ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
EN EL TRIBUNAL DE APELACIONES
PANEL ESPECIAL

CENTRO PARA LA REVISION
RECONSTRUCCION DEL ADMINISTRATIVA
HABITAT, INC. procedente de
Comité de
Recurrente KLRA202400344 | Evaluacién y
Disposicidén de
V. Bienes Inmueble del
Gobierno de Puerto
COMITE DE Rico
EVALUACION Y
DISPOSICION DE Sobre:
BIENES INMUEBLE DEL Propuesta
GOBIERNO DE PUERTO Descalificada para
RICO la Adquisicién del
Plantel Escolar en
Recurrido Desuso JesUs Maria
Quifiones, San Juan

Panel integrado por su presidente, el Juez Figueroa
Caban, el Juez Bonilla Ortiz, la Jueza Mateu Meléndez y
Prats Palerm.
Bonilla Ortiz, Juez Ponente
SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 30 de agosto de 2024.

Comparece ante este foro, el Centro para la
Reconstruccidn del Habitat, Inc. (CRH o) “parte
recurrente”) y  nos solicitan dque revisemos una
determinacién emitida por el Comité de Evaluacidn vy
Disposicién de Bienes Inmuebles del Gobierno de Puerto
Rico (CEDBI o “parte recurrida”) notificada el 29 de
abril de 2024. Mediante el referido dictamen, el CEDBI
descartdé la solicitud de propuesta por falta de
cumplimiento con la entrega de la totalidad de
documentos requeridos. Ademas, determind que no
cumplieron con proponer un negocio juridico aceptado por
la reglamentacidén aplicable.

Por los fundamentos que se exponen a continuacidn,

CONFIRMAMOS el dictamen recurrido.

Numero Identificador
SEN2024
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I.

Segun surge del expediente, el 7 de febrero de 2024,
la Ing. Sylvette M. Vélez Conde (Ing. Vélez), Directora
Ejecutiva del CEDBI, le remitidé una carta al Sr. Luis
Gallardo, Director del CRH, invitédndolos a presentar una
propuesta en o antes del 25 de marzo de 2024 para el
desarrollo y ocupacién del plantel escolar en desuso
Jests Maria Quifiones ubicado en San Juan.! Dicho
comunicado incluia los requisitos que debian cumplir
estrictamente, e indicaba que si habia falta de
cumplimiento con la entrega de todos los documentos, la
solicitud o propuesta seria considerada incompleta, por
lo que, la descartarian y/o cancelarian.

Asi las cosas, la parte recurrente envid su
propuesta del plantel escolar en desuso, Jesus Maria
Quifiones, junto con varios documentos.?

No obstante, el 29 de abril de 2024, 1la parte
recurrida le informé al CRH que la solicitud para
adquirir el plantel escolar en desuso habia sido
descalificada.?® Esbozaron que, los documentos sometidos
no cumplieron con los requisitos establecidos. En
especifico, alegaron que no cumplieron con especificar
el negocio Jjuridico, al no completar la Solicitud de
Compra. Asimismo, indicaron qgque la parte recurrente
interesaba comprar por un dbélar ($1.00) el plantel
escolar, seria considerado un negocio Jjuridico de
donacién o cesidn, pero no era un negocio Jjuridico

contemplado por ellos.

1 RE: Plantel Escolar en Desuso Jesus Maria Quifiones, en San Juan,
anejo II en el apéndice del recurso.

2 pProposal, anejo III en el apéndice del recurso.

3 Interés Plantel Escolar en Desuso Jesus Maria Quifiones, en San
Juan, anejo IV en el apéndice del recurso.
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En desacuerdo, el 14 de mayo de 2024, la parte
recurrente presentd una solicitud de reconsideracién.?
Mediante la cual, sostuvieron que entregaron todos los
documentos solicitados, y que no entregaron la solicitud
de compraventa, Unicamente porque de la propia
comunicacién de CEDBI surgia gque no era necesaria
presentar una oferta econdémica en esa etapa del proceso.
A su vez, alegaron que no procedia descalificar la
propuesta por razdn de querer adquirir la propiedad por
el precio de un ddélar ($1.00). Plantearon que, conforme
surge del Reglamento Num. 9133, no se requiere como
condicidén indispensable para la aprobacidén de una venta
directa un precio igual al justo valor en el mercado.

