Estado Libre Asociado de Puerto Rico
TRIBUNAL DE APELACIONES
REGION JUDICIAL DE SAN JUAN Y CAGUAS

MYRTA RAMOS RAMOS Revisioén
administrativa
Recurrente procedente de
KLRA201600132 |1la Oficina de
Vs. Gerencia de
Permisos
DANIEL GOMEZ MARRERO
Reconsideracidn
Recurrido Num. :
2015-080278-SDR-
116653
CULEBRA BEACH VILLAS
CORP. Sobre:
Revocacidn
Duefio Recurrente Permiso de Uso
Num. 2015-077212-
PUS-110920

Panel integrado por su presidente, el Juez Ramirez
Nazario, el Juez Rodriguez Casillas y la Juez Méndez
Mird!

Méndez Mird, Juez Ponente

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 31 de agosto de 2017.

Culebra Beach Villas, Corp. solicita que se deje
sin efecto la Resolucién de Reconsideracién de la
Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe). Mediante ésta,
la OGPe declard Ha Lugar la Solicitud de Reconsideracion
del ingeniero Carlos J. Quifiones Gonzalez (ingeniero
Quifiones) en representacidén de la Sra. Myrta Ramos Ramos
(Dofla Myrta), una de las accionistas de Culebra Beach
Villas, Corp., y dejdé sin efecto el Permiso de Uso Num.
2015-077212-PUS-110920 (Permiso de Uso).

Se confirma la Resolucidn de la OGPe.

I. Trasfondo y Tracto Procesal

1 Conforme a la Orden Administrativa TA-2017-015 la Juez Méndez Mird
sustituydé al Juez Candelaria Rosa.
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E1 5 de agosto de 2015, 1la OGPe, por conducto del
Profesional Autorizado Daniel Gdmez Marrero (Profesional
Autorizado), expididé el Permiso de Construccidén Num.
2014-287447-PC0O-23021 (Permiso de Construccidn) para la
hospederia Culebra Beach Villas, en el Barrio Flamenco
del Municipio de Culebra. Posteriormente, el 26 de
agosto de 2015, la OGPe expididé el Permiso de Uso para
la operacidén de la referida hospederia, también por
conducto del Profesional Autorizado.

El 14 de septiembre de 2015, Dofila Myrta presentd
una Solitud de Reconsideraciodn ante la OGPe. Impugnd el
Permiso de Uso. Alegd que la OGPe cometid las siguientes
faltas en el proceso de su expedicién: 1) falta de
notificacién a las partes con interés y a las agencias
publicas correspondientes; 2) el pozo séptico no cumplia
con los requerimientos del Departamento de Salud, ni de
la Junta de Calidad Ambiental; 3) se autorizd la
construccidén y el uso de una estructura accesoria que se
encuentra dentro de la zona maritimo terrestre, sin el
endoso del Departamento de Recursos Naturales; vy 4)
existian variaciones en los parédmetros de construccidn
en cuanto a la densidad y altura madxima permitida, por
lo que se requeria la expedicidén de una Consulta de
Construccion.

El 1 de octubre de 2015, la OGPe citdé a las partes
e interventores a una vista para discutir la Solicitud
de Reconsideracidén. E1 18 de noviembre de 2015, Culebra
Beach Villas Corp. presentd una Solicitud de
Desestimacidn por Falta de Jurisdiccidn. Arguyd, en
esencia, que la Solicitud de Reconsideracidén de Dofia
Myrta no surtidé efecto Jjuridico porque el ingeniero

Quifiones no estaba autorizado a ejercer la profesidn




KLRA201600132 3

legal en Puerto Rico, en cuyo caso, no tenia legitimacidn
para presentarla en representacién de Dofia Myrta.
Culebra Beach Villas Corp. solicitdé a 1la O0OGPe dque
declarara nula dicha Solicitud de Reconsideracidn y, por
ende, resolviera que la misma no interrumpidé el plazo
para reconsiderar la expedicién del Permiso de Uso.
Culebra Beach Villas Corp. sostuvo qgque, al no haber
interrumpido el término para revisar la expedicidén de
los permisos, estos advinieron finales y firmes, lo cual
privdé a la OGPe de jurisdiccién.

El 1 de diciembre de 2015, Dofila Myrta presentd, por
derecho propio, una Oposicidén a la Solicitud de
Desestimacién por Falta de Jurisdicciodn. Adujo que
contratdé los servicios del ingeniero Quifiones para que
le representara en este tradmite por su vasto
conocimiento técnico en materia de ingenieria. Indicd
que esta practica es comln en este tipo de procedimiento.

El 14 de diciembre de 2015, la OGPe celebrd la vista
en reconsideraciédn. Comparecieron la OGPe y Culebra
Beach Villas Corp., con sus respectivos representantes
legales. Dofla Myrta comparecidé por derecho propio y la
acompafi®é su asesor técnico, el 1ingeniero Quifiones.
También comparecidé a la vista el Profesional Autorizado
y el Sr. Jaime Vazquez, Gerente de Reservaciones de
Culebra Beach Villas (Gerente de Reservaciones de
Culebra Beach Villas). A continuacidn, un resumen de la
prueba testimonial que desfild durante la vista. Por no
contar con la reproduccidédn de la prueba oral, se recurre
al contenido de los testimonios conforme surgen de la
Resolucidén de Reconsideracion.

Testimonio de Dofia Myrta
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La Resolucidn de Reconsideraciodn de la OGPe sefiala
que Dofila Myrta declard que, originalmente, la hospederia
era una residencia unifamiliar, la cual fue ampliédndose
y convirtiéndose en una serie de apartamentos. Sefiald
que las ampliaciones se realizaron sin los permisos
correspondientes y que algunos de los apartamentos se
dividieron internamente ©para <convertirlos en dos
unidades, sobrecargando la infraestructura. Indicd que
los trabajos de redistribucién eléctrica no se
culminaron y que el sistema se disefid para una estructura
de menor capacidad, por lo que se encontraba en peligro
de incendio. Testificd que los pozos sépticos se habian
desbordado, descargando desperdicios en la playa y la
laguna que rodean la hospederia. Ademds, indicé que se
habia construido un gazebo en la zona maritimo
terrestre.

