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EN El1 TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

José O. Ortiz y Gdémez y otros

Demandantes peticionarios

V. CCc-97-110
Junta de Planificacidén de P.R.

Demandada recurrida

Richard Clairborne Durham
Demandante recurrido
v. CC-97-119
Junta de Planificacidén de P.R.
Demandada peticionaria

Sr. José Ortiz y Gdémez y otros

Opinidén del Tribunal emitida por la Juez Asociada sefiora Naveira de Roddn.

San Juan, Puerto Rico a 26 de septiembre de 2000

Hoy nos toca decidir si a una consulta de ubicacidén para un desarrollo residencial
extenso que se intenta llevar a cabo en una finca de méds de diez (10) cuerdas ubicada en
un Distrito R-0O, le es de aplicacidén las Secs. 4.05 y 4.06 del Reglamento de Zonificaciédn
de Puerto Rico o las Secs. 95.00, 97.00 y 97.02 de dicho Reglamento. De ser de aplicacién
estas Ultimas secciones, debemos determinar si al amparo de la Sec. 97.02(3) es mandatorio
que la Junta de Planificacidén de Puerto Rico celebre una vista publica con notificacidén
a los duefios de terrenos circundantes y, a tenor con el Reglamento para Procedimientos
Adjudicativos de la Junta de Planificacidén, sec. 8.01, publique un aviso de prensa en un
peridédico de circulacidén general en Puerto Rico.

Estamos ante dos (2) recursos consolidados, uno presentado por la Junta de
Planificacidén de Puerto Rico (Junta) y otro por Gdémez, Pifiero & Asociados y el Sr. José

Orlando Ortiz. Ortiz wv. Clairborne Durham, CC-97-110; Clairborne Durham wv. Junta,

CC-97-119. En ambos se solicita que revoquemos una sentencia emitida por el Tribunal de
Circuito de Apelaciones (Tribunal de Circuito), el 14 de enero de 1997. Con el propdsito
de evaluar dichos recursos le concedimos un término a las partes para que se expresaran.
Con el beneficio de sus comparecencias procedemos a resolver.

A continuacidén exponemos un breve resumen de los hechos pertinentes.



I
El 21 de diciembre de 1994 la firma Gémez, Piflero y Asociados presentd ante la Junta, una
consulta de ubicacidn para un proyecto residencial multifamiliar de doscientas ochenta y
cuatro (284) unidades de vivienda, distribuidas en once (11) edificios multipisos.l

El proyecto se llevaria a cabo en dos (2) fincas, una con cabida de 6.54 cuerdas y
la otra con cabida de 10.71 cuerdas. Ambas estdn localizadas en la Carretera Estatal Num.
845, Km. 1.00, en el Barrio Sabana Llana del Municipio de San Juan. Consulta Num. 94-17-1336
(Consulta). Los terrenos son propiedad del Sr. José Orlando Ortiz y estdn comprendidos
dentro de un Distrito R-0O, segun el Mapa de Zonificacidén vigente para San Juan. E1 8 de
junio de 1995 la Junta aprobdé la Consulta, la Resolucidén fue archivada en autos y notificada
a las partes el 24 de julio de 1995. En ésta se hizo constar que se utilizarian los pardmetros
de disefio conformes a un Distrito R-3. Por no ser parte en el procedimiento de Consulta,
al Sr. Richard Clairborne Durham, quien es duefio de una finca que queda rodeada por la finca
con cabida de 6.54 cuerdas del sehor Ortiz, no se le notificd esta Resolucidn.

El 9 de agosto de 1995, el sefior Clairborne Durham comparecidé ante la Junta y pidié
la reconsideracién.? Mediante Resolucién de 29 de septiembre, notificada a las partes el
17 de octubre de 1995, la Junta denegd la reconsideracién.® Esta Resolucidén tampoco le
fue notificada al sefior Clairborne Durham. No obstante, éste se enterd del dictamen y volvid
a solicitar reconsideracidén el 27 de octubre.

El 10 de noviembre de 1995 la Junta denegd la reconsideracidén. Esta Resolucidn fue
archivada en autos y notificada el 1 de diciembre. Esta vez se le notificd la Resolucidn
al senor Clairborne Durham.