El 5 de Jjunio de 2024, el CEDBI emitidé su
determinacidén respecto a la reconsideracién,® en la cual
reiteré que las 1instrucciones de la solicitud de
propuesta para la adquisicién del plantel escolar en
desuso establecian puntualmente que de interesar
adquirir la propiedad tenian que completar y remitir la
forma de solicitud de compra. Asi pues, arguyeron Jgue
el presentar una oferta econdémica no equivalia a
completar la entrega del formulario. En cuanto al
segundo planteamiento, sobre la descalificacidédn por el
precio de venta por un ddélar ($1.00), establecieron que
iba en contra de la proteccién del principio a la libre
competencia, asi como al propdsito de allegar 1los
mayores recursos posibles al erario. Por ello,

determinaron denegar la solicitud de reconsideraciédn.

4 RE: Solicitud de reconsideracién sobre propuesta descalificada
para la adquisicidén del plantel escolar en desuso Jesus Maria
Quifiones, sito en San Juan, anejo V en el apéndice del recurso.

> Asunto: Respuesta a solicitud de reconsideracidén a notificacidn
del CEDBI en el Proceso de Solicitud de Propuestas para el plantel
escolar en desuso Jesus Maria Quifiones, en San Juan, anejo I en el
apéndice del recurso.
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AUn inconforme, el 27 de Jjunio de 2024, CRH
comparecidé ante este Foro y expuso los siguientes
seflalamientos de error:

ERRO EL CEDBI AL DESCALIFICAR LA PROPUESTA
PRESENTADA POR CRH PARA LA VENTA DIRECTA
DEL PLANTEL ESCOLAR EN DESUSO JESUS MARIA
QUINONES SITO EN SAN JUAN POR NO HABERSE
ENTREGADO LA SOLICITUD DE COMPRA.

ERRO EL CEDBI AL DESCALIFICAR LA PROPUESTA
PRESENTADA POR CRH PARA LA VENTA DIRECTA
DEL PLANTEL ESCOLAR EN DESUSO JESUS MARIA
QUINONES SITO EN SAN JUAN POR RAZON DE QUE
SE PROPUSO EL PRECIO DE UN DOLAR PARA LA
ADQUISICION DE LA PROPIEDAD.

El 2 de julio de 2024, emitimos una Resolucidn
concediéndole a la parte recurrida el término dispuesto
en el Reglamento de este Tribunal para que presentara su
alegato.

Asi las cosas, el 5 de agosto de 2024, el CEDBI
presentdé su oposicidn. A continuacidén, vy con el
beneficio de la comparecencia de ambas partes,
procedemos a disponer del recurso de epigrafe.

IT.
_A_

La Ley 26 de 29 de abril de 2017, conocida como Ley
de Cumplimiento con el Plan Fiscal, 3 LPRA sec. 9461 et
seq. (Ley Num. 26-2017) fue creada a los fines de
atemperar el marco legal y juridico existente y dar el
mas fiel cumplimiento al Plan Fiscal aprobado por la
Juna de Supervisidén Fiscal. Respecto a la disposicidn
de bienes inmuebles, el referido estatuto establece que
la disposicidén serad a base del justo valor en el mercado,
debidamente sustentado por un informe de valoracidén o
tasacidén. La precitada Ley expresa en su Articulo 5.07

que:

La disposicién de bienes inmuebles de 1la
Rama Ejecutiva del Gobierno de Puerto Rico




KLRA202400344 5

se regird por un proceso gue sea Jjusto y
transparente en el que se les brinden las
mismas oportunidades a todos los
participantes, salvaguardando siempre el
interés y bienestar publico. En ese tenor,
toda disposicidén debe estar enmarcada en la
consecucién de los propdsitos establecidos
en esta Ley, manteniendo un balance entre
la necesidad de allegar mayores recursos al
estado, fomentar el desarrollo econdmico,
procurar el bienestar de la sociedad vy/o
crear empleo.

El Comité dispondra de los bienes inmuebles
utilizando como base el justo wvalor en el
mercado a ser determinado mediante el
correspondiente procedimiento de evaluacidn
y tasacidén o velando por la utilizacidn de
la propiedad para el beneficio del interés
publico. El Director Ejecutivo del Comité o
su representante podran fungir como agente
autorizado para llevar a cabo cualquier
transaccién relacionada al titulo del bien
inmueble. 3 LPRA sec. 9506.
_B_

El Reglamento Num. 9133 del 9 de diciembre de 2019,
mejor conocido como el Reglamento Unico para la
Evaluacidn y Disposicidn de Bienes Inmuebles de la Rama
Ejecutiva del Gobierno de Puerto Rico (Reglamento Num.
9133-2019), tiene como propdsito “establecer un
procedimiento eficiente vy efectivo, con parédmetros
uniformes para las disposiciones y transferencias de los
bienes inmuebles de la Rama Ejecutiva del Gobierno de
Puerto Rico.” Art. 1 (2) del Reglamento Num. 9133-2019.

