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EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Municipio de San Juan

Demandante—-Peticionario

vsS. CC-1999-969 Certiorari

Junta de Calidad Ambiental,

Etc.

Demandados—Recurridos

Opinidén del Tribunal emitida por el Juez Asociado sefior FUSTER BERLINGERI.

San Juan, Puerto Rico, a 14 de diciembre de 2000.

Nuevamente debemos revisar unas determinaciones
administrativas relativas al proyecto para la demolicidn
del Condado Trio y la construccién del complejo conocido

como Condado Beach Resort.

E1l 22 de mayo de 1998, Development Management Group
(DMG) presentd ante la Administracién de Reglamentos vy
Permisos (ARPE) una consulta sobre la conformidad con el
Reglamento de Zonificacidén del proyecto “Condado Beach
Resort”, a localizarse en la Avenida Ashford en el 4&rea del
Condado en el Municipio de San Juan. La propiedad en

cuestidn
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pertenecia a la Corporacién de Desarrollo Hotelero (CDH) que,
con arreglo a las recomendaciones de un Comité de
Privatizacidén, le concedié a DMG la opcidén de comprar y
desarrollar 1los terrenos vy edificaciones de 1la propiedad
referida.

El proyecto consiste en el desarrollo de un complejo
hotelero y comercial en una finca de 9.66 cuerdas. Incluye la
demolicidén de todas las estructuras existentes con excepcidn
del antiguo hotel Condado Vanderbilt (conocido como Hotel
Condado Beach) asi como la construccién de lo siguiente: 125
unidades de apartamentos de tiempo compartido (“time share”),
71 habitaciones de hotel *“time share” en el antiguo Condado
Beach, un hotel de 400 habitaciones, un edificio de
apartamientos de 72 wunidades, un centro comercial para el
alquiler de locales, asi como areas de entretenimiento y de
servicios. El proyecto también incluye la construccidén de un
sétano para estacionamientos.

El 24 de noviembre de 1998, el Municipio de San Juan
(Municipio) solicité intervenir en la referida consulta ante
la ARPE. Esta agencia nunca emitidé dictamen o resolucidn
alguna en relacién a la referida solicitud de intervencién
del Municipio, previo a la aprobacidén del anteproyecto el 30

de julio de 1999. De hecho no fue hasta un mes después de

aprobado el anteproyecto, el 26 de agosto de 1999, que se le

notificé al Municipio que la solicitud de intervencién habia

sido aprobada.

Como parte de la consulta, DMG prepard una Declaracidn

de Impacto Ambiental Preliminar (DIA-P), gque la ARPE presentd
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ante la Junta de Calidad Ambiental (JCA) el 31 de Jjulio de
1998. La DIA-P fue circulada entre las agencias pertinentes vy
estuvo disponible para la inspeccién del publico. Asimismo,
la JCA celebré vistas publicas en las que las partes
interesadas, entre ellas el Municipio, pudieron presentar sus
comentarios a la DIA-P.

El 7 de diciembre de 1998, el panel examinador de la JCA
sometidé su informe. Concluyd que la DIA-P requeria mayor
informacidén sobre ciertos aspectos de significativa
importancia que debian ser suplidos en una Declaracidén de
Impacto Ambiental Final (DIA-F).

La JCA, mediante una resolucidén de 8 de diciembre de
1998, aprobd en su totalidad el informe referido.
Posteriormente, el 3 de febrero de 1999, 1la ARPE y DMG
presentaron la DIA-F. El 2 de marzo del mismo afo, la JCA

emitié una resolucidén, carente de determinaciones de hecho y

conclusiones de derecho, en la que concluyd que la DIA-F

cumplia adecuadamente con los requisitos exigidos por la Ley
de Politica Publica Ambiental, Ley Num. 9 de 18 de junio de
1970, 12 L.P.R.A. secs. 1121 et seq.

El 23 de marzo de 1999, el Municipio solicitdé 1la
reconsideracién ante la JCA de su resolucidn aprobando la

DIA-F referida. Dicha reconsideracién fue declarada sin lugar

el mismo dia. El Municipio entonces acudidé en revisidén al

Tribunal de Circuito de Apelaciones e impugndé la referida
resolucién de la JCA. El1 foro apelativo confirmdé la resolu-

cidén de la JCA en cuanto a la DIA-F presentada por la ARPE.
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Inconforme, el Municipio acudidé ante nosotros mediante
un recurso de certiorari. E1 5 de octubre de 1999, luego de
haber paralizado las obras de demolicién del proyecto,
expedimos el recurso solicitado y emitimos una sentencia en
la que revocamos la decisidén del Tribunal de Circuito vy
dejamos sin efecto la resolucién de la JCA sobre la DIA-F.
Resolvimos entonces que la resolucidén de la JCA no contenia
determinaciones de hecho vy conclusiones de derecho, las
cuales eran requeridas por la Ley de Procedimiento Adminis-
trativo Uniforme (LPAU), Ley Num. 170 de 12 de agosto de

1988, 3 L.P.R.A. sec. 2101. Municipio de San Juan v. Junta de

Calidad Ambiental, res. el 5 de octubre de 1999, 149 D.P.R.

(1999), 99 TSPR 147, 99 JTS 152. El 19 de noviembre de
1999, 1la JCA emitidé una nueva resolucidén mediante la cual
concluyd que la ARPE habia dado cumplimiento a la Ley de
Politica Publica Ambiental, por lo que aprobd nuevamente la
DIA-F. Dicha resolucién, una de las dos objeto de este
recurso, fue impugnada oportunamente por el Municipio ante el
Tribunal de Circuito de Apelaciones.

Mientras tanto, el 30 de julio de 1999, la ARPE resolvid
en los méritos la consulta ante si y emitidé una resolucidn

aprobando el anteproyecto. En esta resolucién la ARPE

concedid maltiples variaciones a los requisitos

reglamentarios. Una de las variaciones redujo los requisitos

de estacionamiento para el proyecto, para lo cual se utilizé
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como fundamento una resolucidn de la Junta de la
Planificacién del 1 de julio de 1999.°

Posterior a su dictamen aprobando el anteproyecto, el 26
de agosto de 1999, 1la ARPE informdé al Municipio que habia
accedido a su solicitud de intervencidédn. Para esa fecha, va
el Municipio habia solicitado oportunamente la
reconsideracién del dictamen de la ARPE aprobando el
anteproyecto. A pesar de que la ARPE acogidé la referida
mocién de reconsideracidén presentada por el Municipio,
transcurrié el término legal fijado por la LPAU para
resolverla sin que la ARPE actuara, por lo que el Municipio
acudidé al Tribunal de Circuito de Apelaciones mediante otro
recurso.

El 17 de diciembre de 1999, los dos recursos del
Municipio mencionados antes fueron referidos a la
consideracidén de un panel de jueces del Tribunal de Circuito

de Apelaciones. Apenas cinco dias después, el 22 de diciembre

de ese ano, luego de consolidar los dos recursos, y de

supuestamente considerar y estudiar los complejos asuntos

planteados en ambos recursos, el foro apelativo emitid una

resolucién mediante la cual denegdé la expedicién de los

recursos solicitados. Dicha resolucién fue notificada ese

mismo dia.

El dia siguiente, 23 de diciembre de 1999, el Municipio
presentdé ante nosotros una solicitud de certiorari y una
solicitud de orden en auxilio de Jjurisdiccidén mediante las

cuales impugnaba la resolucién referida. Con el propdsito de

! Resolucidén #JPZ-4-15-99.
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evaluar ponderadamente el recurso presentado, paralizamos las
obras de demolicién y de construccién del proyecto. También
concedimos un término a las partes para Jgue expusieran sus
puntos de vista. Luego de varios tramites ©procesales,
incluyendo varias ©prérrogas concedidas, la solicitud de
certiorari presentada por el Municipio ante nos quedd
sometida.

Tenemos, pues, ante nuestra consideracidén la impugnacidn
gque el Municipio hace de la aprobacidén por la JCA de la DIA-F
del proyecto conocido como “Condado Beach Resort”, al igual
que la impugnacidén que el Municipio hace de la aprobacidn por
la ARPE del anteproyecto correspondiente. Con la

comparecencia de todas las partes, procedemos a resolver.

IT.

Antes de discutir los méritos del caso de autos, es
importante precisar cudl es el dmbito y los limites de 1la
revisidén judicial de decisiones administrativas.

Reiteradamente hemos resuelto que las determinaciones de
los organismos administrativos especializados merecen gran

consideracién y respeto. Misidén Industrial de P.R. v. Junta

de Calidad Ambiental, res. el 29 de Jjunio de 1998, 145

D.P.R. (1998), 98 TSPR 85, 98 JIS 77; San Vicente vwv.

Policia de P.R., res. el 12 de noviembre de 1996, 142

D.P.R. (1996), 96 JTS 148; Metropolitana, S.E. V.

A.R.P.E., res. el 10 de abril de 1995, 138 D.P.R. (1995),

95 JTS 39; Fuertes v. A.R.P.E. II, 134 D.P.R. 947 (1993); vy

Asoc. Drs. Med. Cui. Salud v. v. Morales, 134 D.P.R. 567
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(1993). La LPAU, en su seccidén 4.5, establece los limites de
la revisidén judicial de decisiones administrativas y dispone
que las determinaciones de hecho de las agencias seran
sostenidas por el Tribunal si se basan en evidencia
sustancial que obre en el expediente administrativo. 3
L.P.R.A. sec. 2175. Por 1lo tanto, estamos obligados a
sostener tales determinaciones si estdn respaldadas por
evidencia suficiente que surja del expediente administrativo

considerado en su totalidad. Misién Industrial, supra;

Facultad de Ciencias Sociales v. Consejo de Educacién

Superior, 133 D.P.R. 521 (1993).

Sin embargo, las conclusiones de derecho de los
organismos administrativos que no involucren interpretaciones
efectuadas dentro del ambito de especializacidén de la agencia

concernida, son revisables en toda su extensidén. Id.; Rivera

Rentas v. A & C Development Corp., res. el 26 de noviembre de

1997, 144 D.P.R. (1997), 97 JTS 143. Como regla general,
los tribunales deben darle peso a las interpretaciones que la
agencia administrativa hace de aquellas leyes particulares

que le corresponde poner en vigor, T-JAC v. Caguas Centrum

Limited, res. el 12 de abril de 1999, 148 D.P.R. (1999),

99 TSPR 54, 99 JTS 60; Comisionado de Seguros v. Antilles

Ins. Co., res. el 2 de abril de 1998, 145 D.P.R. (1998),

98 TSPR 39, 98 JTS 38; Calderdén v. Adm. Sistemas de Retiro,

129 D.P.R. 1020 (1992); pero aun esta deferencia judicial al
“expertise” administrativo cede ante una actuacidn

irrazonable o ilegal. T-JAC v. Caguas Centrum Limited, supra.
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En resumen, la revisidén judicial de las determinaciones
administrativas estd limitada a determinar si la actuacidn
administrativa fue razonable vy c¢dénsona con el propdsito
legislativo o si por el contrario fue irrazonable, ilegal o

si medié abuso de discrecidén. T-JAC v. Caguas Centrum

Limited, supra; Rivera Rentas v. A & C Development Corp.,

supra; Agosto v. Fondo del Seqguro del Estado, 132 D.P.R 866

(1993) .

Por todo lo anterior, en casos como el de autos, nuestra
funcién se limita a verificar si la JCA y la ARPE han
cumplido cabalmente con todas sus obligaciones legales y si
formularon sus determinaciones fundamentadamente. No nos
corresponde pasar juicio sobre los méritos sustantivos de la
accidén propuesta. En otras palabras, no nos corresponde
sustituir nuestro criterio sobre dichos méritos por los de la

agencia proponente o de la JCA. Misidén Industrial v. Junta,

supra. S6lo nos toca adjudicar la 1legalidad de 1la accidn
administrativa.
Con estos principios en mente, pasamos a resolver los

sehalamientos de error alegados por el Municipio.

ITT.

A. La variacidén de los requisitos reglamentarios sobre
estacionamiento.

En su primer sefialamiento de error, el Municipio alega
que las variaciones autorizadas por la ARPE sobre 1los
espacios de estacionamiento requeridos para el proyecto

propuesto, fueron concedidas ilegalmente. Ello debido a que
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la ARPE utilizdé como fundamento para dichas wvariaciones una
resolucidén nula de la Junta de Planificacidn.

La referida resolucidén de la Junta de Planificacién
autoriza a la ARPE a que considere las siguientes
circunstancias como factor ©para conceder variaciones o
excepciones a los requisitos reglamentarios sobre
estacionamientos:

1) que exista un sistema de transportacidn
colectivo qgue minimice las necesidades de
proveer espacios,

2) gue exista en una distancia no mayor de 200
metros facilidades de estacionamiento con paga
o que el negocio u otro uso haya separado
espacio de estacionamiento para alguna
actividad en particular,

3) que exista un sistema de “valet parking” donde
la Administracién de Reglamentos vy Permisos
verifique el funcionamiento vy lo encuentre
normal.

Resolucidén JPI-4-15-99 de 1 de julio de 1999.

La resolucidén también autoriza a que, en la evaluacidn
de las necesidades de facilidades de estacionamiento para
instalaciones con usos combinados que no sean simultdneos, la
ARPE pueda considerar estudios sobre el particular basados en
metodologia <cientifica, y pueda asimismo dispensar del
requerimiento del total de los espacios de estacionamiento
para todos los usos, cuando el estudio asi 1lo determine.
Ademéas, permite a la ARPE considerar el —concepto de
“estacionamiento compartido entre dos o mds proyectos o usos”
cuando ello esté justificado.

El Municipio alega gue esta resolucidédn es nula porque al

aprobarla no se cumplidé con el tramite provisto en la LPAU
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para promulgar una reglamentacidédn. Las partes recurridas, por
su parte, alegan que la referida resolucién de la Junta de
Planificacidén es sélo una “resolucidn interpretativa”, por 1lo
que estd exenta del trédmite de notificacidén, publicacidn vy
participacidn ciudadana requerido por la LPAU. Veamos quién
tiene razdn.

La LPAU exige gque se lleve a cabo un proceso formal, con
el cumplimiento de determinados requisitos, al momento de
formular y aprobar una reglamentacidn. Para que la
reglamentacidén administrativa sea wvalida, deben cumplirse
cuatro requisitos basicos: 1) notificar al publico de 1la
reglamentacidén a adoptarse, 2) proveer una oportunidad para
la participacidén ciudadana, 3) presentar la reglamentacidn
ante el Departamento de Estado para la aprobacidén por su
Secretario, y 4) publicacidén de la reglamentacidén. Este
procedimiento exige que se notifique a la ciudadania de la
intencién de adoptar, enmendar o derogar un reglamento; y que
se conceda un plazo razonable para que se sometan comentarios
por escrito sobre la reglamentacidén a adoptarse. 3 L.P.R.A.
secs. 2121-2123. Una vez adoptado el reglamento es necesario
gque éste sea presentado ante el Secretario de Estado, guien
posee la facultad de rechazarlo, modificarlo o aprobarlo. 3
L.P.R.A. sec. 2131. Si el reglamento es aprobado por el
Secretario de Estado, entonces debe publicarse en un diario
una sintesis de éste, el cual comenzarda a regir, con
excepciones, pasados treinta dias de su presentacidn. 3

L.P.R.A. sec. 2128.
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Este procedimiento aplica a todas las reglas o)
reglamentos promulgados por agencias administrativas, con
excepcidén de aguellas gue la propia LPAU exime. Asi pues, en
lo pertinente, quedan excluidas del procedimiento formal de

reglamentacidén, las siguientes:

1) Reglas relacionadas con la administracidn
interna de la agencia que no afectan directa y
sustancialmente los derechos o) los

procedimientos o practicas disponibles para el
publico en general.

2) Formas e instrucciones, declaraciones
interpretativas vy declaraciones de politica
general, dgque son meramente explicativas y no

tienen ningun efecto legal.

3 L.P.R.A. sec. 2102 (I1)(1) y (2).

Estos dos tipos de reglamentacidén son generalmente
agrupados bajo el nombre comin de “reglas interpretativas” vy
estdan exentas del procedimiento legal para su promulgacidn a
pesar de vincular administrativamente. Sobre estas reglas, ya
antes hemos expresado que son creadas cuando las agencias
administrativas aprueban directrices u otras reglamentaciones
informales con el propdsito de darle wuniformidad a sus
propios procesos, pautar la discrecidén administrativa u otros

fines internos. Agosto Serrano v. Fondo, supra. Una regla

interpretativa puede, en sintesis, ser considerada como una
expresidén de la agencia que ofrece una clarificacién de 1la
ley que administra o de sus reglas o reglamentos. D.

Fernandez, Derecho Administrativo, Ed. Forum, 1993, pag. 142.

La Jjurisprudencia estadounidense distingue entre las

reglas interpretativas y las reglas 1legislativas segun el
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efecto que éstas tienen con respecto a 1los derechos vy
obligaciones de las partes. Asi, se ha establecido gue una
regla legislativa es aquella que crea derechos, impone
obligaciones vy establece un patrdén de conducta que tiene

fuerza de ley. La Casa del Convaleciente v. Sullivan, 965 F.

2d 1175 (ler Cir. 1992). Véase ademas, Hoctor v. Dept. of

Agriculture, 82 F. 3d 165 (7" Cir. 1996); Mother Francis

Hospital v. Shalala, 15 F. 3d 423 (5to Cir. 1994); U. S.

Dept. of Labor v. Kast Metals, 744 F. 2d 1145 (5to Cir.

1984). Una regla interpretativa, en cambio, sdélo pretende
clarificar o dar uniformidad a procedimientos internos, o

pautar la discrecidén administrativa. Agosto Serrano v. Fondo,

supra.

Si la nueva regla es irreconciliable con wuna regla
legislativa existente, entonces la nueva regla es propiamente
una enmienda a la primera y debe ser considerada de

naturaleza legislativa. American Mining Congress v. MSHA, 995

F. 2d 1106 (D.C. Cir. 1993); National Family Planning &

Reproductive Health Ass’'n v. Sullivan, 979 F. 2d 227 (D.C.

Cir. 1992); State of Alaska v. DOT, 868 F. 2d 441 (D.C. Cir.

1989).

A la luz de esta normativa, debemos examinar si la
resolucidén en cuestidén emitida por la Junta de Planificaciédn
constituia una regla interpretativa o una legislativa. Para
ello es necesario examinar los requisitos de estacionamiento
establecidos en el Reglamento de Zonificacidén Num. 4
(Reglamento Num. 4) vy en el Reglamento de Zonificacién

Especial del Condado (Reglamento del Condado), ambos
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promulgados por la Junta de Planificacién, vy vigentes al
momento en que dicha Junta emitidé la resolucidn que aqui nos
concierne sobre variaciones a los requisitos reglamentarios
de estacionamiento.

La seccién 84.00 del Reglamento Num. 4 dispone 1los
requisitos de estacionamiento que son aplicables en general
para los diferentes tipos de proyectos y establece 1los
métodos para calcular 1los espacios necesarios para éstos.
Estas disposiciones son precisas y especificas en cuanto a la
cantidad de espacios necesarios y particularmente en cuanto a
la manera de determinar dicha cantidad. Por su parte, el
Reglamento del Condado, en la seccidén 3.11, establece que 1los
requisitos de estacionamiento para proyectos en la zona del
Condado se conformardn no sélo a lo fijado en el Reglamento
Num. 4 sino, ademds, a los varios requisitos particulares
alli establecidos para dicha zona.

Al aplicar las disposiciones de los referidos
reglamentos concretamente al proyecto “Condado Beach Resort”,
la ARPE concluyd inicialmente que dicho proyecto requeria

1,962 espacios de estacionamiento. Sin embargo, el proyecto

provee sélo para 1,507 espacios, lo que significa wuna

deficiencia de 455 espacios. Esta deficiencia del proyecto en

cuestidén constituye una violacidén de la reglamentaciédn
aplicable, que le impedia a la ARPE aprobar validamente dicho
proyecto, a menos que pudiese concederle al proyecto una
variacién sobre el requisito reglamentario aludido. El asunto

precisamente ante nos es si dicha variacién podria otorgarse



CC-1999-969 15

védlidamente; es decir, si la ARPE actudé licitamente al
conceder la variacidén referida.

Inicialmente, la ARPE estimdé qgque el Reglamento del
Condado no permitia variaciones sobre espacios de
estacionamiento para proyectos a realizarse en dicha =zona,
como el gue nos concierne aqui. Esta postura inicial de 1la
ARPE se fundaba en lo dispuesto en la seccidén 3.11 del
Reglamento del Condado, que dispone lo siguiente:

No se considerara como fundamento para conceder

una variacién la no-existencia de estacionamiento

dentro de una pertenencia construida. Todo requisito

de estacionamiento serd cumplido a cabalidad.
(Enfasis suplido.)

Reglamento de Zonificacidén Especial del Condado, sec. 3.11,
23 R.P.R. sec. 650.1821.

La ARPE, pues, considerdé inicialmente gque no procedia
una variacién al requisito reglamentario sobre
estacionamientos. Sin embargo, como el Reglamento Num. 4
contiene disposiciones generales sobre variaciones, que podia
entenderse que eran aplicables al asunto de estacionamiento,
la ARPE decididé solicitar a la Junta de Planificacidn una
“interpretacién” sobre dicho Reglamento Num. 4,

“a los efectos de conocer y examinar opciones que

permitan tener unos fundamentos y argumentos en la

evaluacién de los requisitos de espacios de
estacionamiento para los diferentes proyectos que

se sometan a la consideracién de la ARPE.”?

La resolucién de la Junta de Planificacién que el

Municipio ha impugnado ante nos, y que la ARPE utilizd para

conceder la variacidén sobre espacios de estacionamiento para
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el proyecto “Condado Beach Resort”, se emitid precisamente en
“respuesta” a la solicitud de la ARPE antes mencionada.

Lo anterior nos trae al asunto preciso que es
determinante de la cuestidn ante nuestra consideracidén. Para
decidir concretamente si la resolucidén de la Junta de
Planificacidén gque ha sido impugnada aqui es de naturaleza
interpretativa o legislativa —--y por ende, valida o nula—— es
menester comparar lo que dicha resolucidn establece, con 1lo
dispuesto en el Reglamento Num. 4 y en el Reglamento del
Condado sobre las variaciones a los requisitos de
estacionamiento. Si lo establecido en la resolucidn referida
es consistente con lo que fijan los reglamentos en cuestidn,
la resolucidén sdédlo tendria cardcter interpretativo. En
cambio, si la resolucidén modifica lo que los reglamentos
disponen, tendria cardcter legislativo. Veamos.

La seccidén 6.01 del Reglamento del Condado y la seccidn
98.06 del Reglamento Num. 4 disponen los criterios a
considerar cuando se solicita una variacién a alguno de 1los
requisitos reglamentarios. Asi pues, el Reglamento del
Condado permite las variaciones en circunstancias
excepcionales en casos en que una aplicacidén literal de 1los
requisitos resultase en la prohibicidn o) restriccidn
irrazonable del disfrute de la propiedad vy cuando se
demuestre que la variacidén aliviard un perjuicio claramente
demostrable o que habrd de redundar en los mejores intereses
de la comunidad. Seccién 6.01 del Reglamento del Condado, 23

R.P.R. sec. 650.1851. Ademas, el Reglamento establece qgue no

> Resolucién JPI-4-15-99 de 1 de julio de 1999.
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podra otorgarse una variacidén si no hay datos suficientes
para establecer que la autorizacidén de la wvariacidén no
afectard el wvalor ni el disfrute de las ©pertenencias
cercanas, que no afectaré el funcionamiento de las
facilidades ©publicas existentes o planeadas, y que es
consistente con la preservacidén y conservacidédn de recursos

naturales e histéricos, entre otros.’ Por su parte, el

® La seccién 6.04 del Reglamento del Condado establece diez

criterios a satisfacer antes de poder conceder una variacidn.
Esta seccidén dispone:

No podra autorizarse una variacidén (concesidn),
en todo o en parte, a menos que existan datos
suficientes para establecer:

(A) Que circunstancias excepcionales o}
extraordinarias, tales como la forma irregular
del solar u otras circunstancias, impiden el
disfrute o la utilizacidn de la propiedad.

(B) Que debido a circunstancias excepciona-
les o0 extraordinarias la aplicacién literal de
ciertos requisitos especificos de este Capitulo
resultaria en una dificultad practica o en un
perjuicio innecesario no creado o atribuible al
duefio de la propiedad.

(C) Que la variacién (concesidn) es
necesaria para la preservacidén y el disfrute de
un derecho de propiedad y se demuestre que la
variacidén (concesidn) aliviard un perjuicio
claramente demostrable, cuyo derecho es poseido
y disfrutado por otras pertenencias en el mismo
distrito, el cual no afecta el Dbienestar
publico.

(D) Que si en la variacidén (concesidn) se
solicitara la autorizacién de un uso no
permitido en el distrito de zonificacidén, el
uso solicitado sea compatible con el caracter
esencial del distrito.