Inconforme con esta determinacidén, el 2 de enero de 1996, el sefor Clairborne Durham
presentd un recurso de revisién ante el Tribunal de Primera Instancia, Sala Superior de
San Juan. A tenor con el Art. 9.004 de la Ley Num. 248 de 25 de diciembre de 1995, dicho
recurso fue referido, mediante Orden Administrativa de 19 de junio de 1996, al Tribunal
de Circuito de Apelaciones (Tribunal de Circuito). En su recurso de revisidn alegd: que
era duefio de una finca que colinda con los predios en los que se pretende construir el antes

mencionado proyecto; que estos terrenos estdn localizados en un area zonificada como

Distrito Residencial R-0?; y que el proyecto excede por mucho la densidad poblacional

! Mediante Resolucidén de 12 de agosto de 1996, la Junta aprobd una

enmienda a la consulta de ubicacidén autorizando la construccidén de
“solamente nueve (9) estructuras con una altura madxima una de ellas de once
pisos.”

2 El sefior Clairborne Durham alegd que se enterd del proyecto porque el

seflior Ortiz informalmente le indicé de la Consulta y su aprobacidén. Entonces
¢l inmediatamente solicitdé la reconsideracidn ante la Junta.

3 La Junta determindé que el sefior Clairborne Durham solicitdé 1la
reconsideracidén en comunicacidén de 9 de agosto de 1995. Sin embargo, ésta
no se recibid en la Junta hasta el 15 de agosto, por lo que se presentd fuera
del término establecido por ley. Véase, Sec. 3.15 de la Ley Num. 170 de
12 de agosto de 1988, segun enmendada, 3 L.P.R.A. secs. 2101 et seq.

4 La Sec. 10.01 del Reglamento de Zonificacidén dispone, en lo aqui pertinente, que:



permitida por la zonificacidén existente. Argumentd que por tratarse de una solicitud de
variacién, tanto el proponente como la Junta tenian que haberle notificado la solicitud
de cambio de zonificacidén, ya que él era un colindante dentro de la distancia radial de
sesenta (60) metros del &rea de la propuesta rezonificacidn.

Luego de haber analizado el planteamiento de todas las partes el Tribunal de Circuito
dictdé una sentencia mediante la cual revocd la determinacidén de la Junta. Entendid que
el proyecto de desarrollo que se pretendia conllevaba un cambio de Zonificaciédn y, por lo
tanto, era de aplicacidén la Sec. 4.06, del Reglamento de Zonificacidén de Puerto Rico,
Reglamento de Planificacién Num. 4, de 16 de septiembre de 1995 (Reglamento de
Zonificacidn), que requiere notificacidén a los colindantes. Le ordend a la Junta notificar
a los colindantes y cumplir con la Sec. 4.06 del Reglamento de Zonificaciédn.

Inconforme con esta determinacién tanto la Junta como el seflor Ortiz presentaron
peticiones de certiorari ante este Tribunal. En su recurso el sefior Ortiz planted que el
Tribunal de Circuito errd al resolver que en los casos de desarrollo extenso que se tramitan
a tenor con lo dispuesto en la Sec. 97 del Reglamento de Zonificacidn, que conlleven la
eventual rezonificacidén del predio, es de aplicacidén lo dispuesto en la Sec. 4.06 de dicho
Reglamento. También planted que dicho tribunal errd al asumir jurisdiccidn, ya que, la
mocidén de reconsideracidén del sehor Clairborne Durham ante la Junta fue presentada fuera
del término establecido por ley.

De otra parte, la Junta alegd en su recurso que el Tribunal de Circuito errd al concluir
que el proyecto de desarrollo extenso requeria un cambio de zonificacidén porque se variaba
ampliamente la utilizacidén de los espacios. Alegd, ademds, que dicho tribunal errd al
determinar que se requeria notificacidén a los colindantes por imperativo del debido proceso
de ley o permitir su intervencidn, por tratarse de un caso en que se pretende establecer

una zona residencial de alta densidad en un Distrito R-O.