Testimonio del ingeniero Quifiones

Declard que, con excepcién del endoso de la
Compafiia de Turismo, no identificd en el expediente los
endosos que las agencias gubernamentales
correspondientes debieron haber expedido. Igualmente,
indicdé que Culebra Beach Villas Corp. y el Profesional
Autorizado se negaron a facilitarle los mismos. Sostuvo
que los permisos que expididé el Profesional Autorizado
(Permiso de Construccidén y Permiso de Uso) tienen el
propdésito de legalizar una operacidn que operaba sin los
permisos de ley. Mencioné gque se construydé un gazebo
dentro de la zona maritima terrestre, cuya ubicacidédn no
podia apreciarse de la foto provista por Culebra Beach
Villas Corp. Por Ultimo, adujo que la zonificacidén del

predio era Distrito Turistico Selectivo (DTS) y que la
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Gnica agencia que podia autorizar permisos en tal zona,
era la Junta de Planificaciédn.

Testimonio del Profesional Autorizado

Declarbé que realizé6 su evaluacidén para la
expedicidén de los permisos a base de lo dispuesto en la
reglamentacién aplicable que le permite autorizar
permisos de uso en facilidades existentes y no asi para
usos nuevos. Declard que la Determinacién de
Cumplimiento Ambiental por Exclusidén Categdrica se
expidid® a base de la Resolucién de la Junta de Calidad
Ambiental.

Indicd que utilizd una foto aérea para determinar
la zona maritima terrestre. A base de ésta, determind
que la construccién quedd fuera de la =zona maritimo
terrestre, ya que estaba a 50 metros del terreno de la
hospederia.

Al ser contrainterrogado, reconocid gue -—-como
Profesional Autorizado-- no estaba autorizado a expedir
permisos discrecionales, sino ministeriales. Declard
tener conocimiento de que la zonificacidén del predio en
cuestidn era compartida, a saber, 58% Distrito
Desarrollo Turistico Selectivo (DTS) y el restante 42%
Playas Publicas (PP). Atestd que, para propdsitos de la
otorgacidén de permisos, no tomd en consideracidn que el
42% del terreno ubicaba en Distrito Playas Publicas
(PP) .

Testificd que, a su entender, los permisos que
expidid® eran ministeriales. Indicd que el proyecto
tiene més de 30 afios y que cuenta con servicios de agua
y luz. Sefiald que la hospederia tiene permisos, pues es
una condicidn para tener servicios de agua y luz, aunque

aceptd que no los habia visto.
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Testimonio del Gerente de Reservaciones

Declardé que tenia conocimiento de que se habian
tramitado autorizaciones ante las agencias del gobierno.
En especifico, mencioné que la Compafila de Turismo
emitidé un endoso. Sefiald que los pozos sépticos habian
estado teniendo problemas, por lo que se habian visto
obligados a contratar a compafiias privadas a los fines
de reducir la carga hidraulica y evitar el
desbordamiento. En relacién a los problemas con el
sistema eléctrico, indicd que contrataron a un perito,
pero dejd entrever dque este trabajo no se habia
culminado.

Evidencia Documental

La prueba documental que se marcdé ante la OGPe
consistid en: una foto aérea; una factura de la Autoridad
de Energia Eléctrica (AEE); una factura de la Autoridad
de Acueductos y Alcantarillados (AAA); una carta de la
Autoridad de Conservacidén y Desarrollo de Culebra de 3
de septiembre de 2014; y cartas de la Compafiia de Turismo
de 12 de marzo de 1986 y 26 de junio de 2015.

Antes de que la vista concluyera, la OGPe ordend a
Culebra Beach Villas Corp. presentar argumentos
adicionales para sostener el Permiso de Uso que le otorgd
la OGPe. El 21 de diciembre de 2015, Culebra Beach
Villas Corp. presentd una Mocidn en Cumplimiento de
Orden. Reprodujo los argumentos sobre falta de
jurisdiccién que expuso en su Solicitud de Desestimacion
por Falta de Jurisdiccidn. En relacidén a la validez del
Permiso de Uso, plantedé que con la calificacién de
Distrito Turistico Selectivo (DTS) que otorgd la Junta
de Planificacién en el afio 2012, se fijaron nuevos

paradmetros de construccidn. Ello, sostuvo, tuvo el
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efecto de aprobar el uso y la densidad del terreno vy
legalizar todos los desarrollos ©previos, sin 1la
necesidad de obtener permisos vy/o endosos de las
agencias reguladoras.

Asimismo, indicd que el Profesional Autorizado de
la OGPe tenia facultad para certificar el permiso, vya
que el uso de la estructura era permitido
ministerialmente vy cumplia con los parametros de
construccidén correspondientes. Arguyd que la obtencidn
de permisos y/o endosos de las agencias reguladoras era
innecesaria.

El 8 de enero de 2016, Dofia Myrta presentd, por
derecho propio, una Réplica a la Mocidon en Cumplimiento
de Orden. Reiterd que el Permiso de Uso no cumplid con
los parametros de edificabilidad correspondientes, por
lo que el Profesional Autorizado no podia otorgar un
permiso ministerial.

Luego de examinar la prueba que presentaron las
partes durante la vista en reconsideracidén, la OGPe
concluyd que el Profesional Autorizado no tenia facultad
para otorgar el Permiso de Uso. Entendidé que la
determinacidén del Profesional Autorizado no fue
ministerial. El 12 de enero de 2016, la OGPe declard Ha
Lugar la Solitud de Reconsideracion y dejdé sin efecto el
Permiso de Uso.

En cuanto al planteamiento referente a la gestidn
del ingeniero Quifiones, la OGPe concluyd que este se
limitdé a realizar un estudio técnico de los permisos,
asesorar a Dofla Myrta vy generar la Solicitud de
Reconsideracidn. Establecidé que esta actuacidén fue
licita, y no constituydé un acto de representacidédn legal.

Concluyd, pues, que el planteamiento de falta de
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jurisdiccidén era inmeritorio y entrd a los méritos del
caso.

