tugboat Corp., 111 D.P.R. 686 (1981). Es decir, ni la
necesidad, ni la utilidad, ni la conveniencia pueden sustituir al estatuto
en cuanto a fuente de poder de una agencia administrativa. Martinez
Segarra v. Rosado Santoni, res. el 14 de septiembre de 2005, 2005
TSPR 127; Raimundi Meléndez v. Productora de Agregados Inc.,
supra.

Ahora bien, al interpretar el alcance de los poderes delegados a una
agencia administrativa, no debemos limitar el analisis a una
interpretacion restrictiva de su estatuto habilitador. Lebrén v. El
Comandante Oper. Co., Inc., 148 D.P.R. 298 (1999). La ley organica
de la agencia, asi como toda otra ley, debe ser interpretada tomando
siempre en cuenta la intencién legislativa, atribuyéndole un sentido
que asegure el resultado pretendido por el legislador. Vazquez v.
AR.P.E., 128 D.P.R. 513 (1991). En este ejercicio, los tribunales
debemos evitar interpretaciones que puedan conducir a resultados
irrazonables o absurdos. Depto. de Hacienda v. Telefonica Larga
Distancia de P.R., res. el 17 de marzo de 2005, 2005 TSPR 32. Esto
debido a que las leyes deben ser interpretadas con miras a lograr
resultados sensatos, logicos y razonables, que representen y
salvaguarden la efectividad de la intencion legislativa. Id.

En este sentido, nuestro analisis debe centralizarse en identificar si la
autoridad ejercida por la agencia cumple con el fin de su ley
habilitadora y se encuentra dentro de los poderes que le fueron
conferidos. Caribe Communications, Inc. v. Puerto Rico Telephone
Co., Inc., supra. En otras palabras, debemos determinar si la funcion
desempefiada por el organismo administrativo le fue encomendada
legislativamente de manera expresa o implicita, o si surge de su
actividad o encomienda primordial. 1d.



Consulta Nim. 05-133-B
Pagina Nim. 7

Id. alas pags. 2y 3.

Conforme a estos principios, la Ley Num. 212 establece que la Directoria sélo
obtiene jurisdiccion sobre la delimitacion de un centro urbano y la evaluacion de
propuestas privadas de revitalizacion cuando el municipio en que ubique el
proyecto no cuente con una Zona Historica o Plan de Area de Centro Urbano, y
dicho municipio solicite la intervencion de la Directoria en la delimitacion de su
centro urbano. Arts. 2.02 y 3.01 de la Ley Num. 212, 21 L.P.R.A. 8§ 1095b y
1095c. De acuerdo a su comunicacion, el Municipio de San Juan cuenta con una
Zona Histdrica debidamente definida y aprobada por la Junta de Planificacion y el
Instituto de Cultura. Por tanto, bajo la Ley NUm. 212, es de la exclusiva
jurisdiccion del Municipio de San Juan desarrollar el Plan de Rehabilitacion y
evaluar las propuestas de desarrollo privado para su centro urbano. Art. 2.02 de la
Ley Nim. 212, 21 L.P.R.A. § 1095bh.

Una posicion similar fue asumida por la Oficina del Procurador General en el caso
MCA Development Corporation v. Departamento de Transportacién y Obras
Publicas, Civil Num. KLRA2006-00190, donde el desarrollador cuestiona la falta
de jurisdiccion de la Directoria para evaluar propuestas de rehabilitacion sitas en el
centro urbano de Hato Rey. Por ser materia sub judice,* limitamos nuestro analisis
a aquél que ya fuera presentado ante el Tribunal de Apelaciones como la posicion
institucional del Departamento de Justicia. Dada su pertinencia en cuanto a los
asuntos objeto de la presente consulta, citamos in extenso el alegato presentado
ante dicho tribunal, en el cual se argumento lo siguiente:

Esto significa que para establecer la delimitacion del Centro Urbano y
el Plan de Rehabilitacién, esta legislacion establecid tres alternativas.
Primero, para un Municipio que cuente con una Zona Historica
designada por la Junta de Planificacion, la relimitacion del Centro
Urbano es el area adoptada como Zona Histérica. En este caso, el
Municipio adoptaria un Plan de Rehabilitacion para dicho centro
urbano y un reglamento con ese propdsito. Posteriormente, el
Municipio, a traves de su oficina de ordenacion territorial, podria
evaluar y certificar propuestas de proyectos privados ante el
Departamento de Hacienda para que los mismos reciban los créditos
contributivos.