(E) Que la wvariacidén (concesidén) ha de
redundar en los mejores 1intereses de la
comunidad, municipio, o del pueblo de Puerto
Rico.

Continuacidén nota al calce 3...
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Reglamento Numero 4 establece que para conceder una variacidn
hay que tomar en consideracidn, entre otros, si la magnitud
de la variacién es la necesaria para asegurar la viabilidad
del uso permitido y no es viable considerar otras
alternativas para salvar el problema; si la wvariaciédn
solicitada no afectarda la infraestructura y el ambiente en el
que ubica; y si se logra un desarrollo urbano mas compacto.
Reglamento Num. 4, sec. 98.06, 23 R.P.R. sec. 650.1745.

Al examinar ambas disposiciones reglamentarias en

conjunto resalta que las disposiciones del Reglamento del

(F) Que la autorizacidén de tal wvariacidn
(concesidn) no afectara adversamente el
disfrute y wvalor de las pertenencias cercanas
en su uso presente y para cualqgquier otro futuro

permitido.
(G) Que la autorizacidén de tal wvariaciédn
(concesidn) no encarecera ni afectara

adversamente la idoneidad, la seguridad y el
funcionamiento conveniente de las facilidades
publicas existentes o planeadas, incluyendo
vias, escuelas, disposicién de desperdicios vy
otros servicios esenciales.

(H) Que la wvariacidén (concesidn) solicitada
estd en armonia con los propdsitos generales de
este Capitulo y con cualguier plan de uso de
terrenos adoptado para el &rea.

(I) Que la autorizacidén de tal wvariaciédn
(concesidén) es consistente con el documento de
Objetivos vy Politicas Publicas del Plan de
Terrenos, el Plan de Desarrollo Integral de
Puerto Rico, el Programa de Inversiones de

Cuatro Anos y con la conservacién y
preservacién de recursos naturales e
histdricos.

) Que el peticionario, a su vez, estda en
disposicidén de aceptar las condiciones y
requerimientos adicionales a los requisitos
reglamentarios que la Junta o la administracidn
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Condado son més especificas y mds exigentes que las del
Reglamento Num. 4. Esto es asi porque el Reglamento del
Condado intenta remediar los problemas particulares que
aquejan al sector del Condado, entre los que se encuentra la
existencia alli de Dbarras vy cafetines no apropiados que
generan la necesidad de estacionamiento. Reglamento del
Condado, 23 R.P.R. sec. 650.1791. Los serios problemas de
estacionamiento y de congestién de tréansito que afectan al
area del Condado estan, pues, expresamente reconocidos en
dicho reglamento, y son, ademds, de conocimiento general. E1
Reglamento del Condado, por lo tanto, tiene primacia sobre el
Reglamento Num. 4 no solamente por ser un reglamento especial
sino también porque sus disposiciones fueron establecidas con
el propdésito de atender los problemas especificos gque son
particulares al 4drea del Condado. Por ende, para conceder
variaciones en un proyecto en el &rea del Condado hay que
atenerse en primer lugar a las disposiciones que este
Reglamento establece sobre las dispuestas en el Reglamento
Num. 4, que es un reglamento general. Véase Cdérdova &

Simonpietri v. Crown American, 112 D.P.R. 797 (1982).

Al comparar las disposiciones sobre variaciones de los
reglamentos referidos con las disposiciones de la impugnada
resolucién de la Junta de Planificacidén, es evidente que
dicha resolucidén no se limita a clarificar o interpretar las
disposiciones reglamentarias. La llamada resolucién

interpretativa de la Junta de Planificacién claramente anade

le 1imponga para beneficio o proteccidn del
interés publico.
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varios criterios a los que ya tenian ambos reglamentos para
ser considerados al evaluar una solicitud de variacidén. Los
criterios afadidos por la referida resolucidén son diferentes
a las disposiciones de los reglamentos aplicables, por lo que
no podemos concluir que dicha resolucidén es de naturaleza
interpretativa. Al autorizar a la ARPE a utilizar criterios
no establecidos por los reglamentos vigentes para autorizar
una variacidén, la Junta de Planificacidén en efecto enmendd
tanto el Reglamento del Condado como también el Reglamento
Num. 4, sin cumplir con el procedimiento requerido por la
LPAU para ello.

Con respecto al Reglamento del Condado, gque no dispone

nada que tenga que ver especificamente con variaciones a

estacionamientos, la resolucidén de la Junta de Planificaciédn

constituye claramente una enmienda a dicho Reglamento. Ello
es asl porque la resolucidén referida trata precisamente sobre
criterios relativos a variaciones sobre estacionamiento. Es
decir, el Unico asunto que se atiende concretamente y en
detalle en la resolucidn no aparece de ninguin modo expreso en
el Reglamento del Condado. Lo gue se pauta en la resolucidn
no sélo le aflade una concrecidn especifica al Reglamento del
Condado sobre estacionamientos sino que le afade criterios
nuevos sobre variaciones, mucho méds laxos que los que dicho
reglamento fija.

En cuanto al Reglamento Num. 4, que si abarca
concretamente el asunto de estacionamientos, la resolucidn
referida no solamente permite la consideracidén de nuevos

factores al evaluar las solicitudes de variaciones sino que
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permite ademds el uso de métodos nuevos y diferentes para
calcular la cantidad de espacios de estacionamiento
necesarios. En particular, la resolucién de 1la Junta de
Planificacidén enmienda el Reglamento Num. 4 al permitir el
uso de estudios de metodologia cientifica en la evaluacién de
necesidades de estacionamiento en instalaciones con usosS
combinados no simultdneos, cuando dicho reglamento lo dque
dispone especificamente sobre ello es que en casos de usos

"

combinados se calculard separadamente el estacionamiento
requerido para tales fines”. El1 Reglamento Num. 4 no dispone
para el uso de estudios para determinar la necesidad de
estacionamiento sino que establece métodos objetivos para
hacer los céalculos matemdticos que permiten determinar el
numero especifico de espacios requeridos de acuerdo al tipo
de proyecto, al uso y al tamano del mismo. Dicho Reglamento
tampoco provee para el uso de estacionamiento compartido,
consideracidén que fue anadida por la resolucidn
“interpretativa” de la Junta de Planificacidn.

Resulta a todas luces claro, pues, que la referida
resolucién de la Junta de Planificacién no persigue
clarificar la reglamentacidén en cuestidén, ni dar uniformidad
a los procedimientos de la ARPE sobre el particular, sino que
en efecto introduce enmiendas sustantivas a las disposiciones
reglamentarias referidas. Por ello, como se trata
evidentemente de una regla legislativa, debidé haber sido
aprobada mediante el procedimiento establecido por la LPAU
para la aprobacién de reglamentacidén administrativa. Como fue

aprobada en violacién a 1lo dispuesto por la LPAU, la
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resolucidén de la Junta de Planificacidén es nula. Por ende, la
ARPE errd al utilizar lo dispuesto en ésta como fundamento
para conceder las variaciones en el numero de
estacionamientos requeridos por el proyecto en cuestidn. Errd
asimismo el Tribunal de Circuito al convalidar esta actuacidn
ilicita.

Al examinar esta cuestidén no podemos ignorar la
irregularidad del tradmite para la adopcidén de esta resolucidn
de la Junta de Planificacién y para la concesidén de esta

variacidén en especifico. Los nuevos parametros que la Junta

de Planificacidén autorizd utilizar a la ARPE en la resolucién

en cuestidén resultaron todos estar presentes en el proyecto

propuesto. Es obvio gque se trata de wuna resolucidn de
encargo, tramitada para racionalizar la variacidén referida.
Ademds, del expediente administrativo surge que la firma
contratada por DMG para realizar el estudio de
estacionamiento sometid un informe justificando la variacidn
el 29 de julio de 1999 vy, al dia siguiente, la ARPE emitid 1la
resolucidén aprobando el anteproyecto, con la wvariacidn
solicitada e incorporando en su dictamen los hallazgos del

referido informe “pericial”.® Esta ausente aqui la

* Forma parte del expediente administrativo un memorando

preparado por el bufete que representa a la parte promovente
del ©proyecto en el cual se discute el ©problema del
incumplimiento con los requisitos de estacionamiento y el
mecanismo de variacién como solucidn a éste. El Tribunal de
Circuito, en una nota al calce, resolvid que este memorando
no era un documento presentado formalmente ante la ARPE.
Expresd el Tribunal de Circuito que “de su tono inferimos que
el mismo se prepard en respuesta a una consulta sobre estos
aspectos por DMG o sus consultores CMA. Tomamos nota que el
memorando de derecho no estd fechado, ni firmado, ni indica a
Continuacidén nota al calce 4...
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transparencia en los trédmites administrativos que es
necesaria para suponer que el proceso fue regular. EI1
resultado de toda esta burda artimana administrativa es que
se aprueba un anteproyecto a pesar de que conocidamente tiene
una grave falla respecto a espacios de estacionamiento, que
sélo puede redundar en hacer mds dificiles y onerosos los
enormes problemas de trdnsito vehicular que afligen al sector
del Condado.

Debe recordarse que la Junta de Planificacién y ARPE
comparten las vitales encomiendas de velar por la
planificacidén vy el Dbuen desarrollo urbano del pais en
general, vy mds particularmente, de velar por la adecuada
utilizacién de nuestros terrenos y recursos nhnaturales.
Comparten también unas facultades de gran alcance, gue se
pueden prestar para abusos serios, tanto cuando se conceden
los permisos que se le solicitan como cuando éstos se
deniegan. Por ello, es de primordial importancia gue sus
actuaciones sean transparentes siempre. Sobre todo en casos
como el de autos, en los cuales se aduce gue unas agencias
gubernamentales han incurrido mediante artimahas en un abuso

de su discrecidn, los tribunales tenemos el deber de

quién estd dirigido y, ademas, incluye blancos en la segunda
padgina sobre varios puntos pertinentes.” Segun la recurrida
DMG, el borrador simplemente proponia una alternativa que 1la
ARPE decididé no acoger. No pasamos juicio sobre la intencidn
tras la presentacidédn de este borrador de memorando ante la
ARPE ni sobre el uso que la agencia le dio al mismo. Pero, la
existencia de este documento en el expediente administrativo
es otra seflal mas de las irregularidades gque hemos sefialado.
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fiscalizar rigurosamente las decisiones de dichas agencias,
para asegurar dgue desempefien cabalmente sus importantisimas
funciones, y para que el pais no pierda la fe en sus

instituciones de gobierno.

B. E1l derecho a intervencién del Municipio en los
procedimientos ante la ARPE.

En su segundo sehalamiento de error, el Municipio alega
que fue privado de su derecho a intervenir vy participar
efectivamente en los procedimientos ante la ARPE relativos al
proyecto *Condado Beach Resort”. Como hemos sefnalado antes,
el Municipio presentd el 24 de noviembre de 1998 una
solicitud de intervencidén en el procedimiento iniciado por
DMG sobre Consulta de Conformidad con el Reglamento de
Zzonificacién. Como la ARPE no respondidé esta solicitud,
varios meses mas tarde, el Municipio volvidé a comparecer ante
la ARPE vy ©pididé que se contestara la solicitud de

intervencién pendiente. La ARPE nunca se expresdé sobre

ninguna de estas solicitudes del Municipio hasta después de

haber aprobado el anteproyecto en cuestidédn. En efecto, no fue

hasta después de que el Municipio solicitara la
reconsideracién del dictamen de la ARPE aprobando el
anteproyecto, que el Administrador Auxiliar del Centro de
Servicios Técnicos de la ARPE envidé una carta al Municipio
notificdndole que su intervencidén habia sido aceptada.

El Municipio alega que se le privdé de su derecho a

participar efectivamente en el referido asunto ante la ARPE
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en vista de que dicha agencia tuvo ante si numerosos
planteamientos relativos al proyecto gque la ARPE resolvid de
forma exparte, en particular sobre variaciones, que el
Municipio no pudo comentar ni objetar. Las recurridas, por su
parte, alegan gque el Municipio pudo haber intervenido aun sin
gque la ARPE hubiese accedido a su solicitud ya gque tenia
acceso al expediente y tenia conocimiento del anteproyecto.
La ARPE afflade que ni la LPAU ni el Reglamento de
Procedimientos Adjudicativos de la ARPE (Reglamento
Adjudicativo) requieren que dicha agencia tenga que emitir un
dictamen accediendo a una solicitud de intervencidén. Alega la
ARPE que lo uUnico que las referidas normas exigen gque se
formule por escrito es la denegatoria de una intervencidén. En
esencia, las recurridas plantean que si el Municipio no
intervino en los procedimientos ante la ARPE fue porque no
qguiso hacerlo.

Con respecto a esta controversia, el Tribunal de
Circuito de Apelaciones resolvidé que el Municipio no tenia
derecho a una participacién formal adversativa en 1los
procedimientos en cuestidén debido a que éstos se encontraban
en una etapa de consideracidén preliminar, en la que el
proyecto todavia estaba bajo estudio. Errdé el Tribunal de
Circuito al resolver de esta manera. La consideracidn de una
solicitud para la aprobacién de un anteproyecto, como la que
tenia la ARPE ante si en este caso, es un procedimiento
adjudicativo. E1l propio Reglamento de Procedimientos

Adjudicativos de la ARPE sehala que un procedimiento



CC-1999-969 26

adjudicativo comienza con la presentacidén de una solicitud,
peticidn o) querella. Reglamento de Procedimientos
Adjudicativos de la ARPE, sec. 3.01. Luego, en la seccidn
15.00 del referido reglamento se establece el término para
resolver los diferentes tipos de solicitudes, entre las

cuales se incluyen expresamente las solicitudes para la

aprobacién de anteproyectos. Es claro, por lo tanto, que al

considerar y resolver una solicitud para un anteproyecto 1la
ARPE ejerce una funcidén adjudicativa, no empece la naturaleza

preliminar del anteproyecto. Asi lo ha reconocido la propia

la ARPE en su comparecencia ante nosotros.

En efecto, como se senald antes, la controversia que
existe entre las partes no gira en torno a si el Municipio de
San Juan tenia derecho o no a intervenir plenamente en 1los
procedimientos referidos. Ello no ha sido planteado como
controversia por las partes. Lo que estd en controversia es
si la ARPE estaba obligada a notificar al Municipio de la
aceptacién de su intervencidén en dichos procedimientos, y si
al no hacerlo, privdé por ello al Municipio de su derecho a
participar efectivamente en el procedimiento administrativo.
La ARPE alega que como ni la LPAU ni el Reglamento
Adjudicativo requieren que se notifique de la aceptacidn de
una intervencidén, el Municipio debidé haber inferido que su
solicitud habia sido acogida. Enfatiza la ARPE dque las
disposiciones legales y reglamentarias aplicables solamente
le exigen que notifique la denegatoria de una solicitud de

intervencidn.
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No tiene razdén la ARPE, ni las recurridas, en su
planteamiento. En primer lugar, surge claramente del
expediente de autos que la ARPE conocia que el Municipio
interesaba una contestacidén y que esperaba por ella para
proceder a participar en los procedimientos referidos. En
tales circunstancias, el proceder mas razonable de la ARPE
era notificarle al Municipio gque aceptaba su intervencidn.
Nétese que, tratdndose de un asunto complejo, el Municipio no
tenia por qué arriesgarse a invertir grandes esfuerzos vy
recursos en la preparacién de su intervencidén, sin tener la
certeza de que ésta seria admitida por la ARPE.

En segundo lugar, y mas importante aun, no es correcta
la interpretacidédn que hacen la ARPE y las recurridas de 1lo
dispuesto en la seccidén 3.6 de la LPAU. Alli sélo se sehala
que si una agencia decide denegar la solicitud de
intervencién de una parte interesada en participar en un
procedimiento administrativo, la agencia “notificara su
determinacidén por escrito al peticionario, 1os fundamentos
para la misma y el recurso de revisidén disponible.” E1
sentido propio de esta disposicién no es pautar que la
agencia sdbélo estd obligada a notificar la denegatoria de la

solicitud de intervencién. Mas bien, lo que esta disposicidn

persigue es facilitar la revisidén judicial de tal

denegatoria. La médula de lo que ahi se dispone es que la

denegatoria exprese los fundamentos en gque se apoya, para que

ésta pueda revisarse judicialmente.
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En cambio, la seccidén 3.5 de 1la LPAU5, 3 L.P.R.A. sec.
2155, que es la disposicidn principal relativa a la solicitud
de intervencién, claramente intima la obligacién de 1la
agencia de responder a tal solicitud, ya sea admitiéndola o

denegandola. Alli se establece, inter alia, que cuando se

presenta una solicitud de intervencidn, la agencia tomara en

cuenta varios factores para decidir si ha de “conceder o

denegar la solicitud”. Mas aun, se seflala también gque la

> Dicha seccién dispone: Cualgquier persona gque tenga un
interés legitimo en un procedimiento adjudicativo ante una
agencia podrd someter una solicitud por escrito y debidamente
fundamentada para que se le permita intervenir o participar
en dicho procedimiento. La agencia podrd conceder o denegar
la solicitud, a su discrecidén, tomando en consideracidén entre
otros los siguientes factores:

(a) Que el interés del ©peticionario pueda ser
afectado adversamente por el procedimiento
adjudicativo.

(b) Que no existan otros medios en derecho para que
el peticionado pueda proteger adecuadamente su

interés.

(c) Que el interés del peticionario ya esté
representado adecuadamente por las partes en el
procedimiento.

(d) Que 1la participacién del peticionario pueda
ayudar razonablemente a preparar un expediente mas
completo del procedimiento.

(e) Que la participacién del peticionario pueda
extender o dilatar excesivamente el procedimiento.

(f) Que el peticionario represente o sea portavoz de
otros grupos o entidades de la comunidad.

(g) Que el peticionario pueda aportar informacidn,
pericia, conocimientos especializados o asesoramiento
técnico gque no estaria disponible de otro modo en el
procedimiento.

La agencia deberd aplicar los criterios que anteceden de
manera liberal y podrd requerir que se le someta evidencia
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agencia podrd requerir del peticionario que someta evidencia
adicional a la gque contenga la solicitud de intervenciédn,

“para poder emitir la determinacidén correspondiente con

respecto a la solicitud de intervencién.”

Nétese, ademds, que la falta de notificacidén por ARPE
de que ha accedido a la intervencidén que se le ha solicitado
afecta adversamente también a la otra parte en el caso. Esta
otra parte, la que estd solicitando el permiso ante ARPE, le
interesa conocer si la agencia ha accedido a la intervencidn
referida. Sdélo asi estaria en posicién de ©procurar la
reconsideracidén correspondiente si asi lo estima pertinente.

Nada, pues, en el tenor o sentido propio de las
disposiciones de la LPAU sobre la solicitud de intervencidn
permite la inusitada interpretacidén gque las recurridas
pretenden darle de que una agencia no tiene que notificar la
concesidén de la solicitud, y de que el silencio de la agencia
frente a tal solicitud significa que ésta fue acogida. Se
trata de una interpretacidén acomodaticia que la ARPE hace de
lo dispuesto en la LPAU, para Jjustificar su conducta
impropia; y que, ademds, es inconsistente con el hecho de que
la ARPE eventual vy tardiamente si contestd al Municipio
accediendo a su intervencidn, cuando ésta ya no podia tener
ningun efecto préactico.

Todo este proceder de la ARPE, tan contrario a lo que es
razonable, al sentido propio de las disposiciones pertinentes

de la LPAU, y a lo que es procedente en un buen proceso

adicional para poder emitir la determinacidén correspondiente
con respecto a la solicitud de intervenciédn.
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administrativo, nos lleva a concluir que la conducta de 1la
ARPE no fue bona fide y que en efecto le impididé al Municipio
ejercer su derecho a participar efectivamente en el
procedimiento en cuestidén. Resolvemos que la aprobacidn que
le extendid la ARPE al anteproyecto ante su consideracidn
estuvo viciada por esta conducta administrativa impropia.

C. La necesidad de una vista publica antes de la aprobacidn

del anteproyecto.

En su tercer sefalamiento de error, el Municipio alega
gque la ARPE tenia gque celebrar una vista publica antes de
autorizar el anteproyecto que nos concierne aqui. E1 Tribunal
de Circuito resolvidé que la celebracién de dicha vista era
discrecional y gue la ARPE no abusé de su discrecién al no
celebrarla.

El Municipio fundamenta su alegacidén en lo dispuesto en
el Art. 7 de la Ley Orgédnica de la ARPE, Ley Num. 76 de 24 de
junio de 1975, 23 L.P.R.A. sec. 71f. En lo pertinente, esta
seccidn dispone que:

[e]l Administrador, previo a cualgquier actuacidn,

decisidén o resolucidén en su funcidén adjudicativa

discrecional en los casos que se disponga mediante
reglamento, sobre consultas de Ubicacién,

Concesiones y Autorizaciones Directas, Proyectos

Publicos © casos dque revista un gran interés

social, entre otros, deberd sequir el procedimiento

de vista publica y notificacidén dispuesto en este
Capitulo. (Enfasis suplido.)

Alega el Municipio que el caso de autos es uno de gran
interés social por tratarse de una propiedad del gobierno de
Puerto Rico de considerable wvalor, que colinda con la zona

maritimo terrestre y la playa, que serd desarrollado en parte
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en terrenos gque eran de dominio publico y en una playa que es
un 1mportante recurso natural gque el pueblo de Puerto Rico
tiene derecho a disfrutar. Aduce también el Municipio como
razones para que este proyecto se considere de gran interés
social que en el mismo se encuentra el histérico edificio
Condado Vanderbilt, protegido por ley, y que por la magnitud
del proyecto, éste va a impactar sustancialmente el transito,
la infraestructura y la economia de la zona del Condado.

Como puede observarse, el citado Art. 7 de 1la Ley

Orgédnica de la ARPE requiere mandatoriamente que el

Administrador de Reglamentos y Permisos celebre vistas
publicas en determinadas situaciones. Ello surge de modo
claro del didfano lenguaje de dicha seccidn, que expresamente

dispone que el Administrador “deberd sequir el procedimiento

de vista publica...”.

En 1lo pertinente al asunto de autos, el mandato de
vistas publicas del citado Art. 7 aplica a situaciones que
tengan las siguientes dos caracteristicas: (1) que se trate
de casos que involucran la “funcidn adjudicativa
discrecional” del Administrador, vy (2) gque sean casos dgue
“revistan un gran interés social.” ¢Tiene el proyecto en
cuestién estas dos caracteristicas, de modo que fuese
obligatoria la celebracidén de vistas publicas?

No cabe duda alguna de que el proyecto *“Condado Beach
Resort” involucra la funcidén adjudicativa discrecional del
Administrador. Esa funcidén abarca las medulares tareas que

discutimos en Quevedo Segarra v. J.A.C.L., 102 D.P.R. 87

(1974), de conceder variaciones a los usos prohibidos por las
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normas de zonificacién y de otorgar excepciones a los usos
previstos en los reglamentos de =zonificacidén. Expresamente
hemos reconocido que tales tareas forman parte de la funcidn

adjudicativa discrecional del Administrador. Asoc. Residentes

Baldrich, Inc. v. Junta de Planificacién, 118 D.P.R. 759, 767

(1987). La consulta presentada por la recurrida DMG a la ARPE
incluia evidentemente la concesién de variaciones.

Es igualmente claro que el proyecto en cuestidn reviste
un gran 1interés social. Se trata de un proyecto de gran
envergadura que ha de afectar la economia, la seguridad, la
tranquilidad, el trdnsito peatonal y vehicular, la integridad
y el carédcter del corazdén de una de las zonas mas importantes
del 4&rea metropolitana. Los vecinos de esa zona, tanto
residentes como comerciantes, y otras personas y entidades
con interés legitimo en los cambios que introducird en la
zona del Condado un proyecto como el que aqui nos concierne,
deben tener la oportunidad de expresarse sobre tales cambios
y sus impactos.

No cabe duda, pues, que era mandatoria aqui la
celebracién de wvistas publicas, como 1lo requiere la Ley
Organica de la ARPE. La omisidén de esa agencia en cumplir con
su propia ley sobre este particular tan vital, constituye una
violacién ilicita que vicia la aprobacidén que 1la ARPE le

extendidé al proyecto referido.

D. Determinaciones de hechos en la resolucidén de la ARPE.
El Municipio alega en su cuarto sehalamiento de error

que el Tribunal de Circuito errd al concluir que la ARPE hizo
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determinaciones de hechos suficientes y adecuadas con
respecto al proyecto en cuestién. Alega el Municipio que la
ARPE debid explicar por qué decididé utilizar el estudio de
trédnsito que wutilizd; por qué la metodologia de éste era
correcta y confiable; vy, sobretodo, por qué las multiples
variaciones concedidas satisfacian los criterios
reglamentarios. Por su parte, la ARPE alega que al emitir la
resolucién se expresaron los hechos pertinentes, se
identificaron las disposiciones reglamentarias aplicables al
caso, y se hizo referencia a la evidencia que constaba en el
expediente, en especial la relacionada a las variaciones
otorgadas. Con relacidén a este asunto, el Tribunal de
Circuito resolvidé que se habian hecho las determinaciones de
hechos que eran necesarias a los fines de la aprobacidén del
anteproyecto.