En lo que respecta a la expedicién del Permiso de
Uso, Jjuzgd que el Profesional Autorizado no tenia
autoridad para otorgarlo, pues dicha determinacidn
requiridé el ejercicio de discrecidén y la formulacidn de
juicios subjetivos por parte de éste.

Inconforme, el 11 de febrero de 2016, Culebra Beach
Villas Corp. acudid ante este Tribunal y planted:

Errd la agencia administrativa al resolver que

tenia jurisdiccidén para entretener el asunto

gue nos ocupa, habiendo expirado el plazo para

solicitar reconsideracidén en relacidén al

Permiso de Construccidn expedido.

Errd la agencia administrativa al resolver que

tenia jurisdiccidén para entretener el asunto

gue nos ocupa a pesar de que la Mocidén de

Reconsideracién fue radicada por el ingeniero

Carlos J. Quifiones Gonzalez en representacidn

de la promovente, Myrta Ramos Ramos a pesar de

que no es un profesional autorizado por el

Tribunal Supremo del Estado Libre Asociado de

Puerto Rico para ejercer la profesidén de

abogado en esta jurisdiccidn.

Erré la agencia administrativa al resolver que

el Permiso de Uso fue expedido ilegalmente

basando su decisién en informacién

fraccionada, incorrecta vy aplicar reglas

dirigidas a nuevas construcciones cuando sélo

se trataba de una legalizacidén y remodelacidn

de estructuras existentes.

Luego de evaluar el expediente administrativo y con
la comparecencia de las partes, este Tribunal resuelve.
IT. Marco Legal

A. Ley Num. 161 y Reglamento Conjunto

La Ley Num. 161 de 1 de diciembre de 2009, mejor
conocida como la Ley para la Reforma del Proceso de
Permisos de Puerto Rico, segun enmendada, 23 LPRA sec.
9011 y ss. (Ley 161), define a los profesionales

autorizados segln sigue:

(65) Profesionales autorizados. - Podrédn ser
agrimensores, agrénomos, arquitectos,
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ingenieros, gedlogos y planificadores, todos
licenciados que obtengan la autorizaciédén, asi
como cualquier profesional licenciado en areas
relacionadas a la construccién. 23 LPRA sec.
9011.

El Profesional Autorizado tendrd autoridad para
otorgar o denegar determinaciones finales y permisos
asociados a:

a) permisos de uso;? b) permiso de demoliciédn;

c) permiso de construccién para remodelar;
d) permisos generales; e) determinaciones de

exclusiones categdricas; f) permiso de
construccidn; Yy qg) permiso de obra de
urbanizacidén via excepcidn. Toda

determinacién final o certificacidén expedida

por un profesional autorizado incluird en el

expediente una evaluacidén de los parametros

aplicables conforme a las leyes y reglamentos
vigentes que utilizd para realizar la misma.

Ley Num. 161, supra, 23 LPRA 9017b. (Enfasis

suplido) .

El Reglamento Conjunto para la Evaluacidén vy
Expedicidén de Permisos Relacionados al Desarrollo y Uso
de Terrenos, Reglamento Num. 8573 (Reglamento), aprobado
el 24 de marzo de 2015, ordena que los asuntos de
naturaleza ministerial serédn atendidos por la OGPe, por
los Municipios Autdbénomos con Jerarquias de la I a la Vv
0 por los profesionales autorizados. Regla 6.2, Seccidn
6.2.1(a) del Reglamento.

A continuacidén, los criterios de evaluacidn que

guiardn el analisis para las solicitudes de caracter

ministerial, segun establece la Regla 6.2, Seccidn 6.2.4

del Reglamento, supra:

2 Los requisitos para solicitar un permiso de uso son: 1. Evidencia
de titularidad; 2. Carta de Autorizacidédn del duefio de la propiedad;
3. En casos de propiedades sometidas al régimen de propiedad
horizontal, Carta de Autorizacidén de la Junta de la Asociacidén de
Residentes; 4. Memorial explicativo donde se indique el uso
solicitado y la naturaleza del mismo, la cantidad de empleados, el
estacionamiento a proveer, horario de operaciédn y cualquier otra
informaciédn adicional ©pertinente; 5. Certificacién para la
Prevencién de Incendios; 6. Certificacidén de Salud Ambiental; 7.
Certificacidén de cumplimiento con requisitos del Programa PYMES
(s6lo aplica a Permisos de Uso PYMES); 8. Croquis de la estructura;
9. Fotos de la estructura en formato digital; y 10. Evidencia de
aprobacién de etapas anteriores.
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presentacién y evaluacién de asuntos

segun

a. En la evaluacidédn de solicitudes de permisos

ministeriales se aplicaradn solamente 1los
requisitos especificos de 1las leyes vy/o
reglamentos aplicables a los hechos
presentados, y no se utilizard ninguna
discrecidén especial o juicio para llegar a
la determinacidén, ya que la misma involucra
unicamente el uso de los estandares fijos y
medidas objetivas.

. Al evaluar las solicitudes de permisos

ministeriales, los funcionarios o el
profesional autorizado no podran utilizar
juicios subjetivos, discrecionales 0

personales al decidir si una actividad debe
ser realizada o cémo debe ser realizada.

. Se expediran permisos ministeriales

unicamente cuando la estructura y/o uso
para lo que se solicite el permiso estén en
completa armonia vy conformidad con las
disposiciones del Reglamento.

. Los permisos ministeriales deberdn cumplir

cabalmente con los siguientes parédmetros:
1) zonificacidén o calificacidn; 2) usos; 3)
altura; 4) tamafio del solar; 5) densidad;
6) &rea de ocupacidén; 7) area bruta del

piso; 8) patios; 9) espacios de
estacionamientos; vy 10) &rea de carga vy
descarga. Regla 6.2, Seccidén 6.2.4 del

Reglamento, supra.

Por otro lado, 1los requisitos aplicables

a

la

discrecionales,

establece 1la Regla 6.3, Seccidén 6.3.1

Reglamento, supra, son:

a. Los asuntos de naturaleza discrecional

seréan atendidos por la Junta de
Planificacién y el Director Ejecutivo.