La Parte IV del precitado reglamento establece la
disposicidén de los planteles escolares en desuso. Por
ello, dispone que los planteles escolares en desuso se
deben dedicar a actividades para el bien comin, y/o que
promuevan la activacidén del mercado de bienes inmuebles
y/0 a economia en general.

El Articulo 13 del Reglamento Num. 9133-2019,

dispone:

a. E1l Comité podréd autorizar la Disposicidn
de un Plantel Escolar en Desuso, asi como
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los términos y condiciones a los cual estaré
sujeta a la disposicidn.

b. El proceso para la Venta Directa de los
Planteles Escolares en Desuso comenzara
mediante la presentaciédn de una Solicitud
de Compra y una Propuesta, la cual remitiréa
al correo electrdénico CEDBI@aafaf.pr.gov.
No se aceptaran solicitudes de compra ni
propuestas que no hayan sido remitidas a
este correo electrénico.

c. Toda transaccidén de Venta Directa de un
Plantel Escolar en Desuso debera ser
aprobada por el (la) Director(a) Ejecutivo
(a) o por el Comité, segun sea el caso.

d. E1 Titular o el Comité dispondra de los
Planteles escolares en Desuso mediante la
formalizacién del Acuerdo Definitivo. E1l
Comité o el (la) Director(a) Ejecutivo(a)
evaluard la solicitud de Venta Directa del
Plantel Escolar en Desuso utilizando como
base el justo wvalor en el mercado a ser
determinado mediante el correspondiente
procedimiento de evaluacidén y tasacién
comisionada por el Solicitante o por el
Comité o su Director(a) Ejecutivo(a), de
ser necesario, velando por la utilizacién
de la propiedad para el Dbeneficio del
interés puUblico. Por tanto, no se requeriré
como condicién indispensable para la
aprobacién de una Venta Directa un precio
igual al justo valor en el mercado, segun
determinado mediante una tasacidén formal
comisionada por el Comité o por el (la)
Director (a) Ejecutivo(a), o por el (la)
Solicitante, en este Ultimo caso, segun
avalada por un tasador revisor designado
por el Comité o el (la) Director (a)
Ejecutivo(a). El Comité o su Director(a)
Ejecutivo(a) aprobard o denegard la Venta
Directa tras el balance de estos dos (2)
intereses esbozados por la Ley regido por
el siguiente criterio: Menor beneficio para
el interés plUblico mayor aproximacidén del
precio al justo valor en el mercado.

Asimismo, el Articulo 14 del mencionado reglamento,
establece que toda persona natural o juridica o Entidad
Gubernamental que interese adquirir un Plantel Escolar
en Desuso debe presentar una Solicitud de Compra, asi
como una Propuesta que detalle el uso que le darian.
Afiade que, el Comité proveerad un formulario de Solicitud

de Compra, el qgue serd necesario para tramitar la
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solicitud que reciban, y el cual debe ser completado en
todas sus partes, y de recibirlo incompleto 1lo
devolverian al Solicitante. De igual forma, dispone que
el (la) Director(a) Ejecutivo(a) del Comité puede
requerir documentos e informacidédn adicional, gque sean
necesarios para la evaluacidén de la solicitud o llevar
a cabo a transaccidén propuesta. No obstante, si la
Solicitud de Compra y Propuesta no cumple con 1los
requisitos legales y reglamentarios, el (la) Director (a)
Ejecutivo(a), lo notificard en un término no mayor de
quince (15) dias.
_C_

Es norma conocida que 1los tribunales apelativos
debemos otorgar amplia deferencia a las decisiones
emitidas por las agencias administrativas, puesto que
estas cuentan con vasta experiencia y pericia para
atender aquellos asuntos que se les han sido delegados
por la Asamblea Legislativa. Oficina de Etica
Gubernamental v. Martinez Giraud, 210 DPR 79, 88-89
(2022); Super Asphalt v. AFI y otros, 206 DPR 803, 819
(2021); Graciani Rodriguez v. Garaje Isla Verde, 202 DPR
117, 126 (2019); Roldén Martinez v. Supte. Policia, 201
DPR 26, 35 (2018); Torres Rivera v. Policia de PR, 196
DPR o606, 626 (20106). Por estas razones, dichas
determinaciones suponen una presuncién de legalidad vy
correccién, que a los tribunales nos corresponde
respetar, mientras la parte que las impugne no presente
prueba suficiente para derrotarlas. Oficina de Etica
Gubernamental v. Martinez Giraud, supra; Batista, Nobbe
v. Jta. Directores, 185 DPR 206, 216 (2012). No
obstante, tal norma no es absoluta, por ello nuestro