* Aunque el Tribunal de Apelaciones emitié su sentencia en este caso el dia 31 de agosto de 20086, notificada el 7 de
septiembre de 2006, la misma ain no ha advenido final y firme.
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Segundo, para un Municipio que cuente con un Plan de Ordenacion
Territorial aprobado, dicho Municipio podria adoptar, sujeto a la Ley
de Municipios Autonomos y otras leyes y reglamentos aplicables, un
Plan de Area de Centro Urbano. Una vez aprobado el Plan de Area
bajo el Plan Territorial, el Municipio podria adoptar un Plan de
Rehabilitacion para dicho centro urbano y un reglamento. Tras ello, a
través de su oficina de ordenacion territorial, podria evaluar y
certificar propuestas de proyectos privados ante el Departamento de
Hacienda para que los mismos reciban los creditos contributivos.

Por Gltimo, para un Municipio que no cuente con un Plan de Area
aprobado o una Zona Historica designada, la Directoria podria, a
solicitud del Municipio, adoptar una relimitacion para el Centro
Urbano y un Plan de Rehabilitacion provisional en coordinacion con
el Municipio y con el asesoramiento de la Junta de Planificacion. Esta
relimitacion estaria en vigor hasta tanto el Municipio adopte un Plan
de Area de Centro Urbano.

El Articulo 3.01 es inequivoco en su lenguaje al exceptuar la
jurisdiccion de la Directoria de Urbanismo cuando un Municipio
tenga una Zona Historica designada o un Plan de Centro Urbano
aprobado.... De acuerdo al esquema disefiado en la legislacion, la tarea
del disefio para revitalizar los centros urbanos es inminentemente
municipal. Notese que en todas las instancias compete al Municipio
actuar primero. Bien sea porque adopta una Zona Histdrica; o porque
inicia el proceso de preparacién, adopcion y aprobacion de un Plan de
Area bajo un Plan Territorial; o porque solicita a la Directoria de
Urbanismo la relimitacion provisional del Centro Urbano.

La ley expresamente excluye la intervencion de la Directoria de
Urbanismo en la evaluacion de los proyectos propuestos que
promueven la revitalizacion de los centros urbanos cuando los
municipios hayan adaptado un Plan de Area o una Zona Historica. El
Avrticulo 2.01, dispone que:

En el caso de los municipios que hayan adoptado el plan
de area para el centro urbano o la zona historica, las
funciones enumeradas en la sec. 1095a de éste titulo y en
los incisos (e), (f), (g), (m), (n) y (p) de esta seccion
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corresponderan a la Oficina de Ordenacién Territorial del
municipio.

21 L.P.R.A. 8§ 1095b.

Por su parte, los incisos (f), (g) y (j) de dicho articulo disponen
algunas de las funciones de la Oficina de Ordenacion Territorial del
Municipio:

(f) Inspeccionar la obra cuando lo estime adecuado para
verificar que la misma se esta realizando conforme a las
especificaciones desglosadas en la propuesta que haya
sido aprobada.

(g) realizar una inspeccion final de la obra una vez ésta
esté finalizada. Esta inspeccién deberd confirmar que la
misma se hizo conforme a la peticién original o a la
enmendada. De no ser asi, no se beneficiara de los
incentivos econdémicos enumerados en este capitulo.

(j) Evaluar los proyectos propuestos que promueven la
revitalizacion de los centros urbanos y fomentar aquellos
que cumplan con los propdsitos establecidos en este
capitulo.

21 L.P.R.A. § 1095b (f), (9) Y (j).

El Municipio de San Juan cuenta con varias Zonas Historicas y
Centros Urbanos definidos con sus respectivos Planes de
Rehabilitacion. Estos son: Zona Historica del Viejo San Juan, Centro
Urbano de Rio Piedras, Centro Urbano de Santurce y Zona Historica
de Miramar. Nada impide que el Municipio evalle y certifique la
solicitud de MCA dentro de los limites de sus Zonas Historicas. A su
vez, compete Unicamente al Municipio de San Juan delimitar los
limites geogréaficos de sus centros urbanos o zonas historicas, a través
de un Plan de Area de Centro Urbano.