. La Junta de Planificacién y el Director

Ejecutivo, en todos los casos tomard su
determinacién final considerando la
totalidad del expediente. Ambos prepararén,
emitirdn y notificardn la resolucidén en la
cual incluya las determinaciones de hechos
y conclusiones de derecho que fundamenten
el acuerdo tomado. Se identificarén,
ademds, las personas que se consideran
partes en el procedimiento.

. En la resolucidén del Director Ejecutivo se

advertird a cualquier parte afectada de su
derecho a solicitar la reconsideracidén ante
la Oficina de Reconsideracidn de
Determinaciones Finales. En la resoluciédn

del
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de la Junta de Planificacidén, se advertiré
a cualgquier parte afectada de su derecho a
solicitar la revisidén ante los Tribunales o
reconsideracién ante la misma Junta de
Planificacién.

Los criterios para la evaluacidn de solicitudes de

cardcter discrecional son los siguientes:

1)

2)

11)

12)

13)

14)
15)
16)
17)
18)
19)
20)
21)
22)

23)

Localizacién especifica del proyecto
Usos existentes en el sector

Recomendaciones de las Unidades de Permiso
de la OGPe

Recomendaciones del Director de la DECA
Reglamentos de la OGPe

Cébdigos de Construccidén adoptados por la
OGPe

Ley Nam. 161-2009
Ley Nam. 75-1975
Ley Nam. 81-1991
Ley Nam. 416-2004

Plan Integral de Desarrollo Estratégico
Sostenible de Puerto Rico (PIDES, PR)

Plan y Mapa de Uso de Terreno Regional

Objetivos y Politicas PuUblicas del Plan de
Usos de Terrenos de Puerto Rico

Planes de Usos de Terrenos

Planes de Ordenacidén Territorial

Mapas de Zonificacidédn o Calificaciédn
Planes Regionales

Areas Especiales de Riesgos a Inundacién
Disponibilidad de Infraestructura fisica
Rasgos topograficos
Condicién del subsuelo
Riesgos a deslizamientos

Situacidén de la infraestructura fisica vy
social en el lugar (calles, acueductos vy
alcantarillado, energia eléctrica,

transportaciodn, recogido de basura,
servicio policiaco y otros)
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24) Densidad poblacional
25) Condiciones ambientales

26) Distancia entre los terrenos y las areas
construidas

27) Importancia agricola, ambiental o
turistica de los terrenos

28) Otras condiciones sociales, econdmicas vy
fisicas analogas

Cébnsono con esto, la Ley Num. 161, supra, define
discrecional y ministerial segun sigue:

(26) Discrecional. - Describe una
determinacidén que conlleva Jjuicio subjetivo
por parte de la Junta de Planificacidén, del
Director Ejecutivo o un Municipio Autdnomo con
Jerarquia de la I a la V sobre la forma en que
se conduce o propone una actividad o accidn.
Estos utilizan su conocimiento especializado,
discrecién y Jjuicio para llegar a su
determinacién, vya que esta determinacién
considera otros asuntos ademads del uso de
estidndares fijos o medidas objetivas. El
Director Ejecutivo o un Municipio Autdnomo con
Jerarquia de la I a la V, puede utilizar
juicios subjetivos discrecionales al decidir
si una actividad debe ser realizada o cdbémo
debe realizarse. 23 LPRA sec. 9011.

(48) Ministerial. - Describe una
determinacidén que no conlleva juicio subjetivo
por parte de un funcionario publico o
profesional autorizado sobre la forma en que
se conduce o propone una actividad o acciédn.
El funcionario o profesional autorizado
meramente aplica los requisitos especificos de
las leyes 0 reglamentos a los  hechos
presentados, pero no utiliza ninguna
discrecidén especial o juicio para llegar a su
determinacién, vya que esta determinacidn
involucra uUnicamente el wuso de estandares
fijos o medidas objetivas. El funcionario no
puede utilizar juicios subjetivos,
discrecionales o personales al decidir si una
actividad debe ser realizada o cémo debe ser
realizada. Por ejemplo, un permiso de
construccidén seria de caracter ministerial si
el funcionario sbélo tuviera que determinar si
el uso es permitido en la propiedad bajo los
distritos de calificacién aplicables, si
cumple con los requisitos de edificabilidad
aplicables (e.g., Cbébdigo de Construccidn) y si
el solicitante ha pagado cualquier cargo
aplicable y presentado los documentos
requeridos; el Reglamento Conjunto de Permisos
contendrd una 1lista en la que se incluyan
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todos los permisos que se consideran
ministeriales. 23 LPRA sec. 9011.

En relacidén a la expedicidn de un permiso de uso,
las Regla 14.4, Seccidén 14.4.3 y 14.4.4 del Reglamento
Num. 8573, supra, disponen, respectivamente:

Los profesionales autorizados podran
certificar un ©permiso de uso para una
estructura existente, siempre que el uso sea
uno permitido ministerialmente y cumpla con
los paradmetros de construccién del distrito en
donde ubica o que se trate de un cambio de
duefio. Se deberd obtener una determinacidén de
un Permiso de Construccidén previo a esta
expedicidn.

Para la expedicidén del permiso de uso, se

requiere, ademas, que se cuente con las

recomendaciones correspondientes de la

Divisiones de OGPe o las certificaciones del

Inspector Designado de la Obra y del

Contratista.

De otra parte, la Regla 17.31, Seccidén 17.31.1 y
17.31.2 del Reglamento, supra, indica que el Distrito
Turistico Selectivo (DTS) se establece para facilitar la
ubicacidén de proyectos turisticos y recreativos, sujeto
a la disponibilidad de infraestructura en el area y donde

es necesario mantener el caracter paisajista y las

condiciones naturales del lugar. Todo desarrollo

propuesto o segregacidén en él, deberd ser evaluado y

aprobado por la Junta de Planificacidn.

Por otro lado, sobre el Distrito Playas Publicas
(PP) en su Regla 17.30, Secciones 17.32.3 y 17.32.6 el
Reglamento Conjunto, supra, dispone que en las
concesiones, franquicias, permisos o arrendamientos que
haga el Estado, por medio de algtn organismo
gubernamental, a empresas privadas, de terrenos puUblicos
dentro de un Distrito Playas Publicas (PP) para fines de
recreo, se cumpliréd, entre otras, con las disposiciones

del Capitulo 30 (Zonificacidédn de la Zona Costanera y de
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Acceso a las Playas y Costas de Puerto Rico) del
Reglamento.