Sobre la necesidad de determinaciones de hechos
administrativas, hemos resuelto que "para que los tribunales
puedan revisar una decisidén administrativa, es wvital que las
agencias expresen claramente sus determinaciones de hecho vy
las razones para su dictamen, incluyendo los hechos basicos
de los cuales, a través de un proceso de razonamiento e
inferencia, se derivan aquéllas. Las decisiones deben
reflejar que el organismo ha considerado vy resuelto 1los
conflictos de pruebas, y sus determinaciones de hechos deben
describir tanto los hechos probados como los que fueron

rechazados.” Municipio de San Juan v. Junta de Calidad

Ambiental, supra.




CC-1999-969 34

La resolucién emitida por la ARPE aprobando el
anteproyecto contiene doce determinaciones de hechos que
explican a grandes rasgos el procedimiento administrativo
ante la agencia y ante la JCA, las variaciones solicitadas vy

las razones para solicitarlas. La referida resolucidén no

discute a cabalidad los hechos que fueron rechazados ni las

razones para rechazarlos, lo que dificulta nuestra funcidn

revisora. No empece a esto, dicha resolucidén contiene
suficientes determinaciones de  hechos para ©permitirnos
descargar nuestra responsabilidad de examinar y adjudicar los
méritos de los planteamientos mediante un andlisis
concienzudo de éstos en conjunto con la totalidad del
expediente administrativo. Aunque nuestra labor de realizar
una revisién Jjudicial adecuada pudo facilitarse si hubiese
habido una discusidén més a fondo en la resolucidén referida
sobre los hechos rechazados, tal omisidén no ha impedido que

realicemos nuestra labor como corresponde. Municipio de San

Juan v. Junta de Calidad Ambiental, supra; Rivera Santiago v.

Srio. de Hacienda, 119 D.P.R. 265 (1987); Godreau & Co. V.

Com. Servicio Publico, supra. Concluimos, por lo tanto, que

no errd de modo perjudicial el Tribunal de Circuito al

determinar que la ARPE emitidé suficientes determinaciones de

hechos.
E. La necesidad de una DIA-F antes de aprobar un
anteproyecto.

El Municipio alega en su guinto sehalamiento de error

que la ARPE no podia aprobar el anteproyecto sobre el
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“Condado Beach Resort” sin contar con una DIA-F. El
peticionario alega que al 30 de julio de 1999, fecha cuando
la ARPE aprobdé el anteproyecto, aun no se habia autorizado la
DIA-F definitivamente porque dicha DIA estaba siendo
impugnada en 1los tribunales. Las recurridas alegan, por su
parte, que la DIA ya era final en vista de que el Aviso de
Declaracién de Impacto Ambiental Final vya habia sido
publicado el 3 de marzo de 1999. Ademés, alegan las
recurridas que no hay ninguna disposicidn legal o)
reglamentaria que obligue a la ARPE a posponer la aprobacién
de un plano de anteproyecto de construccidén hasta que la DIA
de dicho proyecto sea final y firme. El1 Tribunal de Circuito
coincididé con las recurridas. Determind, también que la DIA-
F que fue convalidada luego del proceso de revisién judicial
es la misma que la aprobada anteriormente, por lo que 1los
derechos del Municipio no fueron afectados.

La DIA-P en el caso de autos fue presentada por la ARPE
ante la JCA el 31 de julio de 1998. Luego del procedimiento
de rigor, el 2 de marzo de 1999, la JCA emitid una resolucidn
aprobando la DIA-F. Esta resolucién fue objeto de nuestra

decisidén del 5 de octubre de 1999, en Municipio de San Juan

v. Junta de Calidad Ambiental, supra. En dicha opinidén vy

sentencia remitimos el asunto a la JCA para que emitiera una
nueva resolucidén gque tuviese determinaciones de hechos vy
conclusiones de derecho de modo tal que nos permitiera llevar
a cabo una revisidén judicial adecuada. La JCA entonces emitid

una nueva resolucidén aprobando la DIA-F el 19 de noviembre de
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1999, es decir, tres meses y medio después de que la ARPE

emitiese su dictamen aprobando el anteproyecto en cuestién.

No cabe duda, pues, de que la ARPE aprobd el proyecto sin
tener ante si una DIA-F definitiva.

Para poder resolver la cuestidén ahora ante nos, es
necesario en primera instancia examinar la naturaleza y el
propdésito de una declaracién de impacto ambiental. Es harto
conocido que en Puerto Rico la normativa juridica sobre los
recursos naturales y el medio ambiente tiene una insoslayable

dimensidén constitucional. Misidén Industrial wv. Junta de

Calidad Ambiental, supra. El1 Art. VI, Seccidén 19, de nuestra

Constitucidén dispone que serda politica publica del Estado
Libre Asociado la mads eficaz conservacidén de los recursos

4

naturales. Hemos resuelto que esta disposicién no es
meramente la expresidén de un 1insigne afdn, ni constituye
tampoco sdélo la declaracidén de un principio general de
cardcter exhortativo. Se trata, mas bien, de un mandato gue
debe observarse rigurosamente, y que prevalece sobre

cualquier estatuto, reglamento u ordenanza que sea contraria

a éste.” Misidén Industrial v. Junta de Calidad Ambiental,

supra.
La Ley de Politica Publica Ambiental, 12 L.P.R.A. sec.
1121, se cred en consonancia con el mandato constitucional,

con el propdsito de hacerlo valer. T-JAC 1Inc. v. Caguas

Centrum Limited, supra; Misidén Industrial wv. Junta de

Planificacidén de PR, res. el 30 de junio de 1998, 146 D.P.R.

(1998), 98 TSPR 86, 99 JTS 79. Esta importante ley
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requiere en su articulo 4(c) gque “antes de efectuar cualquier

accién, o promulgar cualquier decisidén gubernamental que
afecte significativamente la calidad del medio ambiente”, se
debe preparar una declaracidén de impacto ambiental por 1la
instrumentalidad publica con jurisdiccidén sobre la propuesta.

Art. 4(c), 12 L.P.R.A. 1124(c); Misidén Industrial v. Junta de

Calidad Ambiental, supra; Garcia Oyola v. JCA, res. el 21 de

febrero de 1997, 142 D.P.R. (1997), 97 JTs 25; Salas

Soler wv. Srio. de Agricultura, 102 D.P.R. 716 (1974). En la

DIA el promovente tiene la obligacidén de discutir todas las
consecuencias ambientales significativas vinculadas a la
accidédn propuesta. Se procura con ello que la propia agencia
proponente considere a fondo las consecuencias ambientales
significativas de la accidén que contempla. También se
persigue que se informe a las partes concernidas, al Gobierno
y al publico en general las consecuencias ambientales
aludidas, para que todos ellos puedan tomar la accidn dgue
estimen procedente sobre el ©proyecto propuesto. Misidn

Industrial v. JCA, supra.

Sobre la frase *“cualquier accién” del citado Art. 4(c)
hemos resuelto gue ésta refleja la intencidén legislativa de
incluir wun sinnumero de actuaciones gubernamentales que

pueden causar impacto sobre el medio ambiente. Federacidn de

Pescadores de Playa Picta v. Junta de Planificacidén, res. el

27 de mayo de 1999, 148 D.P.R. (1999), 99 TSPR 82, 99

JTS 87. La seccidén 2.1 del Reglamento sobre Declaraciones de
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Impacto Ambiental enumera varias actividades que se han de
considerar “acciones” para los efectos de la Ley de Politica
Piblica Ambiental. Se considera “accidén”

[l1]la toma de decisiones o cualquier otro tipo de
actividad que auspicie, fomente o proponga una
agencia del Estado Libre Asociado de Puerto Rico,
tales como, actividades de expedir licencias,
concesiones o permisos, reglamentar o formular
normas, asignar o liberar fondos, realizar cambios
sustanciales en la politica publica de las agencias
y sus programas, aprobar proyectos a través de
permisos o cualgquier otra decisién reguladora,
zonificar, rezonificar y presentar propuestas de
legislacidén. (Enfasis suplido.)

En resumen, pues, una DIA es el instrumento que provee
nuestro ordenamiento juridico para asegurar que la
conservacidén y el uso racional de los recursos naturales han
de tenerse propiamente en cuenta al momento de hacer planes y

de tomar las primeras decisiones gubernamentales sobre una

propuesta que pueda tener un impacto en el medio ambiente.
Dicha declaracidén es un instrumento de planificacién, la
primera etapa de un largo camino de autorizaciones oficiales

en el desarrollo de un proyecto. Misidén Industrial wv. JCA,

supra.

A la luz de lo anterior, es necesario contar con una DIA
adecuada y definitiva antes de que se efectle cualquier
accidédn gubernamental gque pueda impactar el medio ambiente. En
efecto, sobre este particular, el Tribunal Supremo de Estados
Unidos ha resuelto que *“la entidad gubernamental no puede
tomar acciones ni decisiones respecto a la legislacién, hasta

que prepare la declaracidén de impacto ambiental y se termine
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el proceso que dispone el reglamento para ello.” Kleppe V.

Sierra Club, 427 U.S. 390 (1976) (traduccidén nuestra).®

DMG alega que como la ARPE sélo tenia ante si un
anteproyecto, que no constituye una autorizacién para iniciar
la construccidn propuesta, no era necesario que la agencia
contase con una DIA final y firme antes de aprobar dicho
anteproyecto.’ No tiene razén. El Reglamento Num. 4 define
anteproyecto como una “forma preliminar de un plano de
construccidén de obras asi como de estructuras, gue se somete
a la ARPE para determinar si cumple con las leyes vy
reglamentos aplicables.” 23 R.P.R. sec. 650.1648. Se exige un
anteproyecto para algunos tipos de proyectos vy, una vez
aprobado, se permite la presentacidén de planos certificados
de construccidn. La certificacidn de los planos de
construccidén acelera grandemente la expedicidén de los
permisos de construccidén correspondientes. Véase Reglamento
para la Certificacidén de Proyectos de Construccidén de 1la
ARPE. E1l anteproyecto es, en conclusidn, un  permiso
preliminar que aunque de por si no autoriza la construccidn
propuesta, sirve para acelerar el tramite de expedicidén de
los permisos de construccidén correspondientes. Se trata
propiamente de un permiso con el gque se inicia un proceso que

conduce expeditamente a los permisos definitivos de

® La Ley de Politica Publica Ambiental tomé como modelo la

ley federal National Environmental Policy Act de 1969, 42
USCA sec. 4321 et seqg., por lo que dicha legislacién y su
jurisprudencia interpretativa son fuentes persuasivas para
la interpretacidén de nuestra ley. Misidén Industrial v. JCA,
supra.
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construccidén. Constituye, pues, una “accidn gubernamental”
para la cual se necesita la preparacién de una DIA
definitiva, segun lo exige la Ley de Politica Publica
Ambiental.

La nocidén de que la aprobacidén del anteproyecto por la
ARPE no constituye una “accidén gubernamental” gue requiere
una DIA-F previa es realmente inaudita. Es como decir dque
acudir a la ARPE para solicitar tal aprobacidédn es un paso
inconsecuente que los desarrolladores de proyectos de gran
envergadura toman en balde. Dicha nocién choca
estrepitosamente contra la realidad de que la consulta
referida es parte integral del complejo proceso de permisos
gque ocurre de ordinario en el pais en relacidén a numerosos
proyectos de construccidn, sin el cual tales proyectos no
podrian desarrollarse. Es precisamente por su caracter de
“luz verde gubernamental inicial” que tanto los
desarrolladores como la ARPE invierten incontables esfuerzos
y recursos en la presentacién y consideracién de los
anteproyectos.

No cabe duda, pues, que la aprobacidén de anteproyectos
por la ARPE requiere que esta agencia tenga previamente una
DIA-F si la calidad del medio ambiente estd involucrada de un
modo significativo. Ello significa que el proceso de la
preparacién de la DIA debid haber culminado antes de que la
ARPE aprobara el anteproyecto. Ello incluye el proceso de

revisién Jjudicial de la DIA. Resolvemos, pues, que la ARPE

’ La ausencia de una DIA debidamente aprobada impide iniciar

la construccidén de un proyecto. Coldn y Otros v. J.C.A., res.




CC-1999-969 41

estaba impedida de aprobar el anteproyecto en cuestidn por
carecer de una DIA-F para ello, por lo gue errdé el Tribunal
de Circuito al resolver lo contrario. La aprobacidén por la
ARPE del anteproyecto en cuestidén, sin tener ante si una DIA-

F, también vicid esa aprobacidn.

F. Razonabilidad de las variaciones concedidas.

El Municipio, en su sexto seflalamiento de error, alega
que las variaciones a los requisitos reglamentarios
concedidas por la ARPE en este caso son arbitrarias e
irrazonables, por lo que constituyen un abuso de discrecidn.
Antes de discutir esta cuestidn, debemos examinar la figura
de la variacién.

1. Variaciones a los requisitos reglamentarios

La figura de 1la variacidén es una *“valvula de escape
dentro del rigido marco” de la zonificacidén en Puerto Rico.

Asoc. de Residentes de Parkside v. Junta de Planificacidén I,

res. el 6 noviembre 1995, 139 D.P.R. (1995), 95 JTS 149.
El Reglamento Num. 4 establece dos tipos de wvariaciédn:
variacién en el wuso de propiedad, sec. 98.05; <y otras

variaciones, dque consisten en solicitudes para cambiar los
requisitos reglamentarios, sec. 98.06. La variacidén en uso es
una autorizacidén para utilizar una propiedad de una manera
prohibida y que sélo se concede, via excepcidn, para evitar
perjuicios a una propiedad cuando se pruebe que, debido a
circunstancias extraordinarias, la aplicacidén rigida de 1los

requisitos reglamentarios equivaldria a una confiscacidén de

2 de junio de 1999, 148 D.P.R. , 99 TSPR 85, 99 JTs 91.
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la propiedad. T-JAC v. Caguas Centrum Limited, supra; Asoc.

de Residentes de Baldrich v. Junta de Planificacidén, supra;

Asoc. C.D. Octubre wv. JACL, 1ll6 D.P.R. 326, 332 (1985). E1

otro tipo de variacidén no va dirigido a alterar el uso sino a
eximir al ©propietario de alguno de los requisitos de
zonificacidén para asegurar la viabilidad del uso permitido.

Asoc. de Residentes de Parkside v. Junta de Planificacidén I,

supra. Las variaciones concedidas en el caso de autos son de
este segundo tipo.

Reiteradamente hemos resuelto que solamente se deben
conferir wvariaciones en circunstancias extraordinarias y para

evitar perjuicios a la propiedad. T-Jac wv. Caguas Centrum

Limited, supra; Asoc. de Residentes de Parkside wv. Junta de

Planificacién II, res. el 7 de octubre de 1999, 149 D.P.R.

, 99 TSPR 149, 99 JTS 155; Asoc. de Residentes de Parkside

v. Junta de Planificacién I, supra; Fuertes wv. ARPE 1II,

supra; Fuertes wv. ARPE I, 130 D.P.R. 971 (1992); ARPE v.

JACL, 124 D.P.R. 858 (1989). De lo contrario se destruiria el
propdésito de la planificacidédn wurbana vy se trastocarian
eventualmente las caracteristicas propias de un distrito.

Asoc. de Residentes de Parkside v. Junta de Planificacidén ITI,

supra. Fuertes v. ARPE I, supra; ARPE v. JACL, supra. Sobre

este asunto, expresamos en ARPE v. JACL, supra:

Por la naturaleza del interés publico
implicado, 1las variaciones a los requisitos de
zonificacién no se favorecen y deben wutilizarse
selectivamente en aquellas circunstancias en que un
propietario demuestre que las restricciones le
causaron un daho particular que no comparte con
otros. “Por eso se descartard una variacién cuando
no haya prueba de que la situacién del duenio sea
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singular vy distinta a la de sus colindantes.”

(Citas omitidas.)

En la discusién del primer error sefialamos los criterios
establecidos por la seccidén 6.04 del Reglamento del Condado
para la autorizacidén de una variacidén. Nos toca ahora
examinar si, a la luz de dichos criterios, las variaciones
concedidas por la ARPE para el proyecto propuesto son
razonables.

Al aprobar el anteproyecto, la ARPE concedid variaciones
a multiples disposiciones reglamentarias. Estas variaciones
se pueden dividir en tres categorias: 1) variaciones a 1los
requisitos de estacionamiento, 2) variaciones a los
requisitos que aplican a proyectos que colindan con la zona
maritimo-terrestre, vy 3) variaciones sobre vistas al mar.
Examinemos cada una de ellas.

2. Variaciones a los requisitos de estacionamiento.

Como explicdramos antes, al aplicar las disposiciones
pertinentes al proyecto propuesto, la ARPE determind que eran
necesarios 1,962 espacios de estacionamiento. El proyecto fue
aprobado con 1,507 espacios, lo que constituye una
deficiencia de 455 espacios. Esta variacién fue concedida
utilizando 1la resolucidén de la Junta de Planificacidén la
cual, como vimos en la discusién del primer error, es nula.
La ARPE debié evaluar la solicitud de wvariacidén wutilizando
los pardmetros exigidos en la seccidén 6.04 del Reglamento del
Condado.® No surge ni de 1la resolucién de la ARPE ni del

expediente administrativo que la ARPE utilizara otros
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criterios que no fueran los establecidos en la resolucidn
nula de la Junta de Planificaciédn.

La ARPE también concedidé variaciones en el numero de
estacionamientos de carga y descarga. Segun la reglamentacidn
aplicable eran necesarios 73 espacios de carga y descarga. El

proyecto provee uUnicamente para 9 espacios, lo que constituye

sélo el 8.6% del numero requerido. La justificacidén ofrecida

para esta variacidén es que los espacios provistos estardn en
un area protegida y que su uso estaria sujeto a un itinerario
mediante el cual los interesados en utilizarlos tendrian que
reservar sus espacios con tiempo, y se llevaria un control de
la entrada y salida de los camiones, de manera que no hubiere
mas de ocho de ellos estacionados al mismo tiempo.

Realmente no entendemos cémo 9 espacios de carga y
descarga pueden ser suficientes para atender las necesidades
aludidas en un proyecto de tal magnitud como el gue nos
concierne aqui. Este proyecto consiste de un centro urbano de
entretenimiento de 122,000 pies cuadrados de tiendas vy
restaurantes, 125 unidades “time share”, 72 unidades de
vivienda y dos hoteles con 470 habitaciones en conjunto. No
surge del expediente administrativo que se haya demostrado
que la concesién de esta wvariacidédn alivie un perjuicio
claramente demostrable (sec. 6.04(c) del Reglamento del
Condado), que ha de redundar en los mejores intereses de la
comunidad (sec. 6.04(e)), qgue no afectard adversamente el
disfrute y valor de las pertenencias cercanas (sec. 6.04(f)),

que no afectard ni encarecerda adversamente la idoneidad, la

® Estos estdn sefialados en la nota al calce numero 3.
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seguridad y el funcionamiento de las facilidades publicas
existentes o planeadas, incluyendo vias, escuelas...(sec.
6.04(g)). Todo lo contrario. La concesidén de esta variacidn
afectard adversamente el disfrute de las propiedades ubicadas
en las angostas calles Seaview y Vendig, que son las que han
de utilizarse por 1los camiones de carga referidos. En su
comparecencia ante nos, DMG niega que ello haya de ocurrir al
indicar que no hay evidencia que sustente este problema. Pero
resulta que no se necesita prueba especial para anticipar el
efecto adverso a la comunidad de 1la falta de espacios
significativos para los camiones de carga. Son de
conocimiento general no solamente los graves problemas de
transito que afectan de ordinario al sector del Condado en
general sino también la seria congestidén vehicular dque
actualmente ocurre en las calles referidas al accesar 1los
negocios y propiedades existentes en el Adrea. Debemos

4

recordar que [1]os jueces no viven en un vacio. Sabemos 1lo

que el resto de la comunidad sabe.” Pueblo v. Marrero, 79

D.P.R. 649, 658 (1956). Lo que si es especulativo es concluir
gque un supuesto itinerario de carga y descarga habra de
aliviar un perjuicio demostrable a 1la comunidad, o que
redunda en los mejores intereses de la comunidad, cuando la

propia recurrida DMG admite que la documentacién sobre el

referido itinerario no se puede compilar hasta saber qué tipo

de comercios y restaurantes se ubicaran en el proyecto. La

concesidédn de una variacidn, segln hemos indicado antes, es de
cardcter excepcional, no se favorece, y sdélo procede cuando

hay razones extraordinarias que lo justifiquen. La
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posibilidad de un supuesto esquema gerencial para atender los
evidentes problemas que crearia la variacidédn propuesta no
cumple con los requisitos referidos para ésta.

3. Variaciones a los requisitos de propiedades que
colindan con la zona maritimo-terrestre.

El Reglamento del Condado, en su seccidén 3.08, establece
que en el 4area de playa entre el Hotel Condado Beach y la
Calle Cervantes, toda edificacidén a construirse:

observard un retiro de la mds prdéxima linea de

colindancia con la playa, el cual medido desde su

base o pared mas préxima a la colindancia con la
playa serd no menor que una y cuarta (1) vez su
altura medida desde el nivel del terreno en tal
base o pared.
23 R.P.R. sec. 650.1818
A base de esto, la ARPE concluydé con respecto a las distintas
estructuras del propuesto “Condado Beach Resort” que el
requisito de retiro minimo es de 67.0 metros para el “time
share”, 63.3 metros para el Hotel, y 71.65 metros para el

Condominio. No obstante, el retiro minimo de la colindancia

de la playa propuesto para el proyecto fue de 3.2 metros. La

ARPE aceptd esta enorme variacidn por entender que el
cumplimiento con las distancias reglamentarias requeridas no
permitiria el desarrollo del proyecto.

La zona maritimo-terrestre, segun definida por la Ley de
Muelles y Puertos de 1968, es *“el espacio de las costas de
Puerto Rico que bafia el mar en su flujo y reflujo, en donde
son sensibles las mareas, y las mayores olas en los
temporales en donde las mareas no son sensibles, e incluye
los terrenos ganados al mar y las margenes de los rios hasta

el sitio en que sean navegables...”. Ley Num. 151 de 28 de
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junio de 1968, 23 L.P.R.A. sec. 2103. Véase también,
Reglamento Num. 4, sec. 2.01(214). Dadas las caracteristicas
naturales de Puerto Rico es evidente que esta zona ha sido
motivo de grave consideracidén al formularse la reglamentacidn
sobre planificacién y zonificacidén en nuestra isla. Ello ha
sido asi particularmente en el area del Condado ubicada en el
litoral norte.

Antes de adoptar el Reglamento del Condado se realizd un
estudio sobre las particularidades de esa zona con el
propdésito de formular recomendaciones para el desarrollo
fisico del 4drea vy servir de insumo y base a la nueva

reglamentacidn. Condado: Inventario, Diagndstico y

Recomendaciones, Junta de Planificacién de Puerto Rico, 1986,

a la pag. 3; Reglamento del Condado, sec. 1.02. Dicho estudio
identificé los siguientes problemas en el area de la playa
del Condado: (1) discontinuidad entre las playas y el centro
del Condado; (2) negacién del frente hacia 1la playa; (3)
incidencia de sombra sobre las playas; y (4) descarga de
alcantarillados pluviales en los arenales de las playas. En
cuanto al problema de las sombras la recomendacidén formulada
fue la dimplantacién de reglamentos de planificacidén mas
severos y terminantes que los existentes.

La construccidén de edificios en las 4&reas colindantes
con la costa en el sector del Condado crea otro problema,
seguin la Administracién Nacional Ocednica y Atmosférica
(NOAA, por sus siglas en inglés). La NOAA, en la declaraciédn
de impacto ambiental final sobre el Programa de Manejo

Costanero de Puerto Rico, identifica, ademds del problema de
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sombras sobre la playa, el problema de la dominacidn visual

de los edificios altos que restan el atractivo natural de las

playas.
Conscientes de estos problemas, la Junta de
Planificacidén exige, en el Reglamento Num. 4, que *“[a] los

fines de proteger el potencial de los recursos existentes en
la zona costanera, especialmente de los que colindan con la
zona maritimo-terrestre, para la recreacidn, contemplacidn vy

solaz espiritual, se deberd evitar al maximo el desarrollo

intenso paralelo a la costa, promoviéndose y estimuldndose el

que los terrenos se mantengan en su estado natural...”.

Reglamento Num. 4, sec. 100.11, 23 R.P.R. sec. 650.1747.
(Enfasis suplido.)