Véase Alegato de la parte recurrida, presentado en MCA Development, Civil Num.
KLRA2006-00190, a las pags. 6y 7.
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La posicion esbozada por el Estado Libre Asociado de Puerto Rico fue avalada por
el Tribunal de Apelaciones en su Sentencia de 31 de agosto, notificada el 7
septiembre de 2006. MCA Development Corp. v. Departamento de Transportacion
y Obras Pdblicas, 2006 WL 2711870 (T.A.P.R. 31 de agosto de 2006). En la
misma, el tribunal determind que el Municipio de San Juan es la entidad con
jurisdiccion para evaluar cualquier propuesta de revitalizacion de centro urbano
dentro de su territorio, conforme al mandato de la Ley Nam. 212. Id. El tribunal,
ademas, dictamino que la Ley NUm. 212 no concede ni al DTOP ni a la Directoria
funciones adjudicativas. Id. Por tanto, la notificacion que DTOP curse a un
desarrollador sobre una propuesta de revitalizacion de centro urbano no constituye
una orden o resolucion final de la agencia que sea revisable judicialmente
conforme a la Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme. 1d. Asi lo expresa
el foro apelativo en su sentencia:

Como expusiéramos anteriormente, la L.P.A.U. limita las acciones de
las que puede presentarse un recurso de revisién administrativa ante el
Tribunal de Apelaciones a aquellas en que la agencia se pronuncio
mediante una resolucion o determinacion final. En este caso, sélo
hubo una carta informativa por parte del DTOP indicando no tener
jurisdiccion.

Resulta claro que la Ley establece qué hacer cuando el municipio
cuenta con areas 0 zonas historicas designadas y qué hacer cuando el
municipio no tenga delimitados sus centros urbanos. Cuando el
Municipio tenga plan de area o zona histérica, la Oficina de
Ordenacién Territorial del Municipio se encargard de formular el Plan
de Rehabilitacion. De no tener areas o zonas historicas, serd la
Directoria del DTOP la que evaluara las propuestas o proyectos que se
presenten en los municipios.

Teniendo el Municipio las areas de Miramar y el Viejo San Juan
designadas como zonas historicas, no cabe duda de que es a la Oficina
de Ordenacion Territorial del Municipio que le corresponde evaluar la
propuesta y recomendar la concesion de los incentivos contributivos
establecidos en la ley.

En el caso de autos DTOP no ha emitido orden o resolucion final
alguna ni llevé a cabo un proceso adjudicativo. DTOP meramente le
informé a Infinity mediante carta no tener jurisdiccion para evaluar la
propuesta. Dicha agencia no tiene funciones adjudicativas, ya que su
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ley habilitadora no le ha conferido expresa o implicitamente este
poder, méas bien, su funcién es la de asesorar. Recordemos que la ley
habilitadora de la agencia es el mecanismo legal mediante el cual se
autoriza y se delega a la agencia administrativa los poderes necesarios
para que actle conforme al proposito perseguido por el legislador al
crearla. Una agencia no puede asumir jurisdiccion sobre la actividad,
materia 0 conducta cuando no esta claramente autorizada por ley para
ello.

Es deber del DTOP orientar a la parte a que acuda a la Oficina de
Ordenacion Territorial del Municipio para presentar su propuesta e
instruir al Municipio a que cumpla con los deberes que le fueron
delegados.

Id. a la pag. *7.

En Vazquez v. A.R.P.E., 128 D.P.R. 513 (1991), el Tribunal Supremo de Puerto
Rico resume la normativa aplicable a situaciones de falta de jurisdiccion sobre la
materia expresando que:

La falta de este tipo de jurisdiccion conlleva las siguientes
consecuencias inexorablemente fatales: (1) esta falta de jurisdiccion
no es susceptible de ser subsanada; (2) las partes no pueden
voluntariamente otorgarle jurisdiccion sobre la materia a un tribunal
ni el tribunal puede abrogarsela; (3) los dictamenes de un foro sin
jurisdiccion sobre la materia son nulos (nulidad absoluta),
Rodriguez v. Registrador, 75 D.P.R. 712, 716 y 726 (1953); (4) los
tribunales tienen el ineludible deber de auscultar su propia
jurisdiccion; (5) los tribunales apelativos, ademas, deberan examinar
la jurisdiccion del foro de donde procede el recurso; y (6) el
planteamiento de falta de jurisdiccion sobre la materia puede hacerse
en cualquier etapa del procedimiento por cualquiera de las partes o
por el tribunal Motu proprio, Lopez Rivera v. Autoridad de Fuentes
Fluviales, 89 D.P.R. 414, 419 (1963). Ante un planteamiento de falta
de jurisdiccion sobre la materia no puede prosperar la defensa de cosa
juzgada.

Id. a la pag. 537 (énfasis suplido).
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De forma similar, el Tribunal Supremo ha sostenido que “[s]i una agencia
claramente no tiene jurisdiccion para adjudicar un caso, su actuacion es ultra
vires.” Déavila Rivera v. Antilles Shipping, Inc., 147 D.P.R. 483, 498 (1999). Por
otra parte, de suma importancia es anotar que, en Fuertes v. A.R.P.E., 130 D.P.R.
971 (1992), el Tribunal Supremo explicO que la concesion de permisos de
construccion y uso por la Administracion de Reglamentos y Permisos, en violacion
del Articulo 31 de la Ley Num. 76 de 24 de junio de 1975, no concede un derecho
propietario sobre los mismos. La revocacion de una actuacion ultra vires por una
agencia administrativa derrota cualquier derecho adquirido por la persona
afectada, toda vez que “la defensa de impedimento en equidad, de ordinario, no
procede cuando se trata de la ejecucion de la politica publica... esta defensa no
puede aplicarse en las relaciones del ciudadano contra el Estado cuando hay de por
medio una cuestion de interés pablico.” Id. a las pags. 981-982.

C. El “Reglamento para la Evaluacion y Certificacion de Propuestas
de Revitalizacion de Centro Urbano v la Zona Historica del
Municipio de San Juan”.

El 6 de julio de 2005, la Legislatura Municipal de San Juan aprobé la Ordenanza
Num. 1, Serie 2005-2006, adoptando el “Reglamento para la Evaluacion y
Certificacion de Propuestas de Revitalizacion de Centro Urbano y la Zona
Historica del Municipio de San Juan” (*“Reglamento”). Conforme al Articulo 1.02
del Reglamento, su base legal descansa en las disposiciones del Articulo 4.02 de la
Ley Num. 212 y del Articulo 13.013 de la Ley Num. 81.

El Reglamento es aplicable al centro urbano de Santurce, segun el mismo se define
en el Articulo 4 de la Ley NUm. 148 de 4 de agosto de 1988, segun enmendada,
conocida como “Ley Especial para la Rehabilitacién de Santurce”. Se podran
presentar solicitudes de proyectos cuyo permiso de construccién fue otorgado con
posterioridad al 29 de agosto de 2002 y antes de la fecha de efectividad de dicho
reglamento, siempre que se cumpla con los objetivos y requisitos alli dispuestos,
asi como con los procedimientos aplicables a la etapa en que se encuentre el
proyecto.

Llama nuestra atencion que tanto el Reglamento como el Cddigo de Desarrollo
Economico del Municipio de San Juan, utilizan como base legal la Ley Num. 148,
al menos en lo referente a la delimitacion del centro urbano de Santurce. Estas
ordenanzas municipales tienen el fin de conceder incentivos contributivos
municipales a las personas privadas que desarrollen nuevos negocios y fuentes de
empleo, rehabiliten edificios abandonados, y desarrollen actividades de
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embellecimiento urbano, entre otras actividades elegibles. Resulta, por tanto,
necesario que revisemos las disposiciones de la Ley Num. 148.

1. La Ley Especial para la Rehabilitacién de Santurce.

La Ley Num. 148 de 4 de agosto de 1988, segun enmendada, conocida como “Ley
Especial para la Rehabilitacion de Santurce” establece la politica publica del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico y las guias dirigidas a lograr la
rehabilitacion y el desarrollo de Santurce. Entre sus objetivos estan: retener y
aumentar la poblacion residente; aumentar y fortalecer la actividad economica;
rehabilitar y ocupar estructuras en deterioro; y promover la participacion activa del
sector privado en el proceso de rehabilitacion y desarrollo de Santurce; entre otros.
Art. 1 de la Ley NUm. 148, 23 L.P.R.A. § 226.