El Capitulo 30 tiene el propdésito de guiar vy
controlar el uso y desarrollo de terrenos y cuerpos de
agua en la zona costanera de Puerto Rico, sus costas y
playas y para requerir, fomentar o prohibir, basado en
el bienestar general, los accesos a las playas de Puerto
Rico. Regla 30.1.1 del Reglamento Conjunto, supra. Este
Capitulo regula el acceso publico a las playas, el
desarrollo o levantamiento de estructuras en los
terrenos que colindan con la zona maritimo terrestre, la
disposicidén de aguas con descargas sanitarias, el
control de la erosién y de la contaminacidén de 1los
cuerpos de agua, la disposicién de desperdicios sélidos,
la construccidén y desarrollo de terrenos, el disefio de
obras de infraestructura, el retiro de edificios o
estructuras del limite maritimo terrestre y estudios de
sombra, entre otras. Regla 30.1, Seccidén 30.1.1 y ss.
del Reglamento Conjunto, supra.

Cuando los limites de distritos dividan una finca
en dos (2) o mas partes con calificaciones diferentes se
le aplicard a cada parte de la finca los requisitos que
le corresponden de acuerdo con el distrito en que ubica.
Regla 29.2, Seccidbn 29.3.6.

B. Revisién Judicial

El procedimiento de revisidén de una decisidn
administrativa forma parte de un tramite apelativo cuyo
disefio responde al principio constitucional de mayor
acceso a los tribunales. Méndez v. Corp. Quintas San
Luis, 127 DPR 635, 637 (1991). La revisidén judicial de
decisiones administrativas tiene como fin primordial

delimitar la discrecidn de los organismos
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administrativos y asegurarse de que éstos desempefien sus
funciones conforme a la ley. Mun. de San Juan v. J.C.A.,
149 DPR 263, 279 (1999). Comprende tres (3) &reas: (1)
la concesidédn del remedio apropiado; (2) la revisidn de
las determinaciones de hecho conforme al criterio de la
evidencia sustancial; vy (3) la revisién completa vy
absoluta de las conclusiones de derecho. Id. a las pé&gs.
279-280; Sec. 4.5 de la Ley de Procedimiento
Administrativo Uniforme, 3 LPRA sec. 2175.

Reiteradamente el Tribunal Supremo ha resuelto que
las determinaciones de hechos de las agencias seran
sostenidas por el tribunal si se basan en evidencia
sustancial que obre en el expediente administrativo. Sin
embargo, las conclusiones de derecho de los organismos
administrativos que no involucren 1interpretaciones
efectuadas dentro del ambito de especializacidédn de 1la
agencia concernida, son revisables en toda su extensién.
Mun. de San Juan v. J.C.A., 152 DPR 673, 688 (2000).

Como regla general, las determinaciones de 1los
foros administrativos estédn revestidas de una presuncién
de correccidén y regularidad. Esta deferencia obedece a
la vasta experiencia y el conocimiento especializado con
los gue cuentan las diferentes agencias administrativas.
Empresas Loyola v. Com. Ciudadanos, 186 DPR 1033, 1041
(2012); Herndndez, Alvarez v. Centro Unido, 168 DPR 592,
614 (2006) .

De manera que, al momento de revisar una decisidn
administrativa, el criterio rector para los tribunales
serd la razonabilidad en la actuacidén de la agencia.
Id. La revisién judicial se limita a determinar si la
agencia actud arbitraria, ilegalmente o en forma tan

irrazonable que su actuacidén constituyd un abuso de
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discrecidédn. San Vicente v. Policia de P.R., 142 DPR 1,
6 (1996). Cuando la interpretacidédn de la agencia produce
resultados inconsistentes, o contrarios al propdsito de
la ley o lleva a la comisidén de injusticias, el criterio
administrativo no puede prevalecer. Ello pues, como
tltimos intérpretes de la ley, estamos autorizados a
revisar las decisiones administrativas vy, si es
necesario, revocarlas. Calderdén v. Adm. Sistemas de
Retiro, 129 DPR 1020, 1042 (1992).

En fin, la decisién administrativa deberéa
descartarse cuando la agencia: (1) errd al aplicar la
ley; (2) actud arbitraria, irrazonable o ilegalmente; o
(3) lesiond derechos constitucionales fundamentales. E1
criterio a aplicarse no es si la decisidn administrativa
es la méds razonable o la mejor; sino si la determinacién
de la agencia, al interpretar los reglamentos y las leyes
que le incumbe implementar, es una razonable. Por 1lo
gue, en ausencia de irrazonabilidad o ilegalidad, no nos
compete sustituir el criterio de 1la agencia por el
nuestro. P.C.M.E. v. J.C.A., 166 DPR 599, 0617 (2005).

Por otra parte, es importante tener presente que en
cuanto a la evaluacidén de la prueba documental, este
Tribunal ocupa igual posicién que 1la de 1los foros
primarios. De manera dque, estamos en igualdad de
condiciones que la agencia administrativa para apreciar
la prueba documental. Trinidad v. Chade, 153 DPR 280,
292 (2001).

IITI. Discusién

Culebra Beach Villas Corp. planted en los primeros

dos sefialamientos de error3, que la OGPe no tiene

jurisdiccidén para entrar en los méritos de 1la

3 Se discutirédn conjuntamente por su relacidén estrecha.
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reclamacidén. Sostuvo que la Solicitud de Reconsideraciodn
que presentd el ingeniero Quifiones, en representaciédn de
Dofla Myrta, es nula porque éste no estd autorizado a
ejercer la profesidn legal en Puerto Rico. Arguyd que,
al ser nula, Dofila Myrta no interrumpidé el plazo para
reconsiderar la expedicién de 1los permisos, lo que
provocd que estos advinieran finales, firmes e
irrevocables. No tiene razén.?