Como puede observarse, las edificaciones propuestas en
el proyecto de autos confligen en extremo con las distintas
normas de zonificacidén que protegen la costa y playas del
Condado. Frente a este evidente y hondo conflicto, se intenta
justificar la variacién a los requisitos de altura y retiro
alegando que el cumplimiento con los importantes requisitos
reglamentarios impediria la construccidn de cualquier
proyecto de magnitud en la zona. Se aduce, ademdas, que el
proyecto propone respetar las distancias actuales de 1los
edificios existentes, vy que las sombras que afectaradan la
playa de las edificaciones propuestas serdan menores que las
creadas por los edificios existentes.

Las “Justificaciones” referidas son claramente
inaceptables. No cumplen de modo alguno con los requisitos

enumerados anteriormente exigidos por el Reglamento del
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Condado para permitir wuna wvariacidén. Como hemos visto vya,
para que pueda efectuarse una variacidén como la que aqui nos
concierne, es menester que dicha variacidén persiga aliviar un
perjuicio claramente demostrable (Reglamento del Condado,
sec. 6.04(C)), que ha de redundar en los mejores intereses de
la comunidad, municipio o del pueblo de Puerto Rico
(6.04(E)), y gue ha de ser consistente con la conservacidn de
recursos naturales e histdéricos (sec. 6.04(I)). Las
justificaciones aludidas nada tienen que ver con estos
criterios reglamentarios.

La construccidén de edificios <colindantes a la zona
maritimo-terrestre del Condado, segun hemos seflalado ya, ha
creado un problema ecoldgico grave, que ha sido identificado
por diferentes agencias, tanto estatales como federales.
Permitir ahora la construccidn de un proyecto con
esencialmente las mismas caracteristicas de las edificaciones
ya existentes, que forman parte del problema referido, no es
de ninguna manera consistente con el claro propdsito de 1la

reglamentacidén vigente, que procura corregir el problema

aludido. Toda nueva construccidn, ampliacién o mejora
sustancial debe cumplir cabalmente con la reglamentacidn
vigente, independientemente de cudl era la situacidén de las
edificaciones existentes. De otro modo, la reglamentacidn
referida no tendria sentido alguno. Su propdsito es
precisamente corregir la situacidn adversa creada por las
edificaciones existentes. Se procura con dicha reglamentacidn
lograr los objetivos deseados precisamente cuando las

edificaciones existentes sean sustituidas por otras nuevas,
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que deberdn ajustarse cabalmente al requisito reglamentario
gque vya no puede exigirsele a las existentes previo a la
promulgacidén del Reglamento. Todo el entramado reglamentario,
pues, descansa en la premisa de que los requisitos fijados se
hardn cumplir precisamente en las nuevas edificaciones, por
lo que el argumento de que el proyecto propuesto no es peor
que lo existente no tiene validez juridica alguna.

Por otro lado, el Municipio alega que los proponentes
del proyecto no han demostrado de modo alguno que el
cumplimiento con las distancias reglamentarias requeridas
impediria la construccidn de cualquier nuevo proyecto en la
zona, como alega la recurrida DMG. Esta, en su comparencencia

ante nos, acepta que ello en efecto no se ha demostrado pero

aduce qgue “resulta claro qgue cualquier proyecto de magnitud
hoy dia conllevaria la construccidén de edificios de mayor
altura que la permitida por los reglamentos aplicables.”
Alega, ademds, dque el anteproyecto ha tratado de crear el
mayor numero posible de areas libres de edificacién.

E1l argumento principal del Municipio sobre esta
variacién descansa en un informe pericial suyo sobre el
particular. Segun el informe del Municipio, el predio donde
se ubicard el proyecto posee suficiente profundidad para
permitir la construccidén de edificaciones de alturas como las
propuestas sin requerir las variaciones aprobadas por la
ARPE. Alega el Municipio que su andlisis pericial también
muestra que las caracteristicas y la forma del solar no son

impedimento para lograr volumenes edificados aun mayores que
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los propuestos sin requerir variaciones sobre retiro vy
altura.

Frente al informe pericial aludido, los proponentes del
proyecto se han limitado a formular unas meras aseveraciones
a contrario sensu, que ellos estiman “resultan claras”. La
grave controversia que ahora atendemos no puede resolverse
sobre la base de meras afirmaciones conclusorias de una parte
a quien le conviene lo afirmado. Por ello, ademds de resolver
que las justificaciones ofrecidas para autorizar las
variaciones no tienen apoyo alguno en las disposiciones
reglamentarias sobre tales variaciones, debemos resolver
también que las determinaciones de hechos que subyacen la
concesién de dichas variaciones no estdan sostenidas por
evidencia sustancial.

Finalmente, alega DMG gque su proyecto contempla méas
dreas libres que el proyecto propuesto por el Municipio, el
cual DMG considera que seria una aberracidén de urbanismo vy
disefio urbano. Con respecto a este planteamiento, es
importante recordar gque el Unico proyecto dgue estd ante
nuestra consideracidén es el ©presentado por DMG en la
solicitud de anteproyecto aprobada por la ARPE. No podemos
pasar juicio sobre cudl de las multiples propuestas para la
propiedad en donde ubica el Condado Trio es la mejor o la
peor. Solamente podemos evaluar si la propuesta que estd ante
nos cumplidé con los requisitos 1legales vy reglamentarios
pertinentes y si las agencias administrativas cumplieron con

sus deberes legales. Misidén Industrial v. Junta de Calidad

Ambiental, supra.
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En resumen, pues, luego de estudiar detenidamente el
expediente administrativo, concluimos que éste carece de
fundamentos suficientes para conceder una variacién de 1la
magnitud de la que aqui nos concierne en un d4rea gue por
tanto tiempo ha sido motivo de preocupacidn para las agencias
a cargo del desarrollo de Puerto Rico. Errdé otra vez la ARPE
al conceder tal variaciédn.

4. Variaciones a los requisitos sobre vistas al mar.

El Municipio plantea que la ARPE errdé al aprobar el
anteproyecto sin cumplir con los requisitos sobre vistas al
mar establecidos en el Reglamento Num. 4 y el Reglamento de
Zonificacién de la Zona Costanera. Estos reglamentos
requieren que los edificios ubicados frente a la zona
costanera sean orientados de modo tal que el lado mads largo
de su proyeccién horizontal quede perpendicular a la costa o
a un angulo aproximado, para obstruir lo menos posible la
visibilidad al mar. Reglamento Num. 4, sec. 100.15, 23 R.P.R.
sec. 1747. Véase también Reglamento de Zonificacién de la
Zona Costanera, sec. 6.06. Alega el Municipio aunque la
resolucidén de la ARPE indica que el proyecto proveerd amplias
dreas abiertas que permitirdn una mayor visibilidad a 1la
playa por tres ejes visuales, estos ejes son en realidad
paseos peatonales del centro comercial propuesto y conducen a
una plaza interior privada. Expresa el Municipio que de 1los
tres paseos, dos culminan en la zona de rocas, muros y el
rompeolas. DMG, por su parte, alega que las disposiciones

reglamentarias referidas no son de aplicacidén al proyecto de
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autos porque el reglamento aplicable es el Reglamento del
Condado.

Segln hemos indicado antes, el Reglamento del Condado,
por ser de caracter especial, prevalece sobre las
disposiciones de caracter general. Sin embargo, el propio
Reglamento del Condado establece, en la seccidén 1.07, gue sus
disposiciones quedardan complementadas por las de cualquier
otro reglamento en vigor, hasta donde éstas no sean
incompatibles con la materia especificamente regulada por el
Reglamento del Condado. No cabe duda, pues, que los referidos
requisitos sobre vistas al mar del Reglamento Num. 4 y del
Reglamento de Zonificacidén de la Zona Costanera son
aplicables a las costas del sector del Condado, por estar
especificamente incorporados por referencia en el Reglamento
del Condado. No empece lo anterior, los recurridos insisten
en que el proyecto si cumple con las disposiciones referidas.
En esencia, alegan que las edificaciones propuestas han de
obstruir la vista al mar lo menos posible, mucho menos dque
las estructuras existentes, y menos dque las del proyecto
propuesto por el Municipio.

La postura de DMG y de la ARPE sobre el asunto de las
vistas al mar es verdaderamente insostenible. Esta, en
esencia, consiste de dos argumentos falaces. El primero es
que el proyecto en cuestidén cumple <con los requisitos
reglamentarios porque las edificaciones propuestas han de
obstruir la vista al mar “lo menos posible”. Aparte del hecho

de que esta aseveracidén de los recurridos no pasa de ser una
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mera alegacidén conclusoria mediante la cual se afirma
precisamente lo qgque hay que demostrar, nada en las normas
sobre variaciones permite que éstas se concedan sdélo porgue
lo propuesto cumple con el requisito reglamentario “lo mas

(4

posible.” Dicho de otra forma, los requisitos reglamentarios

en cuestién son normas Jjuridicas vinculantes. Obligan a la

ARPE en sus decisiones vy a los desarrolladores en sus

propuestas, y tienen que cumplirse a cabalidad y no meramente

en “lo mas posible”. Sbélo pueden obviarse estos requisitos
por excepcidn, en circunstancias extraordinarias, cuando
existe alguna de las justificaciones especiales sefaladas en
los propios reglamentos referidos. Ninguna de ellas alude a
que se cumpla con lo requerido “lo mas posible”. Aceptar la
postura de los recurridos seria equivalente a permitir que el
cumplimiento de las normas Jjuridicas que obligan a unas
personas quede a la discrecidén de éstas, que intentaran
obedecerlas “en lo mas posible”. No hay ordenamiento juridico
que pueda mantenerse de ese modo.

El otro argumento sobre el particular es que 1lo
propuesto es mejor que lo existente y mejor que lo que
propone el Municipio en su propio proyecto. Ya antes
encaramos este argumento falaz. Lo volvemos a rechazar, por
las mismas razones que lo hicimos antes.

Erré la ARPE al aprobar el proyecto ante nuestra
consideracidn en violacidn de las disposiciones

reglamentarias sobre vistas al mar.
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G. Adecuacidad de la DIA-F.
Finalmente, el Municipio impugna la DIA-F presentada por
la ARPE ante la Junta de Calidad Ambiental. Alega que la JCA

no cumplidé con nuestro mandato en Municipio de San Juan v.

Junta de Calidad Ambiental, supra, que requeria considerar vy

resolver las controversias de hechos del caso. En particular,
expresa dque la JCA meramente se limitdé a describir el
proyecto propuesto por DMG, a enumerar las objeciones
presentadas en la vista publica, a identificar las
interrogantes que la proponente debia contestar y a detallar
los comentarios principales que presentd la ARPE en respuesta
a los comentarios de los deponentes y de la JCA. Segun el
Municipio, 1lo anterior no cumple con lo qgue le habiamos
ordenado a la JCA en la decisidén referida.

Como explicdramos anteriormente, en nuestra opinidén del
5 de octubre de 1999, ordenamos a la JCA gque emitiera una
nueva resolucidén gque tuviera determinaciones de hechos vy
conclusiones de derecho. Expresamos entonces que la JCA venia
obligada a emitir una decisidn fundamentada: *“[els decir con
aquella evidencia que una mente razonable puede aceptar como
adecuada para sostener una conclusidén. Evidencia que, a su
vez, sirva de base para que los tribunales puedan ejercer su

(4

funcidén revisora.” Municipio de San Juan v. Junta de Calidad

Ambiental, supra.

En su resolucidn posterior a nuestro dictamen, en que la
JCA aprueba nuevamente la DIA-F referida, la JCA invoca la
Ley Num. 323 de 6 de noviembre de 1999 (Ley Num. 323), que

enmendd la Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme para
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establecer gque los trédmites de los documentos ambientales
serdn procedimientos informales no cuasijudiciales, por 1o
que no se requerird a la agencia que fundamente sus
resoluciones con determinaciones de hechos y conclusiones de
derecho. No empece a expresar en la resolucidén aludida que no
puede realizar determinaciones de hechos ya que el tramite de
documentos ambientales no es un procedimiento adjudicativo
conforme a la citada enmienda legislativa, la JCA en efecto
procede a formular unas determinaciones de hechos en atencidn
a nuestro mandato.

En vista, pues, de que la JCA intentd cumplir con nuestro
mandato anterior, no obstante la nueva enmienda a la ley,
ello hace innecesario que examinemos la constitucionalidad de
la ley referida en el contexto de este caso. Ya antes hemos
resuelto que es inconstitucional cualquier intento de la
Asamblea Legislativa por dejar sin efecto una orden judicial
nuestra en un caso pendiente ante nuestra consideracién. Es
doctrina firmemente establecida que la Legislatura no tiene
la facultad para intervenir con el ejercicio de la funcidn
judicial, por lo que no puede dejar sin efecto, modificar, o
menoscabar una sentencia final emitida por un tribunal que

tenga Jjurisdiccién para dictarla. P.R. Tobacco Corp. V.

Buscaglia, Tes., 62 D.P.R. 811 (1944); Misidén Industrial wv.

Junta de Planificacidn, supra. Recientemente, en Coldén Cortés

v. Pesquera, res. el 19 de abril de 2000, 2000 JTS 72,

expresamos que "[e]lste Tribunal, como custodio e intérprete
final de nuestra Constitucidén, la va a proteger y no va a

permitir que acciones como la gue hoy nos ocupa opadquen o
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disminuyan su valor, avalando que la parte que resulte o
pudiera resultar perdidosa en un proceso Jjudicial procure
legislacién de encargo dgque le permita continuar con una
accidédn declarada ilegal por la Rama Judicial.” A la luz de
esta conocida Jjurisprudencia, resulta evidente que cualquier
intento de la Asamblea Legislativa de intervenir
indebidamente con el ejercicio de 1la funcidén Jjudicial es
inconstitucional, por violentar el principio de separacidn de
poderes. No obstante lo anterior, no hemos de pasar Jjuicio
sobre la constitucionalidad de la disposicién referida de la
Ley Num. 323 por la razdn expresada antes. Es doctrina
reiterada de este Tribunal gque no entraremos a considerar la
constitucionalidad o inconstitucionalidad de una ley o de una
actuacidén gubernamental a menos que ello sea imprescindible y
no podamos resolver la controversia ante nos por otras

razones. Pueblo v. Cortés Rivera, res. el 23 de enero de

1997, 142 D.P.R. , 97 JTIS 4; Pueblo v. Ramos Santos, res.

el 30 de junio de 1995, 138 D.P.R. , 95 JTS 94; Caquias

Mendoza v. Asoc. de Residentes de Mansiones de Rio Piedras,

134 D.P.R. 181 (1993); Facultad para las Ciencias Sociales

Aplicadas v. Consejo de Educacién Superior, 133 D.P.R. 521

(1993).

Aclarado lo anterior, sin embargo, si debemos concluir
que las determinaciones de hechos formuladas por la JCA en la
resolucién en cuestidn son insuficientes e inadecuadas para
dilucidar dos asuntos centrales de este proyecto: el impacto
del proyecto con respecto al edificio Vanderbilt y el impacto

del proyecto con respecto al trédnsito del Condado.
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La nueva resolucidén, emitida por la JCA el 19 de
noviembre de 1999, consta de 38 paginas en las gque recoge los
comentarios vertidos en las vistas, las recomendaciones
hechas por el Oficial Examinador respecto a la DIA-P y las
respuestas a los comentarios ofrecidas por el proponente del
proyecto. Finalmente, la resolucidén detalla 1lo que fue
incluido en la DIA-F como respuesta a la solicitud de la JCA
respecto a la DIA-P y concluye que la DIA-F cumple con 1los
requisitos legales y reglamentarios. Sobre los dos asuntos

referidos, la JCA se limité a senalar lo que habia aducido

cada parte en este caso, sin resolver los graves conflictos

que existian entre las posturas respectivas de dichas partes,

y sin formular determinaciones de hechos ni recomendaciones

sobre el particular, como debidé haberlo hecho conforme a su

propia reglamentacidn. La propia JCA reconoce en su
resolucidén gque no es un mero observador de las controversias
ambientales sino gque hay asuntos medulares con respecto a los
cuales debe emitir wuna recomendacidén. Sin embargo, con
respecto a los dos asuntos referidos, la JCA no actud como
ella misma admite que debidé haber actuado.

Examinemos este asunto detenidamente.

1. Impacto del proyecto en el edificio Condado
Vanderbilt.

El Municipio impugna la discusién en la DIA-F sobre la
proteccidén y tratamiento que se le darda al edificio del
Condado Vanderbilt (antiguo Hotel Condado Beach) . En
particular, alega que la DIA-F no es adecuada porgue no

presenta informacidén suficiente para poder determinar si la



CC-1999-969 59

estructura se ha de conservar para las prdéximas generaciones,
y Ssi1 se estd respetando su disefio original y su contexto
histdérico, segun lo requiere el Reglamento de Zonificacidn
Especial del Condado.

El edificio Vanderbilt® es una de las estructuras que el
Reglamento del Condado expresamente exige gque se conserve
para las préximas generaciones. A estos efectos, el
Reglamento dispone en su seccidén 4.03 lo siguiente:

En el 4drea aledafa al Hotel Caribe Hilton y en
El Condado existen estructuras que merecen
conservarse por su diseflo arquitectdnico, por su
estilo representativo de wuna época y/o por su
escala tradicional. Con la excepcidén de una, todas
estas estructuras son construcciones de este siglo
y se deben conservar para las préximas
generaciones. No se permitird la destruccidédn de
ninguna de estas estructuras y en cualquier acto de
mejorarlas se deberad respetar su disefio original y
su contexto histérico. (Enfasis suplido.)

23 R.P.R. sec. 650.1834.

El Municipio alega que en el Informe del Oficial
Examinador sobre la DIA-P se requiridé que en la DIA-F se
discutiera de forma clara en qué consistiran las obras de
restauracién del edificio en cuestidén, vya que la DIA-P
solamente mencionaba que dicho edificio se restauraria dentro
de lo posible. Aduce el Municipio que la ARPE no cumplidé con

este senalamiento. En vista de lo anterior, debemos examinar

° E1 Hotel Condado Vanderbilt fue inaugurado a fines de

septiembre de 1919. Segun la Evaluacidén Arqueoldgica incluida
como parte de 1la DIA-F, desde sus comienzos el Hotel se
convirtid en un lugar importante para la sociedad
puertorriquena pues en él se celebraban banquetes civicos,
actividades politico-sociales y recibimientos de dignatarios
visitantes. Fue por mucho tiempo la Unica facilidad
recreativa de lujo en toda el area.
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si en la DIA-F se cumplid con el requerimiento de discutir
las obras de restauracidédn de una manera dque permita a las
agencias pertinentes cerciorarse de que el requisito de
conservacidén impuesto por el Reglamento del Condado se esta
cumpliendo.

La DIA-F discute el edificio Vanderbilt en las
siguientes instancias'®:

1. Pagina 7: “antes de proceder a la demolicidén del
Hotel Condado Beach se tomaran las medidas de
seguridad necesarias para la proteccidén del
Condado Vanderbilt. Entre otras medidas se
demolera por métodos convencionales la
estructura que une o enlaza el Vanderbilt y su
anexo. Esta estructura contiene la
infraestructura de elevadores que provee
servicio a ambos edificios. Se sellara la parte
del Vanderbilt qgue gqueda expuesta una vez se
demuela la estructura. Al momento de la
implosidn, el Condado Vanderbilt estara
totalmente desconectado de cualquier estructura
a ser demolida. Ademds, se cubrirdn con lonas
geotextiles los cristales y dreas susceptibles a
dafilos del Vanderbilt.” También se detalla 1la
técnica de implosién gque serda utilizada para
demoler parcialmente el Hotel ©La Concha, el
Anexo Oeste del Hotel Condado Beach y el Centro
de Convenciones.

2. Pagina 16: *“La estructura exterior del Condado
Vanderbilt que se aprecia desde la Avenida
Ashford serd renovada a su disefio original. En
la cara del edificio que da hacia la playa se
instalardn ventanas mds grandes que proporcionen
mayor vista al mar desde cada habitacién. En el

19 Ademds se menciona el edificio Vanderbilt en el Apéndice 6,

que consiste de una carta de la Oficina Estatal de
Preservacién Histdérica (OEHP), en la cual se indica que el
Hotel Condado Beach no ha sido nominado ni incluido en el
Registro Nacional de Lugares Histdéricos. Se incluye también
otra carta de la misma oficina en la que solicita al
proponente cierta informacidén sobre el proyecto para poder
comentar sobre el impacto del mismo en el Vanderbilt y una
carta de los consultores que prepararon la DIA en la dgue
indican que la OEHP no tiene Jjurisdiccidén sobre el asunto.
Por otro lado, el edificio también se menciona como parte de
la Evaluacién Arqueoldgica Fase IA incluida en el Apéndice 12
de la DIA-F.
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interior, el edificio serd remodelado para
acomodar 71 habitaciones tipo "time share’” en
lugar de las habitaciones existentes. Tendra su
propia piscina y acceso a la playa y estara
conectado por su lado oeste al nuevo edificio de

apartamentos.”
3. Pagina 39-40: “El1 Reglamento de Zonificacidn
Especial del Condado [...] lista varios

edificios que merecen conservarse. Segun dicho
Reglamento no se permitird la destruccidédn de
ninguna de las estructuras incluidas en dicha
lista. En la lista se encuentra el edificio del
Condado Vanderbilt, hoy dia parte del hotel
Condado Beach. Este edificio habia sido
modificado anteriormente en dos ocasiones para
ahadirle anejos que no eran compatibles con su

disefio original. [...] Este proyecto respetara
el disefio original de 1la fachada sur del
edificio. [...] A la misma vez, se estara

integrando esta estructura a un moderno complejo
de edificios orientados hacia usos mixtos, desde
residencial hasta comercial.”

4. Pagina 46: “El1 Unico elemento de valor histérico

es el antiguo edificio Condado Vanderbilt. Se
propone renovar el edificio y mantenerlo en su
uso original de hotel.”

5. Pagina 82: “Las obras a llevarse a cabo en el
Condado Vanderbilt consisten de la renovacién
del edificio para regresar a su disefio original.
La [pagina 16] explica con detalle en qué
consistird la renovacién.”

DMG alega que lo anterior es lo Unico que se reqguiere
incluir en una DIA, puesto que la DIA es sdélo un instrumento
para asegurar dque la conservacién y el uso racional de 1los
recursos naturales han de tenerse propiamente en cuenta al
momento de tomar decisiones gubernamentales. Es decir, segun
DMG sdélo es necesario afirmar en la DIA, en esencia, que el
proyecto ha de mantener el disefo original del edificio
histérico. No tiene razdn.

Para poder tener en cuenta el uso y la conservacidn de

los recursos naturales vy culturales es necesario que las
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agencias gubernamentales pertinentes tengan cabal
conocimiento del tipo de obras que se llevardan a cabo en un
proyecto. En una declaracidén de impacto ambiental, *“la
agencia gubernamental proponente tiene la obligacidén de
considerar y detallar por escrito todas 1las consecuencias
ambientales significativas wvinculadas a la accién propuesta.”

Misién Industrial wv. JCA, supra. Hemos dicho que este

requisito tiene un propdsito dual.

Por un lado, se procura con ello que la propia

agencia proponente considere a fondo las
consecuencias ambientales significativas de la
accidén o proyecto dque contempla. [...] Por otro

lado, <con la declaracién de impacto ambiental
también se persigue que se informe a las partes
concernidas, al propio Gobierno y al publico en
general de las consecuencias ambientales aludidas,
para que todos ellos puedan tomar la accidén que
estimen procedente sobre el ©proyecto propuesto.
(Citas omitidas.)

Misién Industrial v. JCA, supra.

La informacidén incluida en la DIA-F (que citamos arriba)
sobre las obras a llevarse a cabo en el Condado Vanderbilt no
es suficiente para cumplir con el propdésito referido, toda
vez que 1mpide que las agencias gubernamentales vy otras
partes concernidas puedan examinar concretamente si se estad
cumpliendo con el mandato del Reglamento del Condado. Por
ejemplo, no se explicd en la DIA en gqué consiste el disefio
original del edificio. Solamente se menciona alli que se
habian afadido anejos al edificio en dos ocasiones
anteriores, sin explicar cémo éstos alteraron el disefio
original de la estructura. Mas importante aun, tampoco se

explicd en qué consistird la renovacidén de la estructura
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exterior del hotel y de su fachada sur para conservar el
disefio original ni cémo serd la remodelacidén del edificio
para convertirlo en un hotel “time share”. En fin, la escasa
informacién incluida imposibilita examinar si en efecto se ha
de respetar el diseflo original del edificio y su contexto
histérico, tal y como exige el Reglamento del Condado. No se
proveen datos concretos, sino meras aseveraciones sobre un
propdésito. A pesar de que el Tribunal de Circuito de
Apelaciones entendid que las secciones citadas antes
demuestran que existe en la DIA-F “reconocimiento del wvalor
histérico y cultural[l] del edificio Condado Vanderbilt vy
compromiso del proponente de respetar ese valor”, nos resulta
imposible llegar a la misma conclusién con la escasa
informacién incluida en la DIA-F. Lo que se incluye en ésta
no pasan de ser alegaciones conclusorias generales, sin
contenido concreto que permitan verificar lo afirmado. Erré,
por lo tanto, el foro recurrido al concluir que 1la JCA
cumplié con las normas reglamentarias aplicables a este
asunto.