Maximo Foro ha enfatizado que no podemos imprimirle un




KLRA202400344 g

sello de correccidn, so pretexto de deferencia a las
determinaciones administrativas que sean irrazonables,
ilegales o contrarias a derecho.

En Torres Rivera v. Policia de Puerto Rico, supra,
nuestro Tribunal Supremo resumid las normas basicas en
torno al alcance de la revisidén judicial de la forma
siguiente:

Los tribunales deben deferencia a las
decisiones de una agencia administrativa,

pero tal deferencia cederd cuando: (1) la
determinacién administrativa no estéd basada
en evidencia sustancial; (2) el ente

administrativo errdé6 en 1la aplicacidén o
interpretacién de las leyes o reglamentos

que se le ha encomendado administrar; (3)
el organismo administrativo actud
arbitraria, irrazonable o 1ilegalmente,
realizando determinaciones carentes de una
base racional, o (4) la actuacidn
administrativa lesiond derechos
constitucionales fundamentales. Es

importante destacar que, si el tribunal no
se encuentra frente a alguna de esas
situaciones, aunque exista mas de una
interpretacién razonable de los hechos
procede que se valide la interpretacidn que
realizd la agencia administrativa
recurrida. Torres Rivera v. Policia de
Puerto Rico, supra, pag. 628
Del mismo modo, la Seccidén 4.5 de la Ley Num. 38
del 30 de junio de 2017, 3 LPRA 9675, conocida como la
Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme del
Gobierno de Puerto Rico (LPAU), establecid el marco de
revisién judicial de las agencias administrativas.
Rolén Martinez V. Supte. Policia, supra. La
intervencidén del tribunal se limita a tres (3) areas, a
saber: (1) si el remedio concedido por la agencia fue
apropiado; (2) si las determinaciones de hecho que
realizé6 la agencia estdn sostenidas por evidencia
sustancial que obra en el expediente administrativo

visto en su totalidad, y (3) si las conclusiones de

derecho del ente administrativo fueron correctas. Sec.
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4.5 de la LPAU, 3 LPRA sec. 9675. Véase, ademds: Oficina
de Etica Gubernamental v. Martinez Giraud, supra; Torres
Rivera v. Policia de PR, supra; Nobbe v. Jta. Directores,
supra.

Ahora Dbien, los tribunales deberidn Dbrindarle
deferencia a las interpretaciones que la agencia realice
de aquellas leyes particulares que administra. Roldn
Martinez v. Supte. Policia, supra; Torres Rivera V.
Policia de PR, supra. Esto, pues nuestro Tribunal
Supremo ha dispuesto que la deferencia que le deben 1los
tribunales a la interpretacidédn que haga el ente
administrativo sobre aquellas leyes y reglamentos que le
corresponde poner en vigor, cede si la agencia: (1) errd
al aplicar la ley; (2) actud arbitraria, irrazonable o
ilegalmente, o (3) lesiondé derechos constitucionales
fundamentales. Id.; Oficina de Etica Gubernamental v.
Martinez Giraud, supra.

Finalmente, destacamos que el criterio
administrativo no podréa prevalecer en aquellas
instancias donde la interpretacidén estatutaria realizada
por una agencia provogue un resultado incompatible o
contrario al propdsito para el cual fue aprobada la
legislacién y la politica publica gue promueve. Lo
anterior vya que la deferencia judicial al expertise
administrativo, concedido cuando las agencias
interpretan la ley, tiene que ceder ante actuaciones que
resulten irrazonables, ilegales o qgue conduzcan a la
comisién de una injusticia. Id.

ITT.

En el caso de autos, la parte recurrente alega,

como primer error, que el CEDBI incididé al descalificar

su propuesta por no haber entregado la Solicitud de
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Compra. Sostienen que, entregaron todos los documentos
solicitados y que, si no entregaron la Solicitud de
Compraventa, se debia Unicamente a que, segUn la carta,
no era necesario presentar una oferta econdmica en dicha
etapa del proceso. Aun asi, esbozaron que tenian el
documento en completa disposicidén para entregarlo, y fue
la parte recurrida quien no lo solicitdé y procedid a
descalificar su solicitud.