La totalidad del expediente administrativo refleja
que la funcién del ingeniero Quifiones se circunscribid
a ofrecer consultoria y testimonio ante la OGPe en
materia de ingenieria. Este Tribunal pudo constatar que
su trabajo consistidé en asesorar a su cliente, Dofia
Myrta, exclusivamente, en dicho campo y testificar en
calidad de perito durante la vista administrativa. Todo
ello en el ambito de servicios de asesoria en el campo
de la ingenieria.

En ningln momento el ingeniero Quifiones se presentd
ante la OGPe o ante parte alguna como abogado, practicd
u ofrecid ejercer la abogacia o brindé asesoramiento
legal. Se 1limité a ofrecer servicios de consultoria
técnica, lo que es una gestidén licita y usual en este
tipo de controversia. Este Tribunal no tiene duda de
que su comparecencia fue, en todo momento, en calidad de
ingeniero. Asi, la Solicitud de Reconsideracidn surtid
efecto legal y se presentd oportunamente. Ante ello, la
OGPe tenia jurisdiccidén para entrar en los méritos del
asunto. Los primeros dos planteamientos de error no se

cometieron.

4 Culebra Beach Villas Corp. también plantea que la Solicitud de
Reconsideracidén de Dofla Myrta es un ataque colateral al Permiso de
Construccién que la OGPe expidid y archivd el 5 de agosto de 2015,
el cual adivino final y firme el 25 de agosto de 2015.
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En cuanto al tercer y Gltimo sefialamiento de error,
Culebra Beach Villas Corp. arguyd que la OGPe incidid al
revocar el Permiso de Uso bajo el razonamiento de que el
Profesional Autorizado, quien sbélo tenia facultad para
emitir determinaciones ministeriales, se extralimitd del
marco de actuacién que le permite el Reglamento. En
efecto, a los fines de considerar favorablemente 1la
Solicitud de Reconsideracidén de dofia Myrta, la OGPe
entendid®é que el Profesional Autorizado ejercidé su
discrecidén y/o formuld un juicio subjetivo, para lo cual
no estaba autorizado, segun la Ley 161 y el Reglamento.
Tiene razdn.

Ahora bien, es preciso reseflar que la Resolucidn de
Reconsideracion que dictd la OGPe no incluyd un andlisis
que permita que este Tribunal conozca el razonamiento
que la 1llevd a concluir que la actuacidén del Profesional
Autorizado constituydé una determinacidén discrecional.
Mas Dbien, la OGPe se 1limitdé a transcribir 1las
disposiciones reglamentarias, sin aplicarlas a 1la
situacidén de hechos que se considera. Ello, sin embargo,
no impide que este Tribunal ejerza su funcidén revisora,
ya que el corolario béasico del derecho apelativo es que
la revisidén se da en contra de la decisidn apelada; es
decir, en contra del resultado y no de sus fundamentos.

Pueblo v. Pérez, 159 DPR 554, 566 (2003). Veamos pues

si, a la luz de la prueba que configura en 1los

expedientes administrativo y apelativo, Culebra Beach

Villas Corp. solicitd un uso permitido ministerialmente,

de acuerdo con el distrito de calificaciédn

correspondiente.

Segln se resefid, la Ley 161, supra, establece que

los profesionales autorizados tienen autoridad para
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certificar un Permiso de Uso para una estructura
existente, siempre que el uso sea permitido
ministerialmente. Es decir, siempre que el uso no
conlleve un juicio subjetivo, discrecional o personal
por parte del profesional autorizado, y que cumpla con
los parédmetros del distrito en donde ubica. Ahora bien,
si el terreno cuenta con dos calificaciones diferentes,

se aplicarédn, a cada parte de la finca, los requisitos

que le corresponden de acuerdo <con el distrito

particular en que ubica. La Ley 161, supra, también exige

la obtencidén de un Permiso de Construccidn previo a la
expedicidén del Permiso de Uso. De entrada, este Tribunal
pudo constatar que el desarrollo en cuestidén contd con
un Permiso de Construccidédn que la OGPe, a través del
Profesional Autorizado, expididé antes de otorgar el
Permiso de Uso.® De hecho, este Tribunal advierte que no
pasa juicio sobre el Permiso de Construccién. Si bien es
cierto que el propio Gerente de Reservaciones de Culebra
Beach Villas confirmé las situaciones de la propiedad,
segln las expuso Dofia Myrta, incluyendo las denuncias en
torno a la sobrecarga eléctrica, el problema de las
descargas y la necesidad, incluso, de retener servicios
privados para atender la situacién; la controversia que
trajo Culebra Beach Villas Corp. ante este Tribunal es
si el Profesional Autorizado tenia autoridad para
otorgar el Permiso de Uso. No la tenia. Lo concerniente
al proceso para instar y ventilar querellas ante las
diferentes agencias gubernamentales por alegadas
violaciones a sus disposiciones reglamentarias, asi como

los planteamientos relacionados a deficiencias en el

5 El1 5 de agosto de 2015, la OGPe, por conducto del Profesional
Autorizado, expidid el Permiso de Construccidén. Subsiguientemente,
el 26 de agosto de 2015, expidié el Permiso de Uso.
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proyecto y otros, deben presentarse ante las agencias
gubernamentales o entidades pertinentes.

Aclarado esto, se verdn las gestiones que realizd
el Profesional Autorizado como parte del proceso de la
expedicidn del Permiso de Uso que se revisa. La propiedad
en cuestidén estd sita en un Distrito con Calificacién
Desarrollo Turistico Selectivo (DTS) en un 58% y en uno
con Calificacién de Playas Publicas (PP) en un 42%.° Por
ser un terreno con dos calificaciones, el Profesional
Autorizado estaba obligado a determinar los parédmetros
correspondientes de acuerdo con el distrito en gque ubica
cada parte del terreno. Dicho de otra forma, debid
evaluar individualmente si cada franja de terreno
cumplia con sus respectivos requisitos de calificacién.

Primeramente, en cuanto al cumplimiento con 1los
parametros para el Distrito Desarrollo Turistico
Selectivo (DTS), en el expediente administrativo se hace
referencia a que la labor del Profesional Autorizado se
circunscribidé a la aplicacidén de estandares fijos. En
especifico, este determindé que la hospederia estuviera
en armonia con los usos y parametros particulares que
permite el Distrito Turistico Selectivo (DTS) como, el
uso, altura, tamafio del solar y densidad, entre otros.’