2. Impacto del proyecto en el trdnsito del sector del
Condado.

El Municipio alega también que la DIA-F es deficiente
porque no atiende adecuadamente el impacto del proyecto con
respecto al trdnsito vehicular del sector del Condado. En
particular, alega que la DIA-F no atiende “las graves
deficiencias que le fueron seflaladas de forma especifica en
el informe presentado por el Municipio de San Juan” en

relacién a la DIA-P. Impugna también el Municipio la
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metodologia wutilizada por el proponente en su estudio de
transito y las conclusiones a las que llega el mismo segun
estudios periciales encargados por el Municipio.!'!

El impacto del proyecto con respecto al transito en el

adrea del Condado es uno de los aspectos mas neurdlgicos de

toda esta controversia. La JCA reconocidé la importancia del

problema del transito al tomar conocimiento oficial de éste
en su informe sobre la DIA-P. Era, por lo tanto, necesario
que la JCA emitiera determinaciones de hechos suficientes vy
adecuadas en la DIA-F sobre la manera en dJue se habria de
atender este grave problema.

En una de las vistas publicas celebrada ante la JCA, el
Municipio hizo varios sefialamientos sobre las deficiencias en
la DIA en cuanto a este asunto. El proponente “contestd”
estos comentarios criticos. La JCA, en su resolucidn
aprobando la DIA-F, recogidé tanto los comentarios del
Municipio como las contestaciones del proponente. Sin

embargo, esto fue lo 1Unico que hizo. La JCA no formuld

determinaciones de hechos que resuelvan si en efecto las

' La recurrida DMG expresa en su comparecencia ante nos que

el Municipio “[e]n esencia, arguye dgque la evaluacidén del
trédnsito que aparece en la DIA-F no sirve porque asi 1lo
dictaminaron los peritos del Municipio. Suponemos que estos
peritos del Municipio son los mismos que aprobaron la famosa
escultura denominada "La Paloma’ en al Avenida Ashford
(frente a los colegios St. John y Robinson) que tanto ha dado
de qué hablar uUltimamente debido al monumental tapdén que ha
creado en este sector.” La recurrida aneja a su escrito un

recorte de peridédico sobre la referida estatua. Sobre estas
y otras expresiones incluidas por todas las partes en sus
comparecencias en el caso de autos, les recordamos que “[e]l

abogado debe evitar, en todos los casos, la inconveniencia y
la groseria de los términos, el empleo de imputaciones y de
hechos extrafios o inutiles al asunto....” (Enfasis suplido.
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deficiencias sefaladas fueron corregidas, por lo gue no
podemos avalar la conclusidén de la JCA de que la DIA-F era
adecuada. Tal conclusién no estd sostenida por evidencia
sustancial. Un estudio de 1la DIA-F, de los comentarios
presentados y las contestaciones provistas, asi como de la
totalidad del expediente administrativo nos obliga a concluir
que los asuntos planteados no fueron atendidos adecuadamente.
Veamos.

E1l Municipio sefiald que la DIA no discutia adecuadamente
el impacto sobre el transito de los accesos de servicio por
las calles Seaview y Vendig. Como ya hemos expresado, éstas
son calles angostas de caradcter principalmente residencial
que actualmente sufren de una seria congestidén wvehicular.
Ante este seflalamiento, el proponente se limitd meramente a
afirmar gque como la operacidédn de carga y descarga va a Ser
fdcil y répida, no se anticipa gque haya un impacto
significativo con respecto al transito de peatones que se
dirijan hacia la playa, y dque los camiones que seran
utilizados serdn pequefios. Explicd ademéds que el impacto de
los camiones que serviran al proyecto serda menor que el del
uso anterior.

En cuanto al flujo vehicular creado por el proyecto, el
Municipio indicé que la DIA no tenia detalles de 1la
metodologia que fue wutilizada para estimar el volumen de
transito ni tomdé en consideracidén el trdnsito en el sector,

su capacidad y el nivel de servicio de las vias de acceso y

Citas omitidas.) In re Cardona Alvarez, 116 D.P.R. 895
(1986) .
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sus intersecciones. El1l estudio de transito presentado por el
proponente, para atender este aspecto del asunto, compara la
generacién de viajes vehiculares hacia y desde el proyecto
con la generacién de viajes del uso anterior. Se llega a la

conclusidén en dicho estudio de que el proyecto:

“no generard mads transito al sitio durante las
horas pico AM y PM de dias de semana, cuando se
compara al uso de terrenos previo, cuando el Centro
de Convenciones tenia un evento que trajera mas de
130 viajes wvehiculares al sitio durante las horas
pico. Sin embargo, el Condado Beach Resort
propuesto generarda mas transito al sitio durante
las horas pico AM y PM de dias de semana, en
comparacién al uso previo del terreno, cuando el
Centro de Convenciones tenia un evento que
produjera menos de 130 viajes vehiculares al sitio
durante las horas pico.”

De igual modo, al evaluar la generacidén de trafico del
proyecto en el sector, el ©proponente se limitd en su
“estudio” a comparar ambiguamente el proyecto propuesto con
la cantidad de transito que generaba el uso anterior de la
parcela. Por ejemplo, en cuanto a la generacidén de transito
durante las noches en fines de semana, el proponente expresa

que *“se podria concluir que el Condado Trio generaba mas

trdnsito durante el fin de semana debido a los eventos de
gran escala que se llevaban a <cabo en el Centro de
Convenciones.” La JCA no hizo ningun comentario ni tomd
ninguna determinacidén sobre este aspecto de la evaluacidn de
trdnsito, la cual evidentemente es insuficiente para precisar
cudl ha de ser el impacto ambiental del proyecto en el
trdnsito del sector.

El Municipio también seflaldé la necesidad de hacer un

estudio extra muros (“off-site”) para cuantificar el impacto
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que un desarrollo como el propuesto tendria en una zona como
la del Condado, tomando en consideracidén los cambios en los
patrones de uso y movibilidad del sector en relacidén con los
nuevos desarrollos en el sector, tales como el Hotel Marriot
y los nuevos establecimientos comerciales y residenciales asi
como el nuevo estacionamiento del Hospital Presbiteriano.
Ante este sefalamiento, el proponente respondidé que debido a
que se espera que los impactos al transito del proyecto sean
similares a los del uso anterior, no se llevdéd a cabo un
estudio extra muros. Nuevamente, la JCA no hizo determinacidn
alguna sobre este asunto.

Ademds de estos sefialamientos, el Municipio hizo otros
sobre el impacto del transito de las intersecciones no
semaforizadas, sobre los accesos y la circulaciédn, la
transportacidén publica y sobre el impacto de los espacios de
estacionamiento en el trdansito. La JCA no formuld ninguna
determinacidén sobre estos asuntos tampoco. En su resolucidn
solamente indica que la DIA-F incluyd “el impacto en transito
de la operacidén de las instalaciones propuestas (Apéndices 8
y 23 de la DIA-F).”

En resumen, pues, la resolucién de la JCA aprobando la
DIA-F no incluyé determinaciones de hechos suficientes vy
adecuadas sobre el medular asunto del transito dque el
proyecto generaria, por lo que la agencia incumplidé con el
mandato en nuestra decisidén anterior. Errd, por lo tanto, el
Tribunal de Circuito al concluir qgque las determinaciones de
la agencia “estdan ampliamente fundamentadas en el expediente

administrativo”.
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Seguin hemos demostrado, no hay determinaciones de la JCA
que sean adecuadas con respecto a los dos importantes
aspectos del proyecto aludidos antes. ©No obstante, aun
asumiendo que estas determinaciones de la JCA fuesen
suficientes, por ser la DIA sdélo un instrumento de
planificacidén, la ARPE entonces debidé atender y tomar una
postura sobre estos asuntos al momento de aprobar el
anteproyecto, el cual recibidé su visto Dbueno sin haberse
resuelto de manera fehaciente el problema de 1la proteccidn
del edificio Vanderbilt vy del gravisimo problema de su
impacto sobre el transito. Si se considerase que los dos
problemas aludidos quedaban al menos identificados en la
Declaracién de Impacto Ambiental, la ARPE entonces tenia el
deber de asegurarse de que dichos problemas fueran atendidos
adecuadamente por los proponentes del anteproyecto, antes de

extenderle su aprobacidén a éste. Cuando seflalamos en Misidn

Industrial wv. J.C.A., supra, que una DIA era sdélo un

instrumento de planificacidén, también indicamos que superada
la etapa de la aprobacidén de la DIA, al momento precisamente
de obtener los permisos particulares que eran necesarios para
continuar adelante con el proyecto propuesto, las agencias a
cargo de emitir dichos permisos tenian el deber vy la
responsabilidad de velar concretamente porque se cumpliese de
modo riguroso con la politica ambiental del pais.
Identificado el ©problema en la DIA, la ARPE tenia la
obligacidén de resolverlo. Precisamente para ello existe la
DIA. No podia ser, pues, que en la DIA sdélo se identificase

el problema ambiental, sin resolverlo, y que luego la agencia
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a emitir el primer permiso importante ignorase el problema
ambiental totalmente, descansando en la DIA. No es ese el

proceso previsto en Misién Industrial v. JCA, supra. En este

caso, la ARPE aprobdé indebidamente el anteproyecto en
cuestidén, en vista de que en la DIA dos aspectos de suma
importancia no fueron examinados con el cuidado que
ameritaban. En consecuencia, no se cumplidé con lo gque exige
la politica publica ambiental del pais.

3. La consideracién de alternativas en la DIA-F.

Finalmente, el Municipio alega que la DIA-F no cumplid
con los requisitos reglamentarios en cuanto a la discusidn de
alternativas. Segun el Municipio, en el Informe del Panel
Examinador sobre la DIA-P se sefald la necesidad de gque se
discutieran de forma extensa alternativas adicionales al
proyecto propuesto. La DIA-P discutia las alternativas de no
construir, la de remodelar vy restaurar las estructuras
existentes, y la del proyecto del Condado Beach Resort. Alega
el Municipio que en la DIA-F solamente se afnadidé una
alternativa y se amplidé superficialmente la discusidn de las
tres alternativas discutidas en la DIA-P, incumpliendo de
esta manera con lo requerido por el Panel Examinador y por la
reglamentacidén aplicable.

La seccién 5.3.7 del Reglamento de Declaraciones de
Impacto Ambiental (R-DIA) dispone que “[d]eberd presentarse,
a manera de comparacidén, el impacto ambiental de la accidn
propuesta y de sus alternativas, de manera que se precisen

las cuestiones bajo evaluacidén y se provean alternativas de
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(4

seleccidén para los funcionarios y el publico.” Esta seccidn

también establece que las agencias deberan:

a. Objetivamente considerar y evaluar toda
alternativa razonable, y exponer en forma
concisa las razones para excluir aquellas
alternativas que sean eliminadas de evaluacién
detallada.

b. Dar consideracidén substancial a cada alternativa
evaluada en forma detallada, incluyendo la
accidén propuesta, de manera que las personas gue
utilicen la DIA puedan evaluar y comparar 1os
méritos de cada alternativa.

c. Incluir alternativas razonables gque no estén
dentro de la programacidén de la agencia
proponente, a tenor con los planes de desarrollo
de la regidn.

ch. Incluir la alternativa de no llevar a cabo 1la
accidn propuesta.

d. Identificar 1la alternativa preferida por la
agencia proponente en la DIA Preliminar.

e. Incluir las medidas de mitigacidén de efectos
adversos al ambiente no discutidas en la accién
o en las alternativas propuestas.

Sobre el requisito de 1la discusién de alternativas,
hemos seflalado que “no se pretende que la agencia proponente
examine todo tipo de proyecto alterno que pueda concebirse.
Lo esencial es que qguede demostrado que el curso de accidn
propuesto es, en balance, el de menor impacto ambiental, a la
luz de todos 1los factores legitimos que son pertinentes.”

Misién Industrial v. JCA, supra. La jurisprudencia de Estados

Unidos explica que este requisito sirve varios objetivos.

The detailed statement aids a reviewing court to
ascertain whether the agency has given the good
faith consideration to environmental concerns
discussed above, provides environmental information
to the public and to interested departments of
government, and prevents stubborn problems or
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significant criticism from being shielded from
internal and external scrutiny.

Grazing Fields v. Goldschmidt, 626 F. 2d 1068, 1072 (1° Cir.

1980) .

Se ha resuelto, ademés, que el proceso de la
consideracidén de alternativas es absolutamente necesario. A
esos efectos, se ha dicho que

It is absolutely essential [...] that the
decisionmaker be provided with a detailed and
careful analysis of the relative environmental
merits and demerits of the proposed action and
possible alternatives, a requirement that we have
characterized as the “linchpin of the entire impact
statement”. Natural Resources Defense Council v.
Callaway, 524 F. 2d 79 (2do Cir. 1975).

El criterio para determinar cudles alternativas deben
ser discutidas % con cuanta profundidad es el de

razonabilidad. Grazing Fields v. Goldschmidt, supra; Natural

Resources Defense Council wv. Callaway, supra; Fayatteville

Area Chamber of Commerce v. Volpe, 515 F. 2d 1021 (4to Cir.

1975); Iowa Citizens for Environmental Quality v. Volpe, 487

F. 2d 849, 853 (8vo Cir. 1973). Véase, Vermont Yankee Nuclear

Power Corp. v. NRDC, 435 U.S. 519, 551 (“Courts cannot force

agencies to include within an [Environmental Impact
Statement] alternatives too fanciful or hypothetical.”) Por
lo tanto, aunque no es necesario discutir toda alternativa

imaginable, Misidén Industrial wv. JCA, supra, la DIA debe

considerar aquellas alternativas que cumplan con las metas

del proyecto parcial o completamente, Natural Resources

Defense Council v. Callaway, supra.
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Con estos principios normativos en mente, nos
corresponde examinar si la discusién de alternativas en la
DIA-F en el caso de autos fue adecuada.

La DIA-P preparada por la agencia proponente en el caso
de autos consideraba vy discutia tres alternativas: (a)
alternativa de no construir; (b) alternativa de remodelar vy
restaurar las estructuras existentes; (c) alternativa de
remodelacidén del Hotel Condado Vanderbilt y la construccidn
de estructuras nuevas. El1 7 de diciembre de 1998, el Panel
Examinador rindié un informe concluyendo gue

(5) Las alternativas discutidas en la DIA-P son

bien someras y solamente se discute la opcidén de no

construir, la opcidén del proyecto y una tercera
opcidn que es restaurar el complejo en la forma
presente. La discusidén de las alternativas debe ser

mas extensa e incluir mds alternativas.

La DIA-F describe cuatro alternativas: las tres
alternativas descritas en la DIA-P y la alternativa de ubicar
el proyecto en otra propiedad. El1l Municipio alega gque se
debidé considerar el desarrollo del ©proyecto en menor
intensidad o con modificaciones tal gque “provea un mayor
acceso peatonal a la playa y visual al mar, que favorezca el
flujo peatonal, que contribuya positivamente a aliviar 1los
problemas de trdfico e infraestructura del sector y que
proteja al madximo las edificaciones de wvalor Thistérico

(4

mientras ayuda a revitalizar econdmicamente el 4drea.” Por su
parte, la recurrida DMG alega que se cumplidé con el mandato
de la Ley 9 y el R-DIA pero “lo que pasa, claro estd, es que

la determinacién de la JCA avalando la DIA-F representa una

decisidn que no es del agrado del Municipio.”
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Al evaluar la discusidén de alternativas en la DIA-F del
proyecto en cuestidén a la luz de la normativa antes senalada,
es evidente que la JCA no cumplié con los requisitos
pertinentes, que requieren considerar y evaluar objetivamente

toda alternativa razonable de manera que las personas dgue

utilicen la DIA puedan evaluar y comparar los méritos de cada
alternativa. Las alternativas discutidas no son suficientes
para cumplir con el mandato constitucional ni con el
propdésito de las declaraciones de impacto ambiental. La
discusidén de alternativas en el caso de autos no demuestra
que se haya dado seria consideracién a conocidas soluciones
alternas para el logro de sus objetivos. Del propio récord
administrativo surge la necesidad de considerar otras
alternativas. Como hemos visto a lo largo de esta opinidn,
para poder construir el proyecto de autos tal y como se
disend se han tenido que solicitar multiples variaciones a
los requisitos reglamentarios. La gran mayoria de las
variaciones solicitadas afectan cuestiones ambientales de
importancia. En vista de esto, era razonable considerar como
alternativa la construccién del proyecto propuesto, con las
modificaciones necesarias para cumplir cabalmente con 1los
requisitos reglamentarios. La JCA no considerd esta
alternativa 1ldégica, prefiriendo avalar un proyecto que sdlo
podia aceptarse si se concedian las multiples variaciones que

no cumplian con las disposiciones reglamentarias. No era ni
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hipotético ni especulativo considerar como alternativa un
proyecto con modificaciones que permitiesen la consecucidn de
las metas propuestas para el proyecto con el menor impacto
ambiental posible. La JCA no considerd esta crucial
alternativa, lo que vicidé la aprobacidén que le extendid a la
DIA-F.

Iv.

Es menester, para concluir, que expresemos nuestra honda
preocupacién con la actuacién de la ARPE y de la JCA en el
caso de autos. Dichos organismos abdicaron sus funciones
fiscalizadoras e incumplieron con sus obligaciones juridicas
al impartirle aqui su aprobacidén administrativa a un proyecto
plagado de violaciones a las leyes y reglamentos aplicables.
El referido proyecto:

1. no cumplia <con los requisitos de espacios de

estacionamiento para automéviles;

2. no cumplia con los requisitos de estacionamiento de

carga y descarga;

3. no cumplia con los requisitos sobre construcciones en

la zona maritimo-terrestre;

4. no cumplia con los requisitos sobre vistas al mar.

Ademas, el proyecto se aprobé de un modo viciado
procesalmente, vya que se incurridé en las siguientes otras
violaciones:

5. no se autorizdé a tiempo la intervencidn del Municipio

de San Juan en los procedimientos ante la ARPE;
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6. no se celebraron unas vistas publicas que requiere 1la
Ley Orgadnica de la ARPE;

7. no se prepard una DIA-F adecuada, antes de aprobar el
proyecto;

8. no se atendid adecuadamente el ©problema de la
conservacién del histédérico edificio Vanderbilt;

9. no se atendidé adecuadamente la consideracidén del
impacto del proyecto sobre el grave problema de
trdnsito del &rea del Condado;

10. no se consideraron alternativas razonables al
proyecto propuesto gque cumpliesen <con todos los
requisitos reglamentarios;

11. se concedieron variaciones invalidas a multiples
disposiciones reglamentarias;

12. se utilizdé en la decisién de ARPE un reglamento nulo

de la Junta de Planificacién.

En wvista de estas doce (12) wviolaciones serias a las
leyes y reglamentos aplicables, es evidente que las agencias
gubernamentales que tenian jurisdiccidén sobre este proyecto

sencillamente no cumplieron con los importantes deberes que

el ordenamiento juridico les impone. Rindieron su

responsabilidad de un modo alarmante, para aprobar de manera
festinada e infundada un proyecto inadecuado. Se trata de una
conducta altamente reprochable, que defrauda 1la confianza
publica en los procesos administrativos y que hace burla de
las normas Jjuridicas gque todos estamos llamados a cumplir.

Todo el entramado de ley que existe en el pais para ordenar
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racionalmente el desarrollo wurbano y para proteger el
ambiente y los recursos naturales se socava seriamente cuando
los organismos administrativos que 1lo tienen a su cargo
actian ilicitamente como lo hicieron las agencias referidas
aqui.

Erré seriamente también el foro apelativo, al no
realizar debidamente su funcidén revisora y convertirse en un
mero sello de goma de la autoridad administrativa.

Finalmente, debemos volver a sehalar algo gue hemos
expresado en reiteradas ocasiones:

“7...] al evaluar estos reclamos no intervenimos

indebidamente <con el funcionamiento de la Rama

Ejecutiva. No se pretende paralizar una obra, sino
asegurar que se cumplan los requisitos estatutarios

de estirpe constitucional, garantizar la
conservacidén del ambiente vy la salud de 1los
ciudadanos afectados.” Garcia Oyola v. JCA, res. el
21 de febrero de 1997, 142 D.P.R. ___ (1997), 97

JTS 25, pag. 662. Cuando el escrutinio de la JCA ha
sido responsable e 1independiente vy la agencia
proponente ha cumplido cabalmente con sus deberes
ministeriales, le hemos dado la merecida deferencia
tanto a las determinaciones de la JCA, como a las
actuaciones de la agencia proponente. Misidén
Industrial v. Junta de Planificacidén, supra.

En este caso, no se cumplieron 1los deberes ministeriales
referidos, por lo que no merecen deferencia las

determinaciones administrativas en cuestidn.

V.
Por los fundamentos antes expuestos, procede que se
expida el recurso y se dicte sentencia para revocar la
dictada por el Tribunal de Circuito de Apelaciones asi como

las resoluciones emitidas por la Administracién de
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Reglamentos y Permisos y la Junta de Calidad Ambiental que

han sido impugnadas en este recurso.

JAIME B. FUSTER BERLINGERI
JUEZ ASOCIADO
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EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Municipio de San Juan

Demandante—-Peticionario

vsS. CC-1999-969 Certiorari

Junta de Calidad Ambiental,
Etc.

Demandados—Recurridos

SENTENCIA

San Juan, Puerto Rico, a 14 de diciembre de 2000.

Por los fundamentos expuestos en la Opinidn que
antecede, la cual se hace formar parte de la presente, se
dicta sentencia revocando la dictada por el Tribunal de
Circuito de Apelaciones asi como las resoluciones
emitidas por la Administracién de Reglamentos y Permisos
y la Junta de Calidad Ambiental que han sido impugnadas
en este recurso.

Lo pronuncidé, manda el Tribunal y certifica la
Secretaria General. El1 Juez Asociado seflor Herndndez
Denton emitidé Opinidén de Conformidad. E1 Juez Asociado
sefior Corrada del Rio emitid Opinidén Disidente, a la que
se unen los Jueces Asociados sefiores Rebollo Lépez vy
Rivera Pérez.

Isabel Llompart Zeno
Secretaria del Tribunal Supremo
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EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Municipio de San Juan

Demandante—-Peticionario
V. CC-1999-969 Certiorari

Junta de Calidad Ambiental,
etc.

Demandados—Recurridos

Opinidén de Conformidad emitida por el Juez Asociado Sefior Hernandez
Denton.

San Juan, Puerto Rico, a 14 de diciembre de 2000.

Coincidimos con el criterio mayoritario de
este Tribunal al revocar la sentencia dictada por
el Tribunal de Circuito de Apelaciones, asi como
las resoluciones emitidas por la Junta de Calidad
Ambiental vy la Administracidén de Reglamentos vy
Permisos en el caso del proyecto conocido como el
“Condado Trio”.

En particular, nos complace mucho que esta
Curia finalmente adopte un criterio especialmente
riguroso para revisar las decisiones de las
agencias administrativas en asuntos ambientales.
Como bien expresa la mayoria “[l]os Tribunales

tenemos el deber de fiscalizar rigurosamente las
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decisiones de dichas agencias gubernamentales, para asegurar due
desempefien cabalmente sus importantisimas funciones, y para que el pais
no pierda la fe en dichas instituciones.” En efecto, el analisis
mayoritario parte de la premisa que los tribunales tienen que asegurar
gue las agencias administrativas cumplan con su obligacidén de examinar
cuidadosamente las implicaciones ambientales de las decisiones en
proyectos como el del Condado Trio.

Entendemos gque mediante esta decisién, el Tribunal en efecto ha
abandonado la déptica en extremo laxa de revisién judicial que en otras

ocasiones hemos criticado. Véase Misidén Industrial v. Junta de Calidad

Ambiental, res. el 29 de junio de 1998, 98 TSPR 85, (Op. Dis. del Juez

Asociado seflior Herndndez Denton).

En mayo de 1998, Development Management Group (en adelante “DMG”)
presentd ante la Administracidén de Reglamentos y Permisos (en adelante
“ARPE”) una consulta sobre la conformidad del proyecto “Condado Beach
Resort” con el Reglamento de Zonificacidn. El proyecto propone la
demolicién de todas las estructuras del &drea (excepto el Hotel Condado
Vanderbilt) y la construccidén de un complejo hotelero e industrial.

En julio de 1999, ARPE aprobdé el anteproyecto propuesto por DMG y
otorgd diversas variaciones, entre las que se encontraba la reduccidn
de los requisitos de estacionamiento.