IT

Constitucionalmente hemos reconocido la importancia que para el Pueblo representa
la ordenada y adecuada utilizacidén de nuestros escasos terrenos y recursos naturales. Véase

Art. VI, Secs. 14y 19, Const. E.L.A., L.P.R.A. Tomo 1. La Junta es la agencia administrativa

Este distrito especial de baja densidad poblacional, con un
solar minimo de ocho mil (8,000) metros cuadrados, se establece
para facilitar el control de la expansidn o crecimiento urbano;
proteger la utilidad de las vias arteriales; proteger dreas que
requieran la preservacién de su flora y fauna por su importancia
econémica, ecoldgica o cientifica; y proteger el disfrute y
preservacién de recursos de interés publico tales como rasgos
topograficos, bosques, arboledas, paisajes, formaciones
geoldgicas, manantiales, quebradas, rios, lagos, lagunas,
fuentes naturales de agua mangles, yacimientos minerales o
playas.



a quien se le ha encomendado la ingente labor de velar por la adecuada utilizacidén de nuestros
terrenos, preparando y adoptando Planes de Uso de Terrenos y Mapas de Zonificacién. Estos
representan la forma visual y prdctica que tiene la Junta “para llevar a cabo sus funciones
dentro de una sociedad y un gobierno cada vez mas complejos, un sistema abierto que confronta
innumerables presiones como resultado de necesidades y aspiraciones conflictivas y que
experimenta cambios sociales acelerados dentro de su escala reducida, escasez de terreno

y recursos naturales, alta densidad poblacional y un ecosistema frégil.” Luan investment

Corp. v Roman, 125 D.P.R. 533, 547 (1990).

En la Introduccidén del Reglamento de Zonificacidén se expresa que:
[mlediante la zonificacidén se establecen las normas esenciales sobre cémo
y donde deben ubicarse las multiples actividades sociales y econdmicas de
Puerto Rico. A través de este proceso se clasifican los terrenos en zonas
y distritos y se establecen para cada uno disposiciones especificas sobre
el uso de los terrenos y sobre las obras y estructuras a permitirse.®
Reconociendo la necesidad de armonizar el deber del Gobierno de garantizar una
adecuada utilizacidén de los terrenos en Puerto Rico con el derecho de los ciudadanos al
disfrute de su propiedad privada en una sociedad democratica, el Art. 23(a) de la Ley Num.
75 de 24 de junio de 1975, segun enmendada, 23 L.P.R.A. sec. 62v(a), especificamente dispone
“que es politica publica del Estado Libre Asociado de Puerto Rico fomentar la participacién

r

de la ciudadania en el proceso de planificacidén de Puerto Rico.” A estos fines le impone
a la Junta el deber de proveer “a la ciudadania de toda aquella informacidén necesaria que
coloque a todo ciudadano en una posicidén de igualdad para su participacién efectiva en los
procesos de planificacién.”

Con relacidén al uso de terreno, y precisamente para armonizar los derechos de
propiedad de los ciudadanos y el poder de reglamentacidédn del Estado, el Art. 14 de la Ley

“

Num 75, supra, 23 L.P.R.A. sec. 62m, especificamente establece que “[t]oda obra o proyecto
a ser realizado por cualquier persona o entidad deberd estar de acuerdo con las

recomendaciones de los Planes de Usos de Terrenos”, segun éstos aparecen en el Reglamento

y los Mapas de Zonificacidén. En Montoto v. Lorie, Op. de 11 de marzo de 1998, 145 D.P.R.

(1998), 98 JTS 25 a la pag. 661, reconocimos, dentro del contexto de una solicitud de
rezonificacién que, en lo posible, “[n]uestra realidad social obliga al Estado a
salvaguardar la zonificacidn existente.” Esta norma de derecho le provee al ciudadano la
seguridad de que no se hardn cambios que afecten su derecho propietario a sus espaldas,
sin su conocimiento y sin brindarle la oportunidad de exponer su opinidn sobre el cambio
propuesto.

Una consulta de ubicacidén es un procedimiento que se lleva a cabo ante la Junta “para

que ésta evalue, pase juicio y tome la determinacidén que estime pertinente sobre propuestos

> El Reglamento de la Junta es el instrumento que se utiliza “para

clasificar y designar terrenos en zonas y distritos y la aplicacidén en cada
zona o distrito de normas sobre el uso de terrenos y sobre las obras y
estructuras a permitirse.” Sec. 2.01 del Reglamento.



usos de terrenos gque no son permitidos ministerialmente por la reglamentacidén aplicable
en dreas zonificadas pero que las disposiciones reglamentarias proveen para que se
consideren. Esta consulta se identifica como publica o privada dependiendo de quién la
origine e incluye los proyectos de desarrollo extenso a considerarse bajo las disposiciones
de las Secs. 95.00, 96.00, 97.00 [del] Reglamento [de Zonificacién].”®