Por igual, como parte de este proceso, el
Profesional Autorizado sometid la siguiente
documentacién: Peticidén de Servicios; Solicitud de
Permiso de Uso; Autorizacidén del dueho para llevar a
cabo la accidén propuesta; Certificacidén para la
Prevencidén de Incendios; y la Determinacidén de

Cumplimiento Ambiental por Exclusidn Categbrica

6 Véase, Datos de Localizacidén del Permiso de Uso.
7 Véase la Evaluacidén de Pardmetros Aplicables suscrita por el
Profesional Autorizado el 19 de agosto de 2015.
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basadndose en la determinacidén de la Junta de Calidad
Ambiental; Certificacién del CRIM; Evaluacién de
Pardmetros Aplicables de Acuerdo al Distrito Desarrollo
Turistico Selectivo (DTS); Memorial Explicativo de
Permiso de Uso y un Informe Pericial de Permiso de Uso.®

El desarrollo también recibié®é un endoso de 1la
Compafiia de Turismo y la Junta de Calidad Ambiental
aprob6é la Solicitud de Determinacidén de Cumplimiento
Ambiental via Exclusidén Categodrica.

De manera que, a simple vista, podria colegirse que
la funcién del Profesional Autorizado se cifnd a
corroborar que se cumpliera con las exigencias
correspondientes al Distrito Desarrollo Turistico
Selectivo (DTS), de conformidad con las disposiciones
del Reglamento, supra. Ello pues, se describen gestiones
de indole ministerial que no conllevan utilizar un
juicio subjetivo discrecional, sino aplicar paréametros
especificos que el Reglamento establece para regular la
expedicidén de permisos de usos.

Ahora bien, en el caso de un desarrollo propuesto
en un Distrito con Calificacidén Desarrollo Turistico
Selectivo (DTS) se deberd contar, ademads, con la
aprobacién de la Junta de Planificacidén. El1 ingeniero
Quifiones asi lo declard, y nadie lo controvirtid, al
indicar que “la uUnica agencia que puede autorizar
permisos en tal zona [Distrito Turistico Selectivo
(DTS)] es la Junta de Planificacidén”. Sin embargo, esto

no es todo. Se requerian evaluaciones vy gestiones

ulteriores que, de manera alguna, pueden catalogarse e

8 Ademés, se presentaron para fines de completar la Solicitud de
Permiso de Uso: evidencia de aprobacién de etapas anteriores;
Certificacidén del contratista en la Solicitud de Permiso de Uso;
Certificacidédn del inspector de Obras en la Solicitud de Permiso de
Uso; y los informes de inspeccidén de proyecto.
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interpretarse como una funcidn ministerial. Lo cierto

es que el Reglamento aplicable expresa que 1los

desarrollos con calificacidén de Distrito Desarrollo

Turistico Selectivo (DTS) requieren el juicio subjetivo

de la Junta de Planificacidn. El expediente esté

huérfano de prueba que apunte a gque la Junta de
Planificacidén aprobd o evalud este desarrollo.?®

A fin de cuentas, no se estd ante el ejemplo que la
propia ley brinda sobre lo que constituye una funcién
ministerial, a saber: determinar si el uso es permitido
en la propiedad Dbajo el distrito de calificaciédn
aplicable y constatar la presentacidn de la
documentacién relevante. De nuevo, no se trata de un
“check 1list” desasociado de 1lo que debe ser una
aplicacidn puntual ante un esquema reglamentario y legal
complejo. Se estd ante una determinacidédn discrecional
que conllevd emplear el juicio subjetivo por parte de la
Junta de Planificacidén, con lo que no contamos. Como
dispone la ley, la Junta de Planificacidén utiliza su
conocimiento especializado, discrecidén y Juicio para
llegar a esta determinacidén. La Junta de Planificacién
habria de considerar otros asuntos, ademéds de estandares
fijos o medidas objetivas.

Asi pues, en la medida en que el Profesional

Autorizado pasd por alto el juicio subjetivo de la Junta

9 E1 Gnico documento que aprobd la Junta de Planificacidn, que forma
parte del expediente administrativo, es el Mapa de Calificacién de
Suelo del Municipio de Culebra, Resolucidén JP-PT-77-03, con fecha
de vigencia de 27 de diciembre de 2012. Sin embargo, en éste no se
identifica el terreno con calificacidén Distrito DTS.° De hecho, la
propiedad se identifica como sita en los Distritos Playas Publicas
(PP) y Conservacidén de Recursos (CR). El1 Distrito Conservacién de
Recursos (CR) comprende terrenos o partes de éstos cuyo valor
natural y ecoldégico debe mantenerse o restaurarse. Véase Regla
29.3, Seccidén 29.3.2(d) y Regla 17.26. Tampoco obra el Plan
Territorial Municipal por virtud del cual surgidé 1la alegada
conversién de la demarcacidén territorial de Distrito CR a Distrito
DTS.
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de Planificacidén y lo sustituyd por su propio criterio
--1o cual obligatoriamente supuso un ejercicio
discrecional de parte del Profesional Autorizado-- este
Tribunal coincide con la OGPe en que éste no tenia

autoridad para otorgar el Permiso de Uso. La concesidn

del uso de hospederia no estaba permitido

ministerialmente en el Distrito Desarrollo Turistico

Selectivo (DTS).

Del mismo modo, obsérvese que el Profesional

Autorizado tampoco pasd Juicio sobre los parédmetros

correspondientes donde ubica el Distrito Playas Publicas

(PP) . Nuevamente, el terreno en cuestidédn tenia dos
calificaciones: Distrito Desarrollo Turistico Selectivo
(DTS) 'y Distrito Playas Publicas (PP). Asi, el
Profesional Autorizado tenia la obligacidn de
cerciorarse de que cada porcidédn de terreno cumpliera
cabalmente con los pardmetros del distrito en que ubica.
Sin embargo, segun el propio Profesional Autorizado
declard: “aunque conocia que la zonificacidén era

Distrito Playas Publicas (PP) en un 42%[,] no tomd esto

en consideracidén.” El1 Profesional Autorizado no podia

desatender esta exigencia reglamentaria. Maxime, cuando
se trata de un desarrollo que persigue legalizar la
transformaciédn de una vivienda unifamiliar, en una
hospederia de 33 habitaciones para 200 personas, y que
pudiera tener algun impacto ambiental en uno de los
baluartes ecoldgicos de nuestro Pais. Asimismo, tras
referirnos a la reglamentacidén que regula el Distrito
Playas Publicas (PP), este Tribunal nota dgque este
distrito también requiere que se cumpla con las

disposiciones relativas a la Zonificacidédn de la Zona
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Costanera y de Acceso a las Playas y Costas de Puerto
(Capitulo 30 del Reglamento)10.