Mediante la Ley NuUm. 148, la Asamblea Legislativa delegé en la Junta de
Planificacion la autoridad para delimitar una o varias zonas especiales de
planificacién que abarquen todo el territorio que comprende Santurce, y para
establecer un itinerario para la designacion de dichas zonas. Para cada zona se
establecerian: un Plan de Desarrollo Integrado; las normas especiales para la
aplicacion de reglamentos de uso de terrenos; y las caracteristicas de edificacion
segun fueran necesarias para estimular la rehabilitacion y el desarrollo de Santurce.
Art. 2 de la Ley Nim. 148, 23 L.P.R.A. § 226a.

En la descripcion del contorno urbano de Santurce, la Ley NUam. 148 designa la
Avenida De Diego como uno de los lindes de la parte norte. Art. 4 de la Ley Num.
148, 23 L.P.R.A. § 226¢. Ademas, la ley provee: exenciones contributivas para la
nueva construccion, rehabilitacion o mejora de edificaciones que incluyen
exencion sobre la contribucion de propiedad inmueble; condonacién de los
intereses, recargos y penalidades por mora en el pago de contribuciones sobre la
propiedad inmueble; deducciones de la contribucion sobre ingresos basados en la
creacion de empleos; deducciones por pagos de alquiler comercial; y la posible
obtencidn de financiamiento a traves del Banco de Desarrollo Econdmico. Véanse
Arts. 5 al 11 de la Ley Num. 148, 23 L.P.R.A. 88 226d a la 226j.

Si bien el texto original de la Ley Num. 148 disponia que so6lo serian elegibles
aquellos proyectos que se iniciaran dentro del término de 5 afios contados a partir
de la designacion de las zonas especiales, dicha limitacion fue eliminada mediante
la Ley NUm. 110 de 17 de abril de 2003. En la Exposicion de Motivos de la Ley
NUm. 110 se expresa que:
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El Gobierno del Estado Libre Asociado de Puerto Rico estima
necesario hacer uso del urbanismo y de los recursos humanos y
técnicos para ordenar y provocar un renacimiento de los centros
urbanos haciendo de éstos unos de mayor orden, funcionalidad y de
facil acceso a las amenidades culturales y civicas, asi como poniendo
mayor énfasis en la creacion y disfrute de los espacios publicos con
mejor interaccion entre los ciudadanos y los comercios.

El 4 de agosto de 1988 se aprobd la Ley Num. 148, conocida como
“Ley Especial para la Rehabilitacion de Santurce”, con el proposito de
lograr la rehabilitacion y el desarrollo integral del barrio mas grande
de la ciudad capital, San Juan. Esta ley crea un grupo consultivo o de
apoyo y le ordena a la Junta de Planificacion crear para dicha zona
especial de planificacidon un Plan de Desarrollo Integrado.

Para lograr cumplir con los objetivos dispuestos en dicha ley, la
propia ley establece una serie de incentivos como una exencion
contributiva a las propiedades elegibles y unas deducciones para la
creacion de empleos. No obstante, el desarrollo de Santurce se ha
visto detenido debido a que los términos para fomentar su
rehabilitacion han expirado. Segun la Ley Num. 148, supra, los
proyectos de rehabilitacion y desarrollo solamente se pueden acoger a
los incentivos que se les provee, si comienzan las mismas en o antes
de los cinco (5) afios de designarse la zona.

La Asamblea Legislativa de Puerto Rico entiende la necesidad y
conveniencia del desarrollo de Santurce. Por tal razén, estima
necesario enmendar la Ley Num. 148, supra, a fin de eliminar el
término de cinco (5) afios de vigencia y extender el mismo hasta que
se logre una verdadera rehabilitacion del barrio de Santurce. De esta
manera, se vuelve a incentivar el desarrollo de Santurce que, a la vez,
fomenta el crecimiento socioecondémico de San Juan y logra que se
tenga una mejor calidad de vida en un sector de gran importancia
historica y econémica.