De otra parte, un desarrollo extenso residencial es un desarrollo “para veinte (20)
o més familias o solares en pueblos o dreas con una poblacidén urbana censal menor de diez
mil (10,000) personas: treinta (30) o mas familias o solares en pueblos o areas con una
poblacidén urbana censal de entre diez mil (10,000) a cuarentamil (40, 000) personas conforme
a los resultados del ultimo Censo Poblacional, o el desarrollo de facilidades comerciales
industriales, institucionales o recreativas que excedan veinte mil (20,000) pies cuadrados
de construccidén o en terrenos que excedan cuatromil (4,000) metros cuadrados.” Reglamento,
supra, Sec. 2.01.

Cuando la Junta evaltia un proyecto de desarrollo residencial extenso viene obligada
a tomar en consideracidn, entre otros, el siguiente factor: la conformidad del uso propuesto
con el Plan de Uso de Terrenos hasta donde este haya sido adoptado y estudiado para la zona
de que se trate. Sec. 95.03,1 del Reglamento de Zonificacidn.

Es con estas normas y principios generales en mente que debemos analizar los

planteamientos de las partes.

IIT

Por tratarse de un planteamiento de naturaleza jurisdiccional discutiremos, en
primera instancia, la alegacidén de falta de jurisdiccidén por haberse presentado la mocidn
de reconsideracidédn tardiamente ante la Junta.

A la luz de lo establecido en Asoc. Residentes v. Montebello Dev. Corp., 138 D.P.R.

412, 420 (1995), concluimos que no le asiste la razdén a los peticionarios. En dicho caso
expresamos que “la intervencidén es un mecanismo procesal para una persona, que no fue parte
original en un procedimiento, pueda defenderse de la determinacidén administrativa”. Con
respecto al término para solicitar la reconsideracién puntualizamos que si bien es de
naturaleza jurisdiccional, no podemos olvidar que éste aplica sélo a quienes son formalmente
parte. La doctrina esbozada en dicho caso es de aplicacidén al caso de autos.

Alegan los peticionarios ademds que, por tratarse de un desarrollo residencial
extenso, y no estar dentro de los pardmetros de la Sec. 4.05 del Reglamento de Zonificaciédn,
no se necesitaba llevar a cabo una rezonificacién. Ello, a pesar de que el proyecto que

se iba a realizar en un area clasificada como Residencial R-0O, excede por mucho la densidad




permitida en esta zonificacidén. Plantean ademds, que no es de aplicacidn a la situacidn
ante nuestra consideracidén la Sec. 4.06 del Reglamento. Entienden ademds, que por ser un
desarrollo residencial extenso es de aplicacién 1la Sec. 97.02 del Reglamento de

Zonificacidén. Este inciso dispone:

Se celebrara vista publica con notificacién a los duefios de
los terrenos circundantes cuando el desarrollo residencial
extenso tenga acceso a una calle municipal a la que den frente
mis de diez (10) estructuras residenciales en una distancia
de doscientos cincuenta (250) metros, medidos desde 1las
entradas al proyecto, y siempre que la densidad propuesta sea
mayor que la del area circundante. (Enfasis nuestro.)

Interpretan también, que el inciso 3 de dicha seccidn dispone que sélo serd mandatoria
la celebracidén de vista publica cuando se dan los dos factores que alli se esbozan.

No les asiste la razdén a los peticionarios en su andlisis del derecho aplicable.
Veamos.

En el caso de autos, el peticionario seflor Ortiz solicitd una consulta de ubicaciédn,
ya que el proyecto que deseaba llevar a cabo, proponia usos de terrenos no permitidos
ministerialmente de acuerdo a su zonificacidén. Sec. 2.01, Reglamento de Zonificacidén. A
tenor con las disposiciones de la Sec. 4.05 del Reglamento de Zonificacidén, por su tamafio,
tampoco cualificaba para un cambio de zonificacidédn. Ahora bien, el proyecto si cualificaba
como uno de desarrollo residencial extenso de acuerdo con las Secs. 95.00 y 97.00 del
Reglamento.