En el interin -y como parte de la mencionada consulta- DMG y ARPE

presentaron una Declaracidén de Impacto Ambiental Preliminar (en
adelante "DIA-P") ante 1la Junta de Calidad Ambiental (en adelante
“JCA”). Luego de un proceso de vistas publicas, evaluaciones vy

enmiendas, el 2 de marzo de 1999 1la JCA aprobdé una Declaracidén de
Impacto Ambiental Final (en adelante "DIA-F"). En su resolucidn, la
JCA no emitidé determinaciones de hechos ni conclusiones de derecho por
lo gque el Municipio de San Juan impugné la misma ante los foros
pertinentes. Luego de que el Tribunal de Circuito de Apelaciones

confirmara la resolucidén de la JCA y de que el Municipio acudiera ante
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nos, el 5 de octubre de 1999 paralizamos las obras de demolicidén vy
dejamos sin efecto la resolucidén de 1la JCA sobre 1la DIA-F por no
contener determinaciones de hechos y conclusiones de derecho. Municipio

de San Juan v. Junta de Calidad Ambiental, res. el 5 de octubre de

1999, 99 TSPR 147.

El 19 de noviembre de 1999, la JCA emitid otra resolucidn esta vez
con determinaciones de hechos aprobando la DIA-F.

Posteriormente el Municipio impugné ante el Tribunal de Circuito
de Apelaciones 1las dos (2) resoluciones emitidas: 1) la de la JCA
aprobando la DIA-F presentada por ARPE y DMG, y 2) la de ARPE sobre la
aprobacidén en los méritos del anteproyecto propuesto por DMG y sobre la
concesidén de las variaciones. El Municipio cuestiondé ante dicho foro 1la
adecuacidad de la DIA-F presentada y la razonabilidad o arbitrariedad
de las variaciones concedidas por ARPE. Impugnd ademds la validez de la
resolucién de la Junta de Planificacidén en la que se basd ARPE para
aprobar el anteproyecto del Condado Beach Resort; asi como la actuacidn
de ARPE al ampararse en ella para tales fines; la privacidén de su
derecho a intervenir vy participar efectivamente ante ARPE; vy 1la
aprobacién del referido anteproyecto sin la celebracidén de una vista
publica segun requiere la ley, entre otras cosas. El foro apelativo
denegd la expedicidén de ambos recursos, razdén por la cual el Municipio
recurre ante nos.

IT

La correcta adjudicacién de las controversias planteadas requiere
una delimitacién previa de los criterios con los que este Tribunal ha
de revisar las referidas determinaciones administrativas. Esto es, ante
los hechos de este caso debemos determinar, como cuestidén de umbral,
cudl es el criterio de revisidén judicial aplicable. Veamos.

A
El ambito de la revisidén Jjudicial de las determinaciones de las

agencias administrativas comprende: (1) la concesidén del remedio
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apropiado; (2) la revisién de las determinaciones de hecho de acuerdo
al criterio de evidencia sustancial; vy (3) la revisidén completa vy

absoluta de 1las conclusiones de derecho. Municipio de San Juan V.

Junta de Calidad Ambiental, res. el 5 de octubre de 1998, 99 TSPR 147;

Miranda v. C.E.E., res. el 25 de octubre de 1996, 141 D.P.R.
(19906) . Véase ademas Demetrio Fernandez Quinones, Derecho

Administrativo y Ley de Procedimiento Administrativo Uniforme, sec.

9.3, pag. 521 (1993).
El propdésito principal de tal revisidén es delimitar la discrecidn
de las agencias y asegurarse que cumplan sus funciones conforme a la

ley. Municipio de San Juan v. Junta de Calidad Ambiental, supra;

Misién Industrial v. Junta de Planificacién, res. el 30 de Jjunio de

1998, 98 TSPR 86, 146 D.P.R. (1998) . Tiene, ademds, como funcidn
cardinal asegurar que los organismos administrativos actuen dentro del
marco del poder delegado y en forma consistente con la politica publica

legislativa. Misidén Industrial v. Junta de Planificacién, Id.; Miranda

v. C.E.E., supra.

En cuanto a las determinaciones de hecho, es norma conocida que el
alcance de la revisidén Jjudicial se circunscribe al criterio de
evidencia sustancial. Conforme a éste, las determinaciones que una
agencia administrativa haga de 1los hechos seran respetadas por un
tribunal en revisidén si las mismas estan apoyadas en evidencia
sustancial obrante en el expediente administrativo. Asi pues, un
tribunal debe considerar la totalidad del expediente y examinar si
existe evidencia contradictoria que menoscabe el punto de vista de 1la

agencia. Hilton Hotels v. Junta de Salario Minimo, 74 D.P.R. 670, 686

(1953) . De haberla, debe examinarse si la determinacidédn de la agencia
es razonable, es decir *"que una mente razonable podria aceptar [la]

como adecuada para sostener una conclusidén”. Hilton Hotels, supra.

A tenor con lo anterior, los tribunales tradicionalmente se
limitan a evaluar si la decisidén de la agencia es razonable o

arbitraria y no si hizo una determinacién correcta de los hechos ante
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su consideracidén. Si la interpretacidén de los hechos es razonable, 1los
tribunales, de ordinario, deben sostener el criterio de la agencia y no

sustituirlo por el suyo. Associated 1Insurance Agencies, Inc. V.

Comisionado de Seguros, res. el 26 de noviembre de 1997, 144 D.P.R.

(1997); Junta de Relaciones del Trabajo v. Linea Suprema, 89

D.P.R. 846 (1964). De ahi que 1las determinaciones de hecho de las
agencias administrativas gocen de un alto grado de deferencia por parte
de los tribunales revisores.

Este sin dudas es el criterio de revisidén Jjudicial que 1la Ley
sobre Politica Publica Ambiental ha provisto para escrutar 1las
determinaciones de hechos realizadas por la Junta de Calidad Ambiental
pues, seglin establece, las mismas “seran concluyentes si estan
sostenidas por evidencia sustancial”. 12 L.P.R.A. sec. 1134(qg).

De otra parte, en cuanto a las conclusiones de derecho, la Ley
sobre Politica Publica Ambiental nada dispone, por lo que de modo
supletorio aplica el criterio estatuido por la Ley de Procedimiento
Administrativo Uniforme. De esta forma, las conclusiones de derecho
“serdn revisables en todos sus aspectos por el tribunal.” 3 L.P.R.A.
sec. 2175. No obstante, y en virtud del reconocimiento de su pericia y
experiencia especializada, se concede cierta deferencia a las
interpretaciones que hagan las agencias del estatuto que instrumentan.
Esto, sin perjuicio de que tal deferencia no sea considerada como un
“dogma inflexible gque impide la revisidén Jjudicial si no existen las
condiciones que sostienen la deferencia. Cuando la interpretacidn que
del estatuto hace 1la agencia produce resultados inconsistentes o

contrarios al propdésito de la ley, o afecta sustancialmente derechos

fundamentales, el criterio administrativo claramente no puede
prevalecer.” Associated Insurance Agencies, Inc. v. Comisionado de
Seguros, res. el 26 de noviembre de 1997, 144 D.P.R. (1997).

Por otro lado, cuando los asuntos sujetos a revisidén judicial son
cuestiones mixtas, de hechos y de derecho, la norma es que las mismas

han de ser consideradas como de derecho, por lo que serdn revisadas por
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los tribunales en todos sus aspectos y no bajo el prisma del criterio

deferente de evidencia sustancial. Garriga v. Comisidén Indstrial, 87

D.P.R. 715 (1963) ; véase Misidén Industrial wv. Junta de Calidad

Ambiental, res. el 29 de junio de 1998, 98 TSPR 85, (Op. Dis. del Juez
Asociado sefior Hernandez Denton); Fernandez Quifidénez, supra, sec. 9.4,
pag. 548.

Son éstas las normas que rigen nuestro actual ordenamiento
administrativo. No obstante, para tener un cuadro completo, debe
matizarse el admbito de la revisidén Jjudicial de las agencias
administrativas en casos de indole ambiental.

B

Las agencias 1involucradas en actividades que puedan impactar
adversamente al ambiente tienen el ineludible deber constitucional de
conducirse conforme a la mads eficaz conservacidén de 1los recursos
naturales y al mayor desarrollo vy aprovechamiento de los mismos.
Const. E.L.A. Art. VI, sec. 19.

Sin dudas, la inclusidén de esta méxima en nuestro texto
constitucional representd algo mas gue una mera aspiracidén. Se trata
mas bien de un deber, de un mandato, gque tienen todas las ramas
politicas puertorriqueflas de cumplir con esta clara politica publica

cuya génesis es de rango constitucional. Paoli Méndez v. Rodriguez,

138 D.P.R. 49 (1995); Misidén Industrial v. Junta de Calidad Ambiental,

res. el 29 de junio de 1998, 98 TSPR 85; Federacién de Pescadores de

Playa Picla v. Junta de Planificacidén, res. el 27 de mayo de 1999, 99

TSPR 82.
Se trata, también, de una norma sustantiva que fija un criterio
juridico para medir la validez de las actuaciones del Estado cuando las

mismas tienen el potencial de afectar el ambiente. Misidén Industrial

v. Junta de Calidad Ambiental, res. el 29 de junio de 1998, 98 TSPR 85.

La conservacién de nuestros recursos naturales es, en fin, un principio

juridico y social que debe primar sobre toda actividad gubernamental.



CC-1999-969 85

Por otra parte, la Ley Sobre Politica Publica Ambiental, 12
L.P.R.A. secs. 1121-1142, se establecidé por la Asamblea Legislativa
puertorriquena con el propdsito de cumplir con el mandato que impone el
Art. VI, sec. 19 de nuestra Constitucién. A tales efectos, instruye a
todas las agencias y organismos del Gobierno a gque *“al maximo grado
posible [ ] interpreten, implementen y administren todas las leyes y
cuerpos reglamentarios vigentes en estricta conformidad” con 1la
politica publica que alli se establece. 12 L.P.R.A. sec. 1124. Ademéas,
las disposiciones de dicha Ley “constituyen un mandato legislativo
deliberado, que estd en sustancial armonia con el de la Constitucidén.”

Misién Industrial v. Junta de Calidad Ambiental, res. el 29 de junio de

1998, 98 TSPR 85.

Ahora Dbien, aunque en general la revisién Jjudicial de las
determinaciones de las agencias administrativas debe realizarse bajo
los paradmetros de la normativa administrativa imperante, 1la funcidn
revisora de este Tribunal debe enmarcarse dentro de esta politica
publica de tan trascendental importancia.

Por ende, al determinar cudl serd el criterio de revisidén judicial
aplicable a los casos de naturaleza ambiental, debemos considerar la
importante presencia de la yva mencionada politica publica
constitucional sobre la conservacidén de los recursos naturales. Véase,

Misién Industrial v. Junta de Calidad Ambiental, res. el 29 de junio de

1998, 98 TSPR 85 (1998) n. 33. (“[D]ebemos destacar que toda
interpretacién sustantiva vy ©procesal que le debemos adscribir al
esquema estatutario en materia ambiental debe estar permeada [sic] por
el hecho de que la proteccidén a los recursos naturales y nuestro medio
ambiente en nuestra jurisdiccidén es de rango constitucional”). Para
ello podemos wutilizar, a modo de guia, la experiencia de otras
jurisdicciones ante similares situaciones.
C
En la jurisdiccién federal, donde no existe un mandato

constitucional para la conservacidén de los recursos naturales, 1los
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tribunales han desarrollado una doctrina de escrutinio para la revisidn
judicial de decisiones administrativas relacionadas con asuntos
ambientales. Asi, bajo la National Environmental Policy Act, 42 USCA
sec. 4321 et seqg., cuyo esquema procesal adoptamos en nuestra Ley sobre
Politica Publica Ambiental, supra, se ha resuelto gque las agencias
tienen el deber de examinar cuidadosamente las consecuencias
ambientales de las acciones que tengan el potencial de impactar
significativamente el ambiente (“a ‘hard 1look’ at environmental

consequences”) . Kleppe v. Sierra Club, 427 U.S. 390, 96 S.Ct. 2718;

Robertson v. Methow Valley, 490 U.S. 331, 109 S.Ct. 1835).

Esta doctrina, llamada la de *“hard look” o escrutinio riguroso,
propone que, como parte de todo proceso administrativo, una agencia
incluya los riesgos significativos al ambiente entre sus criterios al
tomar una decisidén sobre un proyecto. Como acertadamente ha concluido
el Tribunal Supremo de los Estados Unidos “an agency must allow all
significant environmental risks to Dbe factored into the decision

whether to undertake a proposed action”". Baltimore Gas & Electric Co.

v. NRDC, 462 U.S. 87, 103 S.Ct. 2246 (1983). Misidén Industrial v.

Junta de Calidad Ambiental, res. el 29 de Jjunio de 1998, 98 TSPR 85

(Op. Dis. del Juez Asociado sefior Hernédndez Denton). Véanse ademéds los
pronunciamientos que sobre esta materia emitiera el Tribunal de

Circuito de Apelaciones en Misidén Industrial v. Junta de Planificaciédn,

KLRA9600284, Sentencia del 20 de mayo de 1997 (Panel Integrado por la
Jueza Fiol Matta -ponente-, la Jueza Rodriguez de Oronoz y el Juez

Gierbolini) .?'?

12 véanse ademds, Neighbours of Cuddy Mountain v. U.S. Forest Service,

137 F.3d 1372 (9no Cir. 1998); Blue Mountains Biodiversity Project wv.
Blackwood, 161 F.3d 1208 (9no Cir. 1998); Mucleshoot Indian Tribe v.
U.S. Forest Service, 177 F.3d 800 (9no Cir. 1999); Maryland-National
Capital Park & Planning Comm. v. United States Postal Service, 487 F.2d
1029 (DC Cir. 1973); Citizen’s Comm. for Environmental Protection v.
United States Coast Guard, 456 F.Supp. 101, 117 (N.J. 1978)
(“substantial inquiry”); Chataugua County Environmental Defense Council
v. EPA, 452 F.Supp. 69, 78 (N.J. 1978) (“thorough review”); Greater
Boston Television Corp. v. F.C.C. 444 F.2d 841 (D.C. Cir. 1970).
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Segliin esta doctrina, los tribunales deben asegurarse gque la
agencia identifique las 4&reas relevantes de preocupacidén ambiental.
Ademéds, se faculta a los tribunales para exigir a la agencia que
demuestre que la accidén propuesta, en efecto, tiene un impacto

ambiental poco significativo. Daniel R. Mandelken, NEPA Law and

Litigation sec. 8.02[10], pag. 8-22 (1992).

Dicha doctrina, por tanto, tiene el efecto de requerir que el
Poder Judicial tenga una visidén méds rigurosa de las determinaciones
administrativas con impacto ambiental. Daniel R. Mandelken, NEPA Law

and Litigation sec. 8.02[10], pag. 8-21 (1992). A pesar de que la

obligacién de considerar seria vy cuidadosamente las 1implicaciones
ambientales la ostentan principalmente las agencias, es a los
tribunales a quienes consiguientemente, les corresponde asegurar dJgue
éstas han actuado conforme a esa responsabilidad. De esta forma, la
Unica manera de llevar a cabo una revisidén judicial adecuada que dé fe
del cumplimiento de dicha obligacidén es evaluando la determinacidn de
la agencia con el mismo prisma gque ésta utilizdé o que debid haber

utilizado. Misidén Industrial v. Junta de Calidad Ambiental, res. el 29

de Jjunio de 1998, 98 TSPR 85 ((Op. Dis. del Juez Asociado sefnor
Herndndez Denton).

El nivel de escrutinio con el cual los tribunales puertorriqueiios
deben asumir la revisidén de las determinaciones ambientales tiene que
estar determinado por el cardcter constitucional de nuestra politica
publica en esta materia. La doctrina del escrutinio riguroso (“hard
look”) es, por ende, un criterio de revisidén judicial particular para
los casos en gque se atente contra la estabilidad de nuestros recursos
naturales. Es ademds, en nuestro contexto, un estdandar de revisidn
judicial a tono con nuestra realidad constitucional.

Sobre este asunto el Profesor Carlos Diaz Olivo ha dicho que:

“Al incluir en 1la Constitucidén un mandato expreso de
proteccidén al ambiente, los constituyentes hicieron una
determinacidén, a nombre de futuras generaciones, de que 1lo

relativo a los recursos naturales se conceptualizara vy
considerara como un derecho de rango constitucional y, por
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consiguiente, un asunto eminentemente juridico dentro del
ambito principal de los tribunales. Esto significa que, al
ser un asunto legal Y, sobre todo, de indole
constitucional, no existe razdén por la que los tribunales
deben observar una deferencia especial para con las
determinaciones administrativas, pues el ‘expertise’ sobre
asuntos constitucionales es de los tribunales.” Carlos E.
Diaz Olivo, La Posibilidad de 1la Creacidén de un Derecho
Puertorriqueio Dentro del Esquema Actual de Relaciones
Entre Puerto Rico y los Estados Unidos, 60 Rev. Jur. Col.
Abo. Num. 3, 66, en la pag. 71.

Con esto, no pretendemos atribuirnos una facultad revisora
desmedida e inusitada. Recordemos gque nuestro esquema estatutario
ambiental establece que las determinaciones de hechos seran escrutadas
seglin el criterio de evidencia sustancial. No obstante, si bien es
cierto que un tribunal, al revisar una determinacién administrativa,
debe actuar con deferencia y no puede sustituir el juicio de la agencia
por el suyo en cuanto a la correccidén de wuna accidén propuesta o
realizada, no es menos cierto que el fiel cumplimiento de 1los
organismos gubernamentales con nuestra politica publica constitucional
y estatutaria es de nuestra total incumbencia.®®

Toda vez que el Gobierno de Puerto Rico tiene la obligacién legal
y constitucional de actuar conforme a determinadas metas ambientales,
le corresponde a este Tribunal, como cuestidén de derecho, utilizar una
revisidén cuidadosa que fiscalice y asegure el cumplimiento de los
organismos estatales con esa politica publica.

Asi pues, mediante la decisidén de hoy, nos aseguramos qgque las
agencias pertinentes den una consideracidén seria y profunda a las
implicaciones ambientales de todo proyecto ante si. Esto es, que las
agencias hayan empleado un escrutinio riguroso de las consecuencias
ambientales de sus decisiones.

IIT

!* “yUnder this standard, review consists only of insuring that the

agency took a ‘hard look’”. Neighbors of Cuddy Mountain v. U.S. Forest
Service, supra, en la pag, 1376. “We must defer to agency’s decision
that is ‘fully informed and well-considered’”. Blue Mountains
Biodiversity Project v. Blackwood, supra, en la pag. 1211.
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Es precisamente este enfoque el que una mayoria de este Tribunal
ha demostrado tener en el caso de autos. A tenor con esta doctrina de
revisidén judicial, la Opinidén mayoritaria examina cuidadosamente 1la
resolucidén mediante la cual la Junta de Calidad Ambiental avald la
Declaracién de Impacto Ambiental presentada por ARPE y DMG.

Seguin el riguroso criterio empleado por esta Curia, aunque la
aprobacién que la JCA dio a dicha DIA fue sustentada por las
determinaciones de hecho y conclusiones de derecho contenidas en 1la
resolucién, las mismas no fueron suficientes para que pudiéramos
realizar una verdadera y profunda evaluacidén sobre el cumplimiento de
dicha agencia con su deber primordial de propulsar adecuadamente
nuestra politica publica ambiental. Asi, por ejemplo, al evaluar el
impacto del proyecto con respecto al trdnsito en el area del Condado y
el impacto del ©proyecto sobre el edificio Condado Vanderbilt,
rechazamos el que la JCA no expresara claramente su postura sobre si
estos asuntos fueron verdaderamente atendidos en la DIA, aunque si los
discutié en su resolucidén. En fin, la JCA no demostrd que en efecto
haya considerado y ponderado seriamente el impacto ambiental de dichos
problemas.

Ademés, este Tribunal <correctamente y con firmeza rechaza
enérgicamente la intolerable prdctica en que incurrieron las agencias
mencionadas al promover 'y aprobar un proyecto plagado de las
irregularidades discutidas en la Opinién del Tribunal y al ignorar
crasamente los requisitos legales y reglamentarios pertinentes.

Sin lugar a dudas, durante las diferentes etapas del proceso de
aprobacién de este proyecto, la Administracién de Reglamentos vy
Permisos vy la Junta de Calidad Ambiental demostraron un total
menosprecio e indiferencia para con el fiel cumplimiento de sus
funciones legales. El1l cumulo de anomalias gue estas agencias dejaron
pasar por alto y que ellas mismas propiciaron no puede llevar sino a la
conclusién de que a estos organismos, encargados de instrumentar

nuestra politica publica ambiental, les corroe una despreocupada e
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inescrupulosa actitud gue representa verdaderamente una abdicacidén de
su deber principal de fomentar el mayor bienestar de la comunidad
puertorriqueia.

Resulta inexplicable, por ejemplo, la omisidén que ARPE hizo de 1los
claros requisitos del Reglamento del Condado sobre la autorizacidn de
variaciones para esa area. Mas insdlito, sin embargo, resulta el que
esa agencia fundamente su aprobacidén de tales variaciones en una
resolucién de la Junta de Planificacién disefiada precisamente para
evadir dichas restricciones sin cumplir con el tramite legal
correspondiente. Todo esto, a sabiendas de que el proyecto no cumplia
con los requisitos de estacionamiento; con las distancias minimas
requeridas para proyectos que colindan con la zona maritimo-terrestre;
y con los requisitos sobre vistas al mar.

Por otra parte, la aprobacidén a destiempo que ARPE impartid a 1la
solicitud de intervencidén del Municipio de San Juan, asi como el no
celebrar una vista publica antes de la aprobacién del anteproyecto, es
fuente de suma preocupacidén. Ambas actuaciones, a todas luces ilegales,
opacaron indebidamente la pureza y cabal participacién ciudadana que
debe imperar en procedimientos de esta naturaleza e importancia. El
negligente y abandonado comportamiento exhibido por la referida agencia
en estas instancias le presta un flaco servicio a la ciudadania, pues
pone en tela de Jjuicio la seriedad con la que asume la importante
responsabilidad social gue ostenta.

Por entender dque las mencionadas actuaciones de las agencias
administrativas merecen nuestra mas enérgica desaprobacidn, estamos
conformes con la Opinidén de la mayoria de este Tribunal. Es también el
alcance de la revisidén Jjudicial utilizada en el dia de hoy lo que ha

motivado esta expresién de conformidad.

Federico Hernadndez Denton
Juez Asociado
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EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Municipio de San Juan

Peticionario

Junta de Calidad Ambiental;
Administracién de Reglamentos
y Permisos; Development
Management Group, Inc.

CC-1999-969

Recurridos
P b b b S b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i b S 4

Municipio de San Juan
Peticionario
V.
Administracién de Reglamentos
vy Permisos; Development

Management Group, Inc.

Recurridos
P A b b b S b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b g

PO S . . S S I S R S T S . S S

Opinidén Disidente emitida por el Juez Asociado sefior Corrada del Rio a
la cual se unen los Jueces Asociados sefiores Rebollo Lépez y Rivera
Pérez.
San Juan, Puerto Rico, a 14 de diciembre de 2000.

Nuevamente tenemos ante nuestra consideracidén un asunto relacionado
con el proyecto conocido como el Condado Beach Resort (en adelante CRR),

antiguo Condado Beach Trio.'*

En esta ocasidén, el Municipio de San Juan
(en lo sucesivo Municipio) recurre ante nos impugnando una resolucidn
del Tribunal de Circuito de Apelaciones (en adelante TCA), la cual
denegd la expedicidn de dos (2) recursos de revisidn presentados por el
Municipio, a saber: (1) uno solicitando la revocacidédn de la resolucidn
de la Junta de Calidad Ambiental (en adelante JCA) que aprobd la
Declaracién de Impacto Ambiental Final (en adelante DIA-F) sobre el
referido proyecto; vy, (2) otro solicitando la revocacidén de la

resolucién de la Administracién de Reglamentos vy Permisos (en 1lo

sucesivo ARPE) que aprobd el anteproyecto del CBR.

14 Véase, Mun. de San Juan v. J.C.A., res. el 5 de octubre de 1999, 99

TSPR 147, 149 D.P.R. (1999), 99 JTs 152.
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Contrario a la mayoria de esta Curia, entendemos gque tanto 1la
resolucidén de la JCA como la resolucidén de ARPE estdn sostenidas por la
evidencia sustancial que obra en el expediente administrativo.
Igualmente, a diferencia de la mayoria, bajo un crisol objetivo,
concluimos que las actuaciones de dichas agencias no fueron
irrazonables. Por tales razones, conforme a nuestra doctrina firmemente
establecida, dichas resoluciones merecen la deferencia de este Tribunal.
En vista de ello, denegariamos la expedicidén del recurso y, por ende,

disentimos.

En mayo de 1998, Development Management Group (en adelante DMG)
sometidé ante ARPE una Consulta sobre Conformidad con el Reglamento de

zonificacién con relacién al proyecto CBR.'

Posteriormente, el 31 de
julio de 1998, ARPE, en su capacidad de agencia proponente, presentd
ante la JCA una Declaracidén de Impacto Ambiental Preliminar (en adelante
DIA-P) preparada por DMG. La DIA-P, ademds de circularse entre las
agencias pertinentes, estuvo a la disponibilidad del publico en general,
para su inspeccidn.