La discusién que antecede dispone cabalmente del
caso pues establece, inequivocamente, que el Profesional
Autorizado no tenia autoridad para otorgar el Permiso de
Uso. Ahora bien, este Tribunal estima necesario resefiar
algunos aspectos adicionales que refuerzan esta
conclusién.

1. Zona Maritimo Terrestre

Para fines de atender la alegacidén de Dofla Myrta en
cuanto a la ubicacidén de la estructura en la zona
maritimo terrestre, el Profesional Autorizado “buscd una
foto aérea, y determindé que la construccidédn quedd fuera
por estar a 50 metros del terreno de [Culebra Beach
Villas, Corp.1”.

Este Tribunal debe significar que no surge del récord
la fecha de la foto. De hecho, el ingeniero Quifiones
declard que la foto en cuestidn no muestra el gazebo.
Por ende, este Tribunal —-y presumiblemente la OGPe-- no
pudo determinar si la foto representa el estado de la
situacidén al momento en que el Profesional Autorizado

analizé y concluyd que el gazebo se encontraba fuera de

la zona maritimo terrestre. Tampoco surge cémo el
Profesional Autorizado 1llevé a cabo su analisis,
incluyendo la toma de medidas y la ejecucidén del proceso
evaluativo subsiguiente. De acuerdo con su testimonio,
segln resefid la Resolucidén de Reconsideracidn, parece
que efectud una especie de “guesstimate” que aludid,

especificamente, a 50 metros. Esta es la distancia que

10De hecho, gran parte de las deficiencias del proyecto, segun alegbd
Dofia Myrta, se reglamentan en este capitulo. Estas son: la
disposicién de aguas con descargas sanitarias, la contaminacidén de
cuerpos de agua, el levantamiento de estructuras dentro de la zona
maritimo terrestre, entre otras.
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exige el Reglamento Conjunto. Un ejercicio de esta
indole requiridé, como minimo, el empleo de criterios y
juicios subjetivos en una materia altamente técnica y
compleja.

2. Potencial Conflicto de Interés del Profesional
Autorizado

La Resolucidén de Reconsideracidon que emitid la
OGPe incorpora la siguiente nota al calce:

Tomaremos ambos abogados!! como representes

(sic.) exclusivos de [Culebra Beach Villas,

Corp.], y no del [Plrofesional [A]Jutorizado

por el evidente potencial de conflicto de

interés entre ambas partes, y a pesar que las

alegaciones a favor de [Culebra Beach Villas,

Corp.] vy el [Plrofesional [A]Jutorizado se

encuentran imbricadas. Se hace esta salvedad,

ya que el Lcdo. Rodriguez Nevares [abogado de

ha sido el representante legal del

[Plrofesional [AlJutorizado Daniel Gdbébmez en

otros asuntos ante la OGPe.”

A la OGPe 1le preocupd que el Profesional
Autorizado, encargado de evaluar y expedir el Permiso de
Uso en cuestidn, hubiera comparecido a la OGPe en otros
casos a través del abogado de Culebra Beach Villas, Corp.
Le inquietd lo suficiente como para resefiar un “evidente
potencial conflicto de interés”. Sin embargo, en vez de
expandir en cuanto a la insinuacién de parcialidad del
Profesional Autorizado a favor de Culebra Beach Villas,
Corp., y decir en Dblanco y negro que no creyd su
testimonio dada la relacidén directa que tenia con el

abogado de Culebra Beach Villas, Corp., lo expuso

indirectamente en una mera nota al calce.

3. Inconsistencias en el testimonio del Profesional
Autorizado.

11 Refiriéndose a dos abogados que comparecieron a favor de Culebra
Beach Villas, Corp.
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Correspondia a la OGPe hacer més que resumir los
testimonios. Procedia que examinara cada uno de estos y
expusiera las inconsistencias entre si. Ello no suponia
una tarea particularmente ardua dado que, a poco leer 1la
Resolucidén de Reconsideracidén, surgen los problemas.
OGPe debid exponer su razonamiento para alcanzar la
conclusién —--correcta-- a la que llegd. A saber, que el
Profesional Autorizado se extralimitd de sus facultades
al autorizar un permiso fuera del éAmbito legal
permisible. A continuacién, algunos ejemplos: el
Profesional Autorizado declard que Culebra Beach Villas,
Corp. “no tenia permisos”. Para luego indicar que “si
tenia permisos; y a su vez también declar[ar] gque no
habia visto tales permisos.” Ello sumado al hecho de que
indicd que “entiende” que si Culebra Beach Villas, Corp.
tenia servicios basicos (de agua y luz), es porque tenia
permisos. Esto revela un problema material en cuanto a
su testimonio. Entiéndase, este se contradijo en un
asunto practicamente dispositivo de la controversia ante
la consideracién de este Tribunal. Mas aun, su
testimonio establece que se vio obligado a hacer
inferencias para ejercer su evaluacidn y criterio.

En fin, no existe prueba sustancial que establezca
que el Profesional Autorizado cumplid con la
reglamentacidén aplicable para la expedicidén del permiso
impugnado. Por lo cual, este Tribunal resuelve que la
OGPe no errd al dejar el Permiso de Uso sin efecto. En
ausencia de irrazonabilidad o ilegalidad por parte de la
OGPe, se sostiene su decisidén, la cual merece la
deferencia de este Tribunal.

IV.
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Se confirma la Resolucidn de Reconsideracion de la
OGPe.
Lo acordd el Tribunal y certifica la Secretaria del

Tribunal de Apelaciones.

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