El inciso 3 de la Sec. 95.02, del Reglamento de Zonificacidn, en relacidn a proyectos
de desarrollo residencial extenso establece dos (2) circunstancias en las cuales es
mandatorio que la Junta celebre vistas publicas con notificacidén a los dueflos de terrenos
circundantes. La primera es cuando el proyecto tenga acceso a una calle municipal bajo
las condiciones alli descritas. Y, la segunda, que es de aplicacidn al caso de autos, siempre
que la densidad propuesta sea mayor que la del drea circundante. Esta interpretacidn no
solo le insufla vida a la politica publica de “fomentar la participacién de la ciudadania
en el proceso de planificacién” esbozada en la propia Ley Orgdnica de la Junta de
Planificacién de Puerto Rico, 23 L.P.R.A. sec. 62v, sino que establece un balance entre
el poder del estado para velar por la adecuada utilizacién de los terrenos y el derecho
de los ciudadanos al libre disfrute de sus propiedades. Ademds, fomenta la confianza del
Pueblo en que las zonificaciones de las dreas donde tienen sus hogares no serdn alteradas
a sus espaldas y sin brindarles la oportunidad de que los funcionarios publicos a cargo
del proceso tomen en consideracidén sus puntos de vista.

De otra parte, el Reglamento para Procedimientos Adjudicativos de la Junta de

Planificacién de 21 de marzo de 1995 (Reglamento de Procedimientos Adjudicativos), Sec.

6 Sec. 2.01 del Reglamento de Zonificacidn. Definicién similar se

establece en la Sec. 2.00,6 del Reglamento para Procedimientos



2.00, 27, define vistas publicas como unas “para considerar consultas de ubicacidén u otra
accidén adjudicativa de la Junta en todos los casos en que se disponga por ley o reglamentacidn
o para aquellos casos en que la Junta lo estime pertinente.” La Sec. 8.00 de dicho

“

Reglamento, a su vez dispone que “[s]i se tratare de una vista publica, la Junta publicaré
un aviso de prensa en un periddico de circulacidén general en Puerto Rico con no menos de
quince (15) dias de antelacidén a la fecha de la vista.”

En el caso de autos se trataba de una consulta de ubicacidén de un desarrollo
residencial extenso para la cual el Reglamento de Zonificacidén exige se 1leven a cabo vistas.
La Junta venia obligada a publicar un aviso en la prensa. No cumplid con este importante
requisito. Méas aun, ni siquiera le notificd a los colindantes ni les permitid comparecer
como interventores.

Por las razones antes expuestas se expiden los autos de certiorari solicitados. Y,
conforme a los fundamentos anteriormente enunciados, se confirma la determinacidén del
Tribunal de Circuito de Apelaciones de revocar la determinacidén de la Junta de Planificacidn
de aprobar la consulta de ubicacidén solicitada y de no permitir la intervencidén del sefior

Clairborne Durham en el proceso de consulta. Ademds, se ordena a que, una vez sea devuelto

el caso a la Junta, se continlen los procedimientos de forma compatible con lo aqui resuelto.

Miriam Naveira de Roddn
Juez Asociada

Adjudicativos de la Junta de Planificacidén de 21 de marzo de 1995.



EN El1 TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

José O. Ortiz y Gémez y otros

Demandantes peticionarios

V. CC-97-110
Junta de Planificacidén de P.R.

Demandada recurrida

Richard Clairborne Durham
Demandante recurrido
V. CC-97-119
Junta de Planificacidén de P.R.
Demandada peticionaria

Sr. José Ortiz y Gémez y otros

SENTENCIA

San Juan, Puerto Rico, a 26 de septiembre de 2000

Por las razones expuestas en la Opinidén gque antecede, la cual se hace
formar parte integral de la presente, se expiden los autos de certiorari
solicitados. Y, conforme a los fundamentos anteriormente enunciados, se
confirma la determinacidén del Tribunal de Circuito de Apelaciones de revocar
la determinacién de la Junta de Planificacidén de aprobar la consulta de
ubicacidén solicitada y de no permitir la intervencidn del sefior Clairborne
Durham en el proceso de consulta. Ademds, se ordena a gque, una vez sea
devuelto el caso a la Junta, se continten los procedimientos de forma
compatible con lo agui resuelto.

Asi lo pronuncidé y manda el Tribunal y certifica la Secretaria del
Tribunal Supremo. E1 Juez Asociado seflior Rebollo Lépez no intervino. E1
Juez Asociado sefior Herndndez Denton estd inhibido.

Isabel Llompart Zeno
Secretaria del Tribunal Supremo