Notese que la Ley Num. 110 es posterior a la aprobacion de la Ley Num. 212, por
lo cual se presume que el legislador tenia pleno conocimiento de la existencia de
ésta Ultima al momento de aprobar la enmienda a la Ley NUm. 148. Sin embargo,
salvo por la utilizacidn del concepto “centros urbanos” en el segundo péarrafo de la
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Exposicion de Motivos, el legislador no incluyé disposicién alguna que armonice
la coexistencia de ambos estatutos.

Ambos estatutos propenden un mismo fin, lograr la rehabilitacion de antiguos
centros urbanos, con miras a repoblar los mismos y promover su desarrollo
econdmico, social y cultural. Ambos estatutos ofrecen incentivos contributivos
para proyectos y propuestas de desarrollo privado. Mientras la Ley NUm. 212 es de
caracter general, aplicable a través de toda la Isla, la Ley Num. 148 es de
aplicacion especifica al barrio de Santurce.

2. El centro urbano de Santurce bajo la Ley Num. 212.

El barrio de Santurce era parte del desaparecido Municipio de San Mateo de
Cangrejos, el cual fue suprimido en el afio 1861. En ese momento, los barrios de
Santurce, Cangrejos y Hato Rey fueron adscritos, respectivamente, a los
Municipios de San Juan, Carolina y Rio Piedras. Asi también, el otrora Municipio
de Rio Piedras fue suprimido y anexado al Municipio de San Juan en 1951. Aun
cuando estos municipios fueron suprimidos, ambos contaban con centros urbanos
tradicionales® que pasaron a formar parte del Municipio de San Juan. En atencion
al deterioro de estos dos centros urbanos tradicionales, se aprobaron la citada Ley
Num. 148 y la Ley NUm. 75 de 5 de julio de 1995, segun enmendada, conocida
como “Ley Especial para la Rehabilitacién de Rio Piedras”. 23 L.P.R.A. 8§ 7001

et seq.

Por tanto, el Municipio de San Juan cuenta con tres centros urbanos tradicionales:
el Viejo San Juan, el barrio de Santurce y el de Rio Piedras. El Viejo San Juan,
como zona historica, cae claramente dentro de la definicion de la Ley Nam. 212.
Sin embargo, los centros urbanos tradicionales de Santurce y Rio Piedras, si bien
pueden identificarse como “aquella porcion geografica comprendida por el entorno
del corazon o casco de un pueblo o ciudad”, tienen ademéas que cumplir con el
requisito de haber sido definidos en un plan de area o de haber sido designados
como zona historica. Art. 1.04 de la Ley Num. 212, 21 L.P.R.A. § 1095.

Como vimos anteriormente, el Municipio de San Juan incluyéo ambos centros
urbanos como areas cubiertas por el Reglamento para la Evaluacién y Certificacion
de Propuestas de Revitalizacion de Centro Urbano y la Zona Historica del

®La Ley NGm. 212, en su Articulo 1.04, inciso (b), define “centro urbano” como “aquella porcién geogréfica
comprendida en el entorno del corazén o casco de un pueblo o ciudad que ha sido definida como tal por el municipio
en un plan de &rea o designado como zona histérica o delimitada por la directoria con el asesoramiento de la Junta
de Planificacién y en estrecha coordinacién con el Alcalde del municipio objeto de renovacion.” 21 L.P.R.A. §
1095.
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Municipio de San Juan. Al asi hacerlo, permitié que las propuestas privadas de
desarrollo en dichos centros urbanos puedan ser consideradas para el otorgamiento
de incentivos contributivos bajo la Ley Num. 212.

No obstante, la existencia de una ley especial para incentivar el desarrollo del
centro urbano de Santurce plantea dudas jurisdiccionales entre el Municipio de San
Juan y la Junta de Planificacion, en cuanto a cuél de estas entidades esta autorizada
a desarrollar el Plan de Rehabilitacion y a otorgar los incentivos contributivos
correspondientes. Toda vez que ninguna de estas dos entidades nos ha consultado
sobre este asunto, no procede que emitamos opinién legal al respecto.’