Por su parte, el CEDBI esboza que su determinacidn
estd sustentada en la reglamentacidén, puesto que, del
propio texto del Reglamento surge que el proceso de la
Venta Directa de 1los Planteles Escolares en Desuso
comenzaria con la presentacidédn de una Solicitud de
Compra y una Propuesta. Asimismo, aducen gue, aungue no
requirieron una oferta econdmica para la venta de la
propiedad, eso no impedia a la parte interesada de tener
que cumplir con los procesos provistos para ese tipo de
transaccién.

En cuanto al segundo planteamiento de error, CRH
alega que incididé el CEDBI al descalificar o denegar su
solicitud por razén de querer adquirir el Plantel
Escolar en Desuso por el precio de un ddélar ($1.00).
Arguyen que, segun el Articulo 13(d) del Reglamento Num.
9133, supra, éste no requiere como condicidén
indispensable para la aprobacidén de una venta directa,
un precio igual al justo valor en el mercado. A su vez,
alegan que el CEDBI debidé tomar en cuenta varios
aspectos, entre ellos: el nivel de inversidén para las
mejoras y el nUmero de empleos que sSe generaria. Por
ello, reiteran que una disposicién por debajo de
tasacidédn estd Justificada si es en Dbeneficio del

bienestar e interés publico.
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La parte recurrida aduce que el interés del CRH en
adguirir el Plantel Escolar en Desuso por un dblar
($1.00) promueve una donacidn o cesidn de propiedad, en
lugar de una venta. Asimismo, reiteran que el Reglamento
Nuim. 9133-2019, no contempla un escenario de donacidn o
cesidén para propdésitos de un negocio Jjuridico para
ocupar o desarrollar una propiedad a través de un proceso
de solicitud de propuestas. Afiadieron que, de tomar en
consideracién dicha oferta econdmica, no estaria acorde
con el principio de libre competencia y el de allegar
mayores fondos al erario.

Conforme al derecho discutido anteriormente, para
gque una personal natural o Jjuridica pueda adquirir
mediante Venta Directa un Plantel Escolar en Desuso,
deberd presentar una Solicitud de Compra y una
Propuesta, la cual detallard el wuso gue proponen
brindarle. Asimismo, la Solicitud de Compra debe ser
cumplimentada en todas sus partes, y de estar
incompleta, el Comité la devolvera.

En el caso de autos, la parte recurrente nunca
entregd la Solicitud de Compra, por lo que, incumplid
con uno de los requisitos para formalizar la solicitud
y propuesta para adquirir el plantel escolar en
controversia.

En cuanto al segundo error presentado por CRH,
tanto la Ley Num. 26-2017, supra, como el Reglamento
Num. 9133-2019, supra, establecen que el CEDBI dispondré
de los bienes inmuebles utilizando como base el justo
valor en el mercado a ser determinado mediante el
correspondiente procedimiento de evaluacidédn y tasacidn
o velando por la utilizacidén de la propiedad para el

beneficio del interés puUblico. A su vez, el Reglamento
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Num. 9133-2019, supra, dispone gque no es indispensable
para la aprobacidén de una Venta Directa un precio igual
al justo valor en el mercado, pero, a su vez, deberan
tomar en consideracidén el criterio del menor beneficio
para el interés publico mayor aproximacidén del precio al
justo valor en el mercado.

Surge del expediente que CRH presentd su propuesta
de adquisicidén del plantel escolar en desuso por el
precio de un ddélar ($1.00). Sin embargo, dicho wvalor
aparenta ser una propuesta de donacidén o cesidn, y el
precitado reglamento no las contempla como opciones para
adquirir un plantel escolar en desuso a través del
proceso de solicitud de propuestas. Asi pues, la
propuesta de la parte recurrente incumple <con 1los
requisitos que requieren las disposiciones legales.

Por lo que, concluimos que el CEDBI no cometid
ninguno de los errores imputados, y la decisidén respecto
a la denegatoria de la solicitud del DRH fue conforme a
derecho.

Iv.

Por los fundamentos antes expuestos, CONFIRMAMOS el
dictamen recurrido.

Lo pronuncidé y manda el Tribunal y lo certifica la

Secretaria del Tribunal de Apelaciones.

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