Nombrado un Oficial Examinador por la JCA para recoger 1los
comentarios y emitir las recomendaciones correspondientes, el 17 de
septiembre de 1998 se 1llevé a cabo wuna vista publica.'® A ésta,
comparecieron varias personas con interés -entre otros, el Municipio,
representado por el Ing. Jorge Rivera Jiménez, y la comunidad de San

Juan, representada por el Sr. Jorge Fernandez Porto-, quienes

presentaron sus comentarios sobre la DIA-P.

1> Cabe seflalar que DMG no es la propietaria del predio donde estd presto

a ubicarse el CBR sino que posee la opcidén para comprar y desarrollar el
mismo. Dicha propiedad pertenece a la Corporacidédn de Desarrollo Hotelero
(en lo sucesivo CDH).

' previo a la vista, la JCA publicé un aviso en un peridédico de
circulacién general, mediante el cual identificé el proyecto y la
documentacidédn a tomarse en consideracidédn. De igual forma, precisd los
propdésitos de la vista e 1indicédé los sitios donde estaria disponible
copia de la DIA-P para el examen de la misma. Ademds, exhortdé a la
ciudadania a concurrir y participar de dicha vista.
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Tras concederles un término adicional para presentar sus
comentarios por escrito a los que asi lo solicitaron, el 7 de diciembre
de 1998, el Oficial Examinador sometidé a la Junta de Gobierno de la JCA
su Informe del Panel Examinador.'’ En dicho informe, el Oficial
Examinador agrupdé de forma detallada todos los comentarios vertidos. Asi
también, luego de sefialar que la funcidén de la JCA se circunscribe a

comprobar “si el tramite de evaluacién y consulta” se ajusta

7 Apéndice del recurso de certiorari, Volumen I, Anejo 6, pdgs. 142-179.

Este informe también aparece en el Apéndice del recurso de certiorari,
Volumen II, Anejo 7 -Volumen 2, Apéndice 22—, pags. 899-936. En 1lo
sucesivo, sdélo haremos referencia a la primera cita.
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a lo preceptuado por la ley y su reglamento -

8

independientemente de hallarse en desacuerdo o no-,'®? presentdé sus

recomendaciones.w

Finalmente, concluyd que, en su etapa preliminar, el
documento sometido acataba “el propdsito principal de servir de
instrumento de planificacién para lograr que en el proceso decisional
[sic] gubernamental se incorpore la politica publica ambiental enunciada

en la ley."20 El 8 de diciembre de 1998, mediante resolucidén, la JCA

acogié integramente el referido informe.?!

% fd., pag. 177.

Y A los fines de considerar el documento sometido como una DIA-F, el

Oficial Examinador entendidé que el documento final debia:

(a) dintegrar vy proveer las respuestas a los comentarios
expuestos sobre la adecuacidad de la DIA-P;

(b) incluir carta del Municipio accediendo a “la disposicidn
final de los desperdicios sdélidos no peligrosos” o
analizar diferentes alternativas;

(c) sustituir el Mapa de Suelos por una copia mas clara;

(d) discutir 1los posibles impactos del proyecto sobre 1la
zona maritimo terrestre;

(e) considerar las alternativas propuestas mds a fondo e
incorporar mas alternativas;

(f) ampliar el andlisis del impacto de las emisiones del
polvo fugitivo y el ruido;

(g) anejar “T1llas cartas con las recomendaciones u
observaciones de las Agencias gubernamentales
consultadas...”;

(h) “discutir el impacto en el tréansito de la operacidén de

las facilidades propuestas”;

(1) someter y explicar las precauciones a seguirse *“para
evitar que se afecte el edificio Condado Vandervilt
[sic] en su estructura vy simientos [sic]” con 1la

implosién de los edificios aledanos;

(j) discutir en qué consiste la restauracidén del
Condado Vanderbilt;

(k) incluir “una comparacién de los efectos de los edificios
existentes y los propuestos respecto a la sombra dque
imparten a la zona de la playa.” Id., pags. 177-178.
20 fd., pags. 178-179.

2l E1 9 de diciembre de 1998 la JCA le notificé la resolucidn a las

partes, entre otras, a la Hon. Sila M. Calderdn, Alcaldesa del
Municipio.
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Asi las cosas, el 3 de febrero de 1999, ARPE y DMG sometieron la
DIA-F ante la JCA.?” El 19 de febrero de 1999 el Oficial Examinador
presentd Informe Suplementario del Panel Examinador, en el que, luego de
examinar minuciosamente la DIA-F y sus anejos, concluydé que el documento

3 Es decir, la DIA-F cumplia con el Art. 4(c) de la Ley

era adecuado.?
sobre Politica Publica Ambiental, Ley Num. 9 de 18 de junio de 1970 (en
lo sucesivo Ley Num. 9), segin enmendada, 12 L.P.R.A. sec. 1124(c)
(Supl. 1999).24 En vista de ello, mediante resolucidén de 2 de marzo de
2000, la JCA aprobd el informe en su totalidad y, tras sefhalar que la
DIA-F discutia *"adecuadamente los posibles efectos ambientales de la
actividad propuesta”, emitid recomendaciones referentes a la obtencidén
de permisos con antelacién a la construccién.?’

Disconforme con tal dictamen, el 23 de marzo de 1999, el Municipio

presentd Mocidn de Reconsideracidn, la cual acompand de un Informe

2 E1 9 de febrero de 1999 el Municipio recibié por correo copia de la

DIA-F.

23 Apéndice del recurso de certiorari, Volumen I, Anejo 4, pags. 106-111.

“* Dicho articulo dispone que las agencias gubernamentales tienen que

“[ilncluir en toda recomendacidén o informe propuesta de legislacidn vy
emitir, antes de efectuar cualgquier accidén o promulgar cualqgquier
decisidén gubernamental que afecte significativamente 1la calidad del
medio ambiente, una declaracidén escrita y detallada sobre:

(1) [e]l impacto ambiental de la legislacidén propuesta,
de la accién a efectuarse o de la decisidén a

promulgarse;

continda...

11 | ..continuacién

(2) cualesquiera efectos adversos al medio ambiente que
no podrdn evitarse si se implementare la propuesta
legislacidén, si se efectuare la accidén o promulgare
la decisidén gubernamental;

(3) alternativas a 1la 1legislacién propuesta, o a la
accidédn o decisidén gubernamental en cuestidn;

(4) la relacidén entre usos 1locales a corto plazo del
medio ambiente del hombre vy la conservacidén vy
mejoramiento de la productividad a largo plazo, Yy

(5) cualgquier compromiso 1irrevocable o irreparable de
los recursos que estarian envueltos en la
legislacidén propuesta si la misma se implementara,
en la accidén gubernamental si se efectuara o en la
decisién si se promulgara.” Id.

(6)

*> Apéndice del recurso de certiorari, Volumen I, Anejo 4, pag. 102.
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Suplementario sobre la DIA-F, un informe pericial sobre el trdansito
impugnando el informe de los proponentes, y copia del contrato entre CDH
y los compradores. Ese mismo dia, la JCA declardé no ha lugar a la
reconsideracidn.

Ante esa situacidén, a través de un recurso de revisidn, el
Municipio acudié ante el TCA solicitando la revocacidén de la antedicha

resolucién.?®

El 30 de junio de 1999 el TCA denegd la expedicidn del auto
de revisidén y confirmé la resolucidn de la JCA. Por lo que, el Municipio
presentd ante nos recurso de certiorari impugnando la resolucidén de la
JCA, en sintesis, por carecer de determinaciones de hecho y conclusiones
de derecho.

El 5 de octubre de 1999 este Tribunal, aplicando la Ley de
Procedimiento Administrativo Uniforme (en adelante LPAU) 1in extenso,
concluyd que, para ejercer su funcidn revisora, en los procedimientos de
declaracién de impacto ambiental, la JCA tenia la obligacién de emitir
una resolucién fundamentada. Bajo dicho razonamiento, revocd la
sentencia del TCA y devolvidé el caso a la JCA para que expresase las
determinaciones de hecho y conclusiones de derecho correspondientes. A
tales fines, el 19 de noviembre de 1999, conforme al mandato de este
Tribunal, la JCA emitid una nueva resolucidn de 38 paginas aprobando la
DIA-F, la cual el Municipio nuevamente impugnd ante el TCA.

Por otra parte, al mismo tiempo, en ARPE continuaban los
procedimientos relacionados con la consulta de conformidad. Luego de
varios tréamites, el 24 de noviembre de 1998, el Municipio presentd ante
ARPE Solicitud de Intervencidén y Oposicidn, acogida por dicha agencia el

26 de agosto de 1999.

“® Luego de presentado el recurso, el Municipio solicité del TCA la

paralizacién de las obras de demolicidén del Condado Beach Trio, la cual
el foro apelativo intermedio denegd. En vista de ello, el Municipio
recurridé ante nos mediante recurso de certiorari, unido a una mocidn en
auxilio de jurisdiccidén. E1 25 de junio de 1999 este Tribunal expidid el
recurso Yy, por ende, paralizé la demolicidén de los edificios en
cuestidén, hasta tanto el TCA resolviese la cuestidn.
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El 30 de julio de 1999, mediante resolucidén, ARPE concedid algunas
variaciones,?’ aprobdé el anteproyecto y autorizé la preparacién de las

® Dicha

siguientes partes del proyecto de acuerdo al plano aprobado.2
resolucidén estaba condicionada a varias recomendaciones y requisitos. E1
19 de agosto de 1999 el Municipio, no conforme con la resoluciédn,
presentd Mocidén de Reconsideracidén, la cual ARPE acogid el 3 de
septiembre de 1999.%°

Armonizando lo antes expresado, transcurrido el término prescrito
por la LPAU sin que ARPE actuase sobre la reconsideracidn presentada e
inconforme con la resolucidén de la JCA -de 19 de noviembre- que aprobd
la DIA-F, el 17 de diciembre de 1999, el Municipio sometidé ante el TCA
sendos recursos de certiorari impugnado ambas resoluciones. Mediante
resolucidén fundamentada de 22 de diciembre del mismo ano, tras
consolidar los recursos, el TCA denegd la expedicidn de los mismos.

Inmediatamente, el 23 de diciembre de 1999, el Municipio acudiéd
ante nos, mediante recurso de certiorari, solicitando la revocacidén de
la resolucidén del foro apelativo intermedio, asi como la paralizacidn de
las obras relacionadas con el proyecto. El1 Municipio recurridé ante nos
imputando la comisidén de los siguientes errores:>°

A. Recurso Num. KLRA-9900792 (Revisidén de la Resolucidn de la JCA)

1. Errd el Tribunal de Circuito de Apelaciones al resolver
que la JCA habia cumplido con la sentencia y mandato de

’ CMA Architects & Engineers, como representante de DMG, solicité la

concesidén de variaciones ante ARPE. Véase, entre otros, Apéndice del
recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 28, pags. 155-161. Por tal
motivo, a los fines de determinar la viabilidad de algunas de las

variaciones, ARPE solicitd de la Junta de Planificacidn una
interpretacién de la Seccidén 84.00 del Reglamento de Zonificacidn de
Puerto Rico, conocido como Reglamento de Planificacién Num. 4 (en

adelante Reglamento Num. 4), 23 R.P.R. sec. 650.1731.

El 1 de Jjulio de 1999 1la Junta de Planificacién emitid su
resolucién interpretativa, Resolucién Num. JPI-4-15-99. Véase, Apéndice
del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 29, pags. 162-164.

*® La referida resolucién le fue notificada al Municipio, a través de la

Hon. Sila M. Calderdén. Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV,
Anejo 1, pag. 1.

29 Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 8, pag. 70.

° E1 Municipio discutié los recursos sometidos ante el TCA en la misma

peticidén de certiorari ya que dicho tribunal los consolidd.
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esta Alta Curia en el caso Municipio de San Juan V.
Junta de Calidad Ambiental, 99 TSPR 147, que le
requeria considerar y resolver las controversias de
hechos del caso. (Bastardillas en el original.)

2. Erré6 el Tribunal de Circuito de Apelaciones al
confirmar la Resolucidén de la Junta de Calidad
Ambiental donde se concluye que la DIA presentada por
la Administracién de Reglamentos y Permisos era
adecuada, aun cuando en el expediente administrativo no
existe evidencia sustancial que apoye dicha conclusidn
de derecho.

B. Recurso Num. KLRA-9900793 (Revisién de la Resolucidén de la ARPE)

1. Erré el Tribunal de Circuito de Apelaciones al
confirmar la decisién de ARPE, mediante la cual se
aprobé el anteproyecto del Condado Beach Resort,
basdndose en una resolucidén nula de la Junta de
Planificacidn.

2. Errd el Tribunal de Circuito de Apelaciones al concluir
que el Municipio no fue privado de su derecho a
intervenir y participar efectivamente ante ARPE.

3. La Resolucidén es errdénea al concluir gque ARPE no tenia
que celebrar wuna vista ©publica para autorizar el

anteproyecto.

4. La Resolucidédn es errdnea al concluir que ARPE hizo
determinaciones de hechos suficientes.

5. La Resolucidén es errdénea al concluir que ARPE podia
probar [sic] el anteproyecto sin una Declaracién de
Impacto Ambiental Final.

6. Erré el Tribunal de Circuito al concluir gque la
aprobacién por ARPE de multiples wvariaciones a 1los
requisitos reglamentarios no es arbitraria ni
irrazonable y no constituye un abuso de discrecidn.

Sin dilacién alguna, el mismo 23 de diciembre, este Tribunal
paralizé las obras de demolicidén del Condado Beach Trio, con el
propdsito de enjuiciar reflexivamente los planteamientos.
Posteriormente, le concedidé término a las partes para gue expresasen sus
posiciones.

Tras contar con dichas comparecencias, en conjunto con la totalidad
del expediente administrativo, estamos en posicién de resolver.

IT

En nuestra obligacién de analizar la juridicidad de las cuestiones

planteadas desde su Jjusta perspectiva, de entrada, debemos esbozar
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varios principios que constituyen el marco conceptual de la revisidn
judicial de las decisiones administrativas.

El propdésito primordial de dicha revisidén consiste en demarcar el
ambito de discrecidén de las agencias administrativas y cerciorarse que
las mismas ejecuten sus funciones acorde con la ley. L.P.C. & D v. A.C.,
res. el 27 de diciembre de 1999, 99 TSPR 185, 149 D.P.R. _ (1999),
2000 JTS 9, pag. 477; Mun. de San Juan v. J.C.A., supra, pag. 125;
Misién Ind. P.R. v. J.P., res. el 30 de junio de 1998, 98 TSPR 86, 146
D.P.R. ____ (1998), 98 JTS 79, pag. 1159.

Es precepto cominmente sabido que, bajo el crisol Jjudicial, las
decisiones o resoluciones, al igual que las interpretaciones de las
agencias vy/o organismos administrativos especializados merecen gJgran
consideracidén y respeto. Rivera Concepcidén v. A.R.Pe., res. el 29 de
septiembre de 2000, 2000 TSPR 143, 152 D.P.R. ____ (2000), 2000 JTs 155,
pag. 160; Castillo v. Depto. del Trabajo, res. el 29 de septiembre de
2000, 2000 TSPR 142, 152 D.P.R. ____ (2000), 2000 JTS 154, pag. 146;
Asoc. Vec. H. San Jorge v. U. Med. Corp., res. el 19 de enero de 2000,
2000 TSPR 7, 150 D.P.R. ____ (2000), 2000 JTS 21, pag. 560.

Correlativo con ello, hemos sefhalado que 1los procedimientos vy
decisiones de las agencias administrativas estdn cobijados por una
presuncidédn de regularidad y correccidén. Ramirez v. Depto. de Salud, res.
el 26 de marzo de 1999, 99 TSPR 42, 147 D.P.R. __ (1999), 99 JTsS 47,
pag. 817; Com. Vec. Pro-Mej., Inc. v. J.P., res. el 19 de marzo de 1999,
99 TSPR 28, 147 D.P.R. ____ (1999), 99 JTS 32, pag. 732; Misién Ind. P.R.
v. J.P., supra; Maisonet v. F.S.E., res. el 30 de diciembre de 1996, 142
D.P.R. ___ (1996), 96 JTS 169, pag. 454. Por lo que, aquél que aduzca lo
contrario tiene que presentar prueba suficiente que derrote dicha
presuncidén. Ramirez v. Depto. de Salud, supra; Com. Vec. Pro-Mej., Inc.
v. J.P., supra; Misién Ind. P.R. v. J.P., supra.

En vista de ello, cabe sehalar que las determinaciones de hechos
suscritas por las agencias administrativas superan el cedazo judicial

'z

si se Dbasan en evidencia sustancial que obr[e] en el expediente
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administrativo.” Sec. 4.5 de la LPAU, 3 L.P.R.A. sec. 2175.°Y Es decir,
los tribunales apelativos estdn constrefiidos a dichas determinaciones si
de la totalidad del expediente administrativo surge prueba suficiente
en apoyo. Por evidencia sustancial, entendemos *“aquella evidencia
relevante que una mente razonable podria aceptar como adecuada para
sostener una conclusidén.” (Bastardillas omitidas.) Asoc. Vec. H. San
Jorge v. U. Med. Corp, supra, pag. 561; Misién Ind. P.R. v J.P., supra,
pag. 1160; Hilton Hotels v. Junta Salario Minimo, 74 D.P.R. 670, 687
(1953). El1 fin primordial de la doctrina de la evidencia sustancial es

“evitar la sustitucién del criterio del organismo administrativo en

materia especializada por el criterio del tribunal revisor."”

(Bastardillas en el original, énfasis y subrayado nuestro.) P.R.T.C. V.
R. Reg. Tel. de P.R., supra; Misién Ind. P.R. v J.P., supra; Reyes
Salcedo v. Policia de P.R., res. el 13 de mayo de 1997, 143 D.P.R.
(1997), 97 JTS 58, pag. 959. De igual forma, no les corresponde a los
tribunales pasar Jjuicio sobre los conflictos de prueba entre opiniones
especializadas o cientificas. Misién Ind. P.R. v. J.C.A., res. el 29 de
junio de 1998, 98 TSPR 85, 145 D.P.R, ___ (1998), 98 JTIS 77, pag. 1106.
Por otra parte, las conclusiones de derecho emitidas por 1las
agencias administrativas son revisables en su totalidad. Sec. 4.5 de la
LPAU, supra. No obstante, ello no implica que los tribunales, sin razdn
alguna, rechacen las conclusiones de derecho de las agencias
administrativas e impongan su criterio. De ordinario, los tribunales
conceden gran peso y deferencia a las interpretaciones que dichos
organismos realizan de las leyes que les corresponde administrar. Pues,
las agencias administrativas, contrario a los tribunales, “cuentan con

experiencias y conocimientos altamente especializados sobre los asuntos

3L véase también, Rivera Concepcién v. A.R.Pe., supra; P.R.T.C. v. R.

Reg. Tel. de P.R., res. el 12 de junio de 2000, 2000 TSPR 83, 151 D.P.R.

(2000), 2000 JTS 98, pag. 1266; Asoc. Vec. H. San Jorge v. U. Med.
Corp, supra, pags. 560-561; Costa, Piovanetti v. Caguas Expressway, res.
el 29 de diciembre de 1999, 99 TSPR 187, 149 D.P.R. ___ (1999), 2000 JTS
11, pag. 489.
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2 Ademds,

gque se le encomiendan.” Rivera Concepcién v. A.R.Pe., supra.3
“las agencias administrativas son 1instrumentos necesarios para la
interpretacién de la ley.” (Bastardillas en el original.) P.R.T.C. v. R.
Reg. Tel. de P.R., supra; Misién Ind. P.R. v. J.P., supra, pag. 1160.

Asi también, es meritorio precisar gque la interpretacidén de una ley
por la agencia comisionada en velar por su cumplimiento no tiene que ser
la Unica razonable. Sin embargo, incluso en casos dudosos, la
interpretacién de la agencia merece la referida deferencia. P.R.T.C. V.
R. Reg. Tel. de P.R., supra, pags. 1266-1267; Misién Ind. P.R. v. J.P.,
supra, pag. 1161.

No obstante, los tribunales se abstendrdn de avalar una decisidn
administrativa si la agencia: (1) “err[6] al aplicar la ley” -Castillo
v. Depto. del Trabajo, supra—-; (2) actud arbitraria, irrazonable o
ilegalmente, o (3) lesiond derechos *“constitucionales fundamentales” -
Rivera Concepcidén v. A.R.Pe., supra.

En sintesis, *“[e]l criterio a aplicarse no es si la decisién
administrativa es la mds razonable o la mejor al arbitrio del foro
judicial; es, repetimos, si la determinacidn administrativa, en
interpretacién de los reglamentos y las leyes que le incumbe

(4

implementar, es una razonable.” Rivera Concepcidén v. A.R.Pe., supra,

pags. 160-161. Por lo tanto, carente de irrazonabilidad o ilegalidad, no

nos compete imponer nuestro criterio motivado por razones fordneas,>® ni

32 véase, Castillo v. Depto. del Trabajo, supra, pag. 147; Misidén Ind.

P.R. v J.P., supra, pag. 1159.

33 Véase, Vermont Yankee Nuclear Power Corp. v. NRDC, 435 U.S. 519
(1978) . Sobre la revisidédn judicial bajo la National Enviromental Policy
Act (en adelante NEPA), 42 U.S.C. sec. 4321 et seqg., ley modelo en la
que se basa la Ley Num. 9, el Tribunal Supremo de los Estados Unidos
expresd:

NEPA does set forth significant substantive goals for the
Nation, Dbut its mandate to the agencies 1s esentially
procedural. It 1s to insure a fully informed and well-
considered decision, not necesarily a decision the judges of
the Court of Appeals or of this Court would have reached had
they been members of the decisionmaking unit of the agency.
Administrative decisions should be set aside in this context,
as 1n every other, only for substantial procedural or
substantive reasons as mandated Dby statute, not simply
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pasar juicio sobre la sabiduria de una determinacidén de politica publica
que le corresponde a otra rama gubernamental.34
IIT

A los fines de atender los errores sehalados respecto a la
resolucién de 1la JCA, es conveniente tener en mente los preceptos
generales atinentes a una declaracién de impacto ambiental, comunmente
conocida como DIA.

La Asamblea Legislativa, en virtud del mandato constitucional,35
aprobd la Ley Num. 9 de 18 de junio de 1970, Ley sobre Politica Publica
Ambiental, segun enmendada, 12 L.P.R.A. sec. 1121 et seqg., la cual
procede sustancialmente de la National Environmental Policy Act, 43
U.S.C. sec. 4321 et seq.36

A los fines de velar por nuestros recursos naturales e implantar la
politica publica ambiental, la Ley Num. 9 establecidé la Junta de Calidad
Ambiental. 12 L.P.R.A. sec. 1122(d). Entre las responsabilidades a su
cargo, la JCA tiene la obligacidn de evaluar las acciones
gubernamentales que impacten el medio ambiente, mediante un
procedimiento de consultas u opiniones, en el cual participa
activamente. 12 L.P.R.A. sec. 1124.

En vista de ello, la Ley Nuam. 9, en su art. 4(c), exige que la
agencia proponente presente ante la JCA una DIA, escrita y detallada,
“antes de efectuar cualquier accidén o promulgar cualquier decisidn

gubernamental que afecte significativamente la calidad del medio

because the court is unhappy with the result reached. (Citas
omitidas y énfasis nuestro.) Id., pdg. 558.

34 Véase, Misién Ind. P.R. v. J.P., supra, nota al calce num. 39, péag.

1184; Misién Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1108.
%> La Constitucién del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, en su art.
IV, sec. 19, dispone que *“[s]lerd politica publica del Estado Libre
Asociado la méds eficaz conservacidén de sus recursos naturales, asi como
el mayor desarrollo y aprovechamiento de los mismos para el beneficio
general de la comunidad....” 1 L.P.R.A. Const. E.L.A., Art. IV, Sec. 19.
* La jurisprudencia interpretativa de la NEPA constituye una fuente
persuasiva de gran peso al momento de interpretar nuestra ley. Misiodn
Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1102.
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ambiente....” 12 L.P.R.A. sec. 1124(c); Mun. de San Juan v. J.C.A.,
supra, pag. 124; Misién Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1103; Garcia
Oyola v. J.C.A., res. el 21 de febrero de 1997, 142 D.P.R. ___ (1997),
97 JTS 25, pag. 663. Por tanto, la “fiscalizacidén no sdélo queda en manos
de una entidad distinta a la que propone el proyecto en cuestidn, sino
[que] ademéds...queda en manos de una entidad especializada en asuntos
ambientales, cuya funcidén principal es precisamente velar por el fiel
cumplimiento de la politica publica ambiental de Puerto Rico.” Misidn
Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1105.°

El objetivo de la preparacidén de la DIA es dual, a saber: (1) que
la agencia proponente haya estudiado concienzudamente las consecuencias
ambientales significativas del proyecto contemplado; vy, (2) que las
partes concernidas estén informadas de dichas consecuencias ambientales.
Sin embargo, ello no obliga a la agencia proponente a discutir impactos
insignificantes, improbables o especulativos, sino aquellos que un
perito en la materia estime deben sefalarse. Misidén Ind. P.R. v. J.C.A.,
supra, pag. 1103. Por lo que, *“la agencia proponente debe realizar un
esfuerzo serio vy escrupuloso por identificar vy discutir todas las
consecuencias ambientales de importancia que sean previsibles.” (Enfasis
y subrayado suprimido.) Misidén Ind. P.R. v. J.C.A., supra.