IV. CONCLUSION

En atencién a los estatutos y la jurisprudencia antes citada, podemos concluir lo
siguiente:

A.  La Directoria de Urbanismo no tiene autoridad en ley para establecer
un Plan de Rehabilitacion para el Municipio de San Juan, ni para
evaluar propuestas privadas de proyectos de revitalizacion sitos en esa
jurisdiccion municipal.

B.  Conforme a lo anterior, la comunicacion de 17 de noviembre de 2003,
dirigida a Omega, suscrita por la Arg. Diana Luna, no constituye la
notificacion de aprobacion de la propuesta segun requerida por el
Articulo 4.02 de la Ley Num. 212, toda vez que la Directoria carecia
de autoridad legal para evaluar y aprobar dicha propuesta. Dicha
comunicacion debe tenerse por una opinion o mera recomendacion de
la Directoria de Urbanismo en cuanto a que el desarrollo propuesto
cualificaba para ser considerado bajo el Programa de Revitalizacion
de Centros Urbanos. Dicha opinion o recomendacién pudo ser emitida
por la Directoria en su calidad asesora, pero no obliga al Municipio de
San Juan, unica entidad autorizada en ley a cualificar los proyectos
sitos en su jurisdiccion territorial que se beneficiaran de los incentivos
contributivos que concede la Ley Num. 212.

® En este sentido, es importante destacar que los pronunciamientos emitidos en esta opinién en cuanto a que es al
Municipio de San Juan, y no a la Directoria, al que, bajo la Ley Nam. 212, le corresponde desarrollar el Plan de
Rehabilitacion y evaluar las propuestas de desarrollo privado para su centro urbano, se limitan precisamente a
nuestra interpretacion de los términos de la Ley Nam. 212. No emitimos opinién alguna, por no estar tales asuntos
debidamente traidos ante nos por las partes interesadas, en cuanto a la interaccion entre la Ley Num. 212 y la Ley
NUm. 148, ni en cuanto a la jurisdiccién que bajo una u otra ley puedan o no compartir el Municipio de San Juan y
la Junta de Planificacion.
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C. Como antes vimos, las actuaciones ultra vires de una agencia no
producen derechos adquiridos para las personas privadas afectadas.
En este caso, Desarrolladores De Diego (antes Omega) no puede
requerir a la Directoria que certifique su proyecto para obtener los
incentivos contributivos a ser concedidos por el Departamento de
Hacienda. Debe recordarse que Omega otorgd el Contrato de
Compraventa, Revitalizacion y Desarrollo del “Professional Building”
en septiembre de 2002, un afio y dos meses antes de que la Arg. Diana
Luna le cursara comunicacion en cuanto a si el proyecto cualificaba o
no para los incentivos de la Ley Num. 212. Por tanto, su intencion de
desarrollo del proyecto no estaba condicionada a obtener los
beneficios concedidos bajo dicha ley. De otra parte, resulta
significativo que al momento en que la Directoria emite dicha
comunicacion ya el Municipio de San Juan habia otorgado a dicho
proyecto los incentivos contributivos bajo su Ordenanza Num. 10,
Serie 2001- 2002 (hoy Cddigo de Desarrollo Econémico). Como muy
bien sefiala el Tribunal Supremo en Fuertes, 130 D.P.R. 971, “la
norma de la autoinfliccion del dafio impide otorgarle la variacion. [El
contratista] compro el edificio con la clara intencion de remodelarlo y
obtener unos beneficios bajo unos programas de arrendamiento
federal. Antes de adquirirlo debié asegurarse que las leyes y los
reglamentos sobre planificacion permitian efectuar todas las mejoras
que tenia vislumbradas para su mayor uso y explotacion. No puede
ahora quejarse”. 1d. a la pag. 980 (citas omitidas).

D. La Directoria debe comunicarle a Desarrolladores de Diego que
referiran su solicitud de incentivos al Municipio de San Juan para que
sea evaluada conforme a las disposiciones estatutarias vy
reglamentarias aplicables. Como antes sefialamos, el Reglamento
permite la evaluacién de proyectos cuyo permiso de construccion fue
otorgado con posterioridad al 29 de agosto de 2002 y antes de la
efectividad del mismo.

Espero que los comentarios anteriores le sean de utilidad.
Cordialmente,

.

fd_f{oberto J. Sanchez Ramos