Al evaluar la adecuacidad de una DIA, la JCA no tiene que llevar a
cabo “un andlisis matematico preciso o perfecto, que garantice que el
proyecto no ha de tener impacto ambiental adverso alguno. Lo que se
persigue es que la declaracidén de impacto ambiental provea informacidn
suficiente que ponga en perspectiva las consecuencias, tanto favorables
como desfavorables, de la accidén gubernamental propuesta.” (Cita

omitida.) Misién Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1109.°°

37 Véase, T. JAC, Inc. v. Caguas Centrum Limited, res. el 12 de abril de

1999, 99 TSPR 54, 148 D.P.R. (1999), 99 JTS 60, pag. 889.

3% véase también, Columbia Basin Land Protection Ass 'n v. Schlesinger,

643 F. 2d 585, 594 (1981); Matsumoto v. Brinegar, 568 F. 2d 1289 (1978);
Trout Unlimited v. Morton, 509 F. 2d 1276, 1286 (1974).
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En fin, antes de plasmar su aprobacién, la JCA, como custodio del
medio ambiente, tiene 1la responsabilidad de wvelar por que la DIA
presentada cumpla con los requisitos —-sustantivos y procesales-
impuestos por el Art. 4(c) de la Ley Num. 9, supra, y sus reglamentos.
12 L.P.R.A. 1124 (c); Mun. de San Juan v. J.C.A., supra, pag. 125; Misidn
Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1105. Cabe aclarar que la funcidén de
la JCA no es autorizar o desautorizar el proyecto a desarrollarse, sino
determinar si la DIA es apta para la accidén a realizarse. Misidén Ind.
P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1112.

La preparacidén y aprobacién de una DIA es una etapa preliminar

4

donde se garantiza gque la conservacién y el uso racional de 1los
recursos naturales han de tenerse propiamente en cuenta al momento de
hacer planes y tomar las primeras decisiones gubernamentales sobre una
propuesta que pueda tener un impacto en el medio ambiente.” Misidn Ind.
P.R. v. J.C.A., supra, pags. 1103-1104. En fin, la DIA es un mecanismo
de planificacidén, el primer escaldn en el largo proceso de la obtencidn
de permisos y autorizaciones oficiales del proyecto propuesto. Misidn
Ind. P.R. v. J.C.A., pag. 1104.

No obstante, dicha aprobacién no conlleva gue no se tomen otras
medidas ulteriores para la proteccidén del ambiente. Incluso, posterior a
la aprobacién de la DIA o luego de comenzado el proyecto, si el mismo no
se lleva conforme a la DIA, o si las consecuencias ambientales son
mayores que las previstas, o si surgen efectos adversos no anticipados,
la JCA puede y debe tomar las medidas necesarias para evitar cualquier
dafio adicional al ambiente. Id.?*’

Tomando en consideracidén lo agqui expuesto, pasemos a analizar 1los
errores seflalados en relacidén con la resolucidén de la JCA del 19 de

noviembre de 1999.

v
*® La aprobacién de la DIA “[n]o representa una carta blanca sobre lo
ambiental respecto a la accidn o) decisidn gubernamental que

ocasiondé la declaracién referida.” (Enfasis suprimido.) Id.
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En su primer sefalamiento de error, el Municipio arguye que la JCA
no resolvidé ni considerdé las controversias de hechos del caso,
incumpliendo asi el mandato de este Tribunal en el caso Mun. de San Juan
v. J.C.A., supra. En sintesis, vaga y escuetamente alega que dicha
agencia se circunscribidé a reseflar el proyecto propuesto, a enumerar las
objeciones del Municipio y los demds comparecientes a la vista publica,
a identificar las interrogantes que debia contestar el proponente, y a
detallar las respuestas a los sefialamientos de 1los deponentes y de la
JCA.

La resolucidén emitida por la JCA, la cual consta de 38 pdaginas,
recoge todos los hechos sustantivos como procesales relacionados con el
tramite de aprobacidén de la DIA. En la primera parte de la resoluciédn,
la JCA expuso todos los hechos procesales ocurridos desde la
presentacién de la DIA-P, el 31 de julio de 1998, hasta la notificacidn
de la denegacidén de la mocidn de reconsideracidn del Municipio, el 5 de
abril de 1999.%° Mientras gque en la segunda parte, la JCA expresd las
determinaciones de hecho con relacidn: (1) a la descripcién del
proyecto;* (2) a los comentarios de los deponentes, incluyendo el
Municipio;*® y, (3) a las recomendaciones finales de la agencia.®’

A pesar de los muchos comparecientes a la vista publica, el Oficial
Examinador hizo un esfuerzo extraordinario y recogidé 1los comentarios
expuestos por 1los deponentes en su Informe del Panel Examinador,** los
cuales la JCA incorpordé en la resolucidén impugnada. Veamos la
especificidad de las objeciones presentadas por el Municipio,? 1las

cuales reflejan su posicidén acerca la adecuacidad de la DIA-P:

‘0 Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 43, pdgs. 215-

217.

 fd., pags. 217-219.
42 1d., padgs. 219-238.
4 fd., pdgs. 238-241.

‘4 véase, nota al calce num. 4, ante.

Es necesario puntualizar que la JCA también incluydé en su resolucidn
los comentarios vertidos por los otros deponentes.

45
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a. [1]a Declaracidén de Impacto Ambiental Preliminar (DIA-P)
no cumple con los objetivos de la Ley de Politica
Piblica Ambiental ni con los requerimientos establecidos
en el Reglamento sobre Declaraciones de Impacto
Ambiental de 1la Junta de Calidad Ambiental del 4 de
junio de 1984 para su preparacidn.

b. El desarrollo propuesto no cumple con la politica
publica % reglamentacidén vigente establecida para
regular el uso y desarrollo de terrenos en Puerto Rico,
incluyendo el Reglamento de Zonificacién Especial del
Condado, el Reglamento de Zonificacién de la Zona
Costanera y de Accesos a las Playas y Costas de Puerto
Rico, Reglamento de Zonificacidén de Puerto Rico, 1los
Objetivos vy Politicas Publicas del Plan de Uso de
Terreno de la Junta de Planificacidén y el Plan de Usos
de Terrenos de la Regidén Metropolitana de San Juan.

C. La DIA-P no identifica los efectos adversos del
desarrollo propuesto, ni discute cémo aminorar o)
minimizar los mismos, ni c¢dmo restaurar y mejorar la
calidad del ambiente urbano. La DIA-P comete el grave
error de no considerar los recursos actualmente
comprometidos o afectados.

d. La DIA-P no incluye una evaluacidén razonable y objetiva
de las alternativas a la accidn propuesta.

e. El desarrollo propuesto menoscaba los recursos naturales
existentes, afectando los recursos de playa, brisa vy
vistas que se estdn comprometiendo con esta accidén. E1
desarrollo propuesto mantiene un frente de edificacidn
paralelo a toda la costa, coartando cualquier
posibilidad de abrir vistas y accesos desde la Avenida
Ashford a la playa.

f. Las torres propuestas para el nuevo hotel, los
apartamentos residenciales y los de tipo “time-share”
invaden la zona de separacidén requerida  por la
reglamentacidén vigente para evitar qgue se arrojen
sombras adicionales sobre la playa. El desarrollo
propuesto contiene estructuras de 30 a 44 metros de
altura a tan sdélo 3 metros de la colindancia de 1la
playa, cuando el reglamento exigiria retiros minimos de
41 3% 52 metros respectivamente. Esta condicidén
provocaria gque el desarrollo propuesto proyecte 20 veces
mas sombra que el actual Hotel La Concha.

g. El desarrollo propuesto es contrario a las
recomendaciones del estudio “Las Orillas de la Ciudad”
en el cual se propone el desarrollo de un paseo en el
Litoral Atléntico (Plan de Usos de Terreno de la Regidn
Metropolitana de San Juan, Junta de Planificacién,
1982) .

h. El desarrollo propuesto ubica el edificio de
estacionamiento y 1los carriles de autobuses vy taxis
frente a la Avenida Ashford. La reglamentacidén wvigente
para este sector del Condado identifica a esta zona como
una intimamente ligada a flujos peatonales y prohibe la
ubicacién de estacionamiento en el frente de la
edificacién hacia la Avenida Ashford.
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i. El desarrollo propuesto propone nueve accesos
vehiculares interrumpiendo los flujos peatonales en las
aceras, todo ello contrario a lo que dispone el
reglamento (Articulos 1.02 vy 3.10 del Reglamento de
Zonificacidén Especial del Condado).

j. El desarrollo propuesto excede la densidad méaxima
permitida para el Distrito CT del Reglamento de
Zzonificacién Especial del Condado por el equivalente a
102 unidades de vivienda basica y 122,000 pies cuadrados
de uso comercial (Articulo 3.03 Reglamento de
Zzonificacidén Especial del Condado).

k. Los accesos de servicio se proponen a través de las
Calles Vendig % Seaview, las cuales tienen
caracteristicas de calles locales donde ubican

residencias y edificios de apartamentos en solares
pequefios, afectdndose adversamente el caracter de la
vecindad.

1. La intensidad del desarrollo propuesto es tal que puede
sobrecargar los sistemas de alcantarillado sanitario del
Condado. La DIA-P sefiala que se deberdn hacer mejoras al
sistema pero no identifica cuédles, ni cdémo se evitarad la
sobrecarga del sistema y el desbordamiento de aguas
negras.

m. El estudio de tréansito sometido no cumple con 1los
pardmetros establecidos en el Manual del Instituto de
Ingenieros de Transporte y la guia conocida como TAISSD.
El mismo se concentra principalmente en comparar el
desarrollo propuesto con el uso existente del Condado
Trio, por alegar que el desarrollo propuesto sera *“del
mismo orden de magnitud” que el existente. Los estudios
de los ingenieros de transito del Municipio estiman que
el desarrollo propuesto generard un flujo vehicular tres
veces mayor dque los generados por el Condado Trio. E1
estudio de trédnsito sometido tampoco toma en
consideracién las condiciones de la afluencia vehicular
durante las noches, los fines de semana, y domingo, que
es cuando existe mayor congestidén en la zona.

n. Los documentos sometidos no evaluan ni proponen medidas
de mitigacidén para minimizar el impacto durante el
periodo de construccidén en el sector, el cual afectara
en términos de transito pesado, ruido y polvo fugitivo,
a los residentes, comerciantes, turistas y visitantes
del &rea.

o. El proceso seguido para la seleccidédn del desarrollo
propuesto viola las disposiciones de la Ley de Politica
Puiblica Ambiental, Ley Num. 9 del 18 de junio de 1970,
seglin enmendada, ya que se tomdé una determinacidén sin
considerar los aspectos ambientales de la acciodén
propuesta.

P. Las declaraciones de impacto ambiental preliminares
deben proveer la informacidn que el funcionario necesita
para evaluar el efecto gque tendria la accidén propuesta
sobre el ambiente y si podria ser de mayor beneficio
alguna otra.
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gq. Durante el ©proceso de seleccidén no se requiridé la
preparacidén de una Declaracidén de Impacto Ambiental vy
[,] por lo tanto [,] la peticionaria no tomd en
consideracidén los efectos ambientales de las propuestas
requeridas por ley. Esta omisién no sdélo privd al
gobierno municipal de una participacién efectiva, sino
gque privd a sus ciudadanos de participar en un proceso
decisivo, que tendrd un efecto adverso sobre los méas
preciados recursos naturales del Condado y mas
importante atn, en la calidad de vida de sus habitantes.
Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo
43, pags. 220-223.

Luego, en la Determinacidén Nuam. 22, la JCA expresd que “[m]uchos de
los comentarios de los deponentes y de la Junta de Calidad Ambiental
fueron atendidos directamente por el proponente, quien tuvo la
oportunidad de hacer una extensa presentacién del proyecto durante la
audiencia publica y de acentuar los aspectos positivos del mismo.” Id.,
pPag. 226. A rengldén seguido, la JCA expuso las siguientes
determinaciones de hechos relacionadas con las respuestas de los
proponentes a las preocupaciones de los deponentes:

a. La ubicacién de 1los accesos de servicio en calles

laterales es beneficiosa ya que minimiza los impactos
del trédnsito de camiones en la Avenida Ashford. Segun el
disefio del ©proyecto propuesto, los camiones podran
entrar y salir rapidamente del sétano del
estacionamiento proyectado, dentro del cual estan 1los
andenes de carga y descarga. Como esta operacidén va a
ser facil y réapida, no se anticipa que haya un impacto
significativo al tradnsito de peatones que se dirijan
hacia la playa por la calle Vendig. Ademds, durante el
funcionamiento del proyecto, los camiones gue servirdn
el mismo serdn en su mayoria camiones pequefios como los
que se utilizan para la entrega de refrescos o alimentos
y la recogida de desperdicios. No serdn camiones grandes
como los de arrastre. Estos camiones pequefios podréan

utilizar perfectamente las calles Sea View y Vendig. Mas

aun, se anticipa que el impacto de camiones que serviran
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al CBR no sera similar al del uso previo, serda mucho
menor. Un centro de convenciones atrae camiones de gran
tamafio dependiendo del evento o exhibicidén particular
que el camidén esté sirviendo. Dado el uso propuesto para
el desarrollo, no se anticipa que éste atraiga igual
numero de camiones de gran tamafo.

Seguin se demuestra en el estudio de transito, los viajes
vehiculares generados por el Condado Trio variaban
dependiendo de si habia un evento, y del tamafio de este
[sic], en el Centro de Convenciones. Basado en las
premisas utilizadas en el estudio de trédnsito (véase
Apéndice A de estudio), el CBR generara menos transito
en el sector durante las horas pico de la mafana y la
tarde en dias de semana en comparacidén con el uso
anterior cuando en el Centro de Convenciones habia un
evento que produjera mas de 130 viajes vehiculares al
predio durante las horas pico. La generacidn de viajes
se estimd utilizando practicas aceptadas en la
ingenieria de transportacidén gque aparecen en la sexta
edicién de la publicacidn “Trip Generation” del
Instituto de Ingenieros de Transportacidén. E1 CBR tendra
nueve entradas en comparacidén con las seis que tenia el
Condado Trio. Las entradas adicionales permitirdan una
mejor distribucidén del trdnsito en el predio, debido a
que la generacidén de transito es similar a la del uso
previo. Por lo tanto, habrd una menor concentracidédn de
trédnsito en cada entrada.

Para los propdsitos del estudio de transito, se estudid
la generacidén de transito durante los dias de semana en
las horas pico de la mahana y la tarde. Sin embargo, en
cuanto al trédnsito durante las noches en fines de

semana, se podria concluir que el Condado Trio generaba
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mds transito durante el fin de semana debido a los
eventos de gran escala que se llevaban a cabo en el
Centro de Convenciones. Al no tener un Centro de
Convenciones, no se anticipa que el CBR 1lleve a cabo
eventos de gran escala. Ya que el estudio de tradnsito se
llevdé a cabo con posterioridad al cierre del Condado
Trio, no fue posible medir el transito real generado por
el Condado Trio. Estimar la generacidén de transito de un
uso anterior de terreno cuando los datos reales no estan
disponibles es una practica comin vy aceptada en la
ingenieria de transportacién.

d. El afo horizonte vy la distribucidén de viajes son
factores de transito utilizados cuando se lleva a cabo
un estudio de transito fuera del predio (“off-site”).
Debido a que se espera que los impactos al transito del
CBR sean similares a los del uso anterior, no se ha
llevado a cabo un estudio de transito fuera del predio
(“off-site”). E1 wuso anterior del Condado Trio tenia
pobres accesos y circulacidén, y un espacio inadecuado
para la acumulacidén de vehiculos en fila. Para el disefo
del CBR, se tomdé un enfoque agresivo para solucionar
estos problemas. Se disefiaron adecuadamente los accesos,
espacios para almacenamiento de vehiculos vy areas de
circulacidén en el predio. En especifico, el CBR proveera
miltiples puntos de acceso para distribuir el tréansito
hacia el predio. Las entradas al estacionamiento tendran
dreas de almacenamiento eficientes ya que permitirdn que
la circulacién hacia y desde el estacionamiento
permanezca en el predio, minimizando asi los impactos a
la Avenida Ashford. Los hoteles Condado Beach vy La
Concha proveian un espacio para el almacenamiento de

vehiculos de aproximadamente c¢inco y ocho vehiculos



CC-1999-969 111

respectivamente. El espacio propuesto para el
almacenamiento de wvehiculos para el nuevo hotel, el
edificio Vanderbilt, y el condominio propuesto seria de
15 vehiculos, 12 vehiculos % 12 vehiculos,
respectivamente. Segun se puede apreciar en el disefo
del ©proyecto propuesto, el mismo tendrd un efecto
positivo sobre el flujo peatonal. Los paseos peatonales
al aire libre propuestos, crearan una atmdésfera amigable
para los peatones vy atraerdan el flujo peatonal al
predio. Por 1lo tanto, cualquier impacto peatonal a la
Avenida Ashford se minimizard. Por otro lado, la entrada
circular es una configuracidén usada por hoteles a través
del mundo y no se anticipa gque ésta sea un problema para
el flujo peatonal.

e. Se estima que el tiempo total para la demolicidén y la
limpieza de escombros sea aproximadamente cuatro meses.
Ademds, se estima que la remocidén de escombros se
complete en aproximadamente dos meses. El efecto de
estas actividades en el transito del &rea sera
mayormente la entrada y salida de camiones removiendo
escombros. Se programarda el trdnsito de camiones en
horas fuera de las horas pico para minimizar el impacto
en el tréadnsito.

f. No se anticipa que se necesiten aperturas adicionales en
la isleta de la Avenida  Ashford. Debido a la
planificacién cuidadosa de los asuntos relacionados al
trédnsito para el CBR, el acceso, la circulacidén y el
estacionamiento en el CBR serd méds que adecuado y una
mejora sobre el uso anterior. Por ejemplo, el proyecto
tendra numerosos puntos de acceso a través de la Avenida
Ashford para prevenir las acumulaciones de vehiculos vy

el derrame a las calles fuera del predio. Los accesos
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del CBR proveerdn para la circulacidén en dos direcciones
desde y hacia el garaje de estacionamiento sin tener qgue
abandonar el predio. La caseta de boletos de
estacionamiento se colocard a la maxima distancia
posible de la calle para optimizar el almacenamiento de
vehiculos en las distintas localizaciones. En el uso
previo, no se proveia para circulacién en el predio por
lo que se producian impactos negativos en la Avenida
Ashford. Ademds, el acceso al garaje de estacionamiento
era el Unico punto de acceso a este garaje y la
configuracidén de ese acceso era tan pobre gue causaba
largas filas en ambas direcciones de la Avenida Ashford
durante los eventos. Por todo lo anterior, la isleta de
la Avenida Ashford no representard una dificultad de
acceso al estacionamiento del CBR.

g. Debido a que se espera que los impactos de transito del
CBR sean similares a los del uso previo, no es necesario
llevar a cabo un estudio de trédnsito fuera del &rea del
CBR (“off-site”). $Sin embargo, cabe sefhalar que se
anticipa que el sistema de transportacidn colectiva serad
un medio de transportacidén primario para los empleados
del proyecto.

h. Con el proyecto propuesto, el numero de estacionamientos
se aumentd de aproximadamente 980 espacios (en el
estacionamiento existente) a 1,400 espacios. Bajo el uso
anterior, el estacionamiento existente no podia absorber
las necesidades de estacionamiento en el predio cuando
habia un evento grande en el Centro de Convenciones. Se
anticipa que el CBR provea estacionamiento sdélo para
empleados en los niveles administrativos. La
transportacidén colectiva serd un medio de transporte

primario para muchos empleados. Otros empleados se
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estacionaran fuera del ©predio, tal vy como ocurre
actualmente con los empleados de otros hoteles en el
drea.

i. De acuerdo con la informacidn obtenida en el Estudio de
Estacionamiento y Transito del Condado, llevado a cabo
para el Municipio de San Juan en 1994, el volumen de
trdnsito en ambas direcciones en la Avenida Ashford al
este del ©Puente Dos Hermanos es de aproximadamente
26,000 vehiculos por dia en dias de semana.

J. El frente del estacionamiento propuesto serd solamente
de 93 metros de largo, lo cual es menos de una guinta
parte del largo total del frente del predio. Este largo
puede compararse con el existente en el Hotel La Concha,
en que el garaje tiene 76 metros, y el frente total del
edificio es de 160 metros. Quince (15) metros del frente
del predio del CBR incluirdn la terraza del Junior
Ballroom localizada en el primer nivel sobre el nivel
del terreno adyacente a la estructura de
estacionamiento. Esta configuracidn de la terraza
quedara frente a un pequefio parque existente y proveera
un gran atractivo para los que caminan por la Avenida
Ashford. Ademés, la fachada de la estructura de
estacionamiento que da a la calle se disefd en
cumplimiento con el Articulo 3.10.2 del Reglamento de
Zzonificacidén Especial del Condado para que las areas de
estacionamiento en planta baja no sean visibles desde la
calle a través del frente de la edificacidén. La fachada
también se divididé en bandas horizontales para reducir
la escala y masa de la misma. Al nivel del terreno se
incorporaran grandes arcos semicirculares para abrir la
pared y ayudar a reducir la escala de la fachada. El

proyecto propone establecimientos comerciales con frente
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a la Avenida Ashford como parte del componente de
entretenimiento urbano. Estas instalaciones serdn mucho
mas atractivas y accesibles que las existentes al nivel
del piso inferior a la acera de la Avenida. Las tiendas
que existian en el Hotel La Concha no propiciaban
actividad en la Avenida Ashford, por su localizacidén vy
nivel de ©piso. Los paseos del CBR ofrecerdan una
oportunidad de gran actividad urbana. El efecto del
proyecto sera ofrecer un gran espacio urbano para
actividades de descanso, entretenimiento, paseo,
actividades musicales, y contemplacién del mar, dgue no
se ofrece al presente en ninguna zona de la Avenida
Ashford. Contrario a las estructuras existentes, el
proyecto propuesto proveerd numerosos espacios entre los
edificios que permitiran vistas al océano. Como
beneficio resultante, existirdn muchas oportunidades
para que los peatones descubran y paseen entre las
plazas internas del proyecto y en la acera de la Avenida
Ashford. Este disefio aumenta la apertura que se percibe
del proyecto. Se disefiaron grandes plazas abiertas de
frente a los condominios, el Condado Vanderbilt y el
hotel propuesto. También se diseflaron aperturas de
pérticos arqueados opuestas a la calle Joffre y entre
las calles Joffre y Delcasse creando dos interrupciones
de edificios adicionales a los largo de la Avenida
Ashford. La “Gran Plaza de Ashford” al frente del hotel
y el parque de la esquina en la Avenida Ashford crearan
en conjunto un extenso espacio abierto que rememora las
plazas en los pueblos de Espafia. Este disefio estd de
acuerdo con lo indicado en el Articulo 4.04 del

Reglamento de Zonificacidén Especial del Condado.
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k. El proyecto propuesto se ajusta cabalmente a los usos
permitidos por la zonificacién vy los limites y
condiciones de acceso establecidos por ley. Los usos
propuestos en el proyecto cumplen los requisitos del
Reglamento de Zonificacidén Especial del Condado para la
zonificacién CT (usos comerciales vy turisticos). Esta
zona CT incluye usos turisticos vy usos préximos que
apoyan, complementan y/o no socavan el uso turistico. La
zona CT estd intimamente ligada a flujos peatonales. El
proyecto proveera viviendas permanentes, instalaciones
comerciales de distintos tipos, restaurantes, hoteles vy
apartamentos de tiempo compartido. La zona CT permite el
uso 1limitado de todas estas actividades. Ademds, los
paseos y areas abiertas del proyecto proveerdn un Jgran
atractivo para el flujo peatonal.

1. Los limites del predio del Condado Trio con la zona
maritimo-terrestre y el acceso a la playa fueron
establecidos en forma especifica mediante la Ley Num. 3
de 22 de agosto de 1990, segun enmendada por la Ley Num.
9 de 27 de noviembre de 1990. Dicha ley establecidé una
servidumbre legal de paso al 4area de dominio publico a
favor del ELA, la cual estaria ubicada al extremo este
del Hotel La Concha. El1 acceso propuesto estd en
cumplimiento con lo requerido por estas leyes, segln se
puede confirmar en los planos del proyecto, los cuales
demuestran que el acceso al este de La Concha
permanecerd inalterado. Mas aun, el proyecto creara tres
paseos principales privados que abriran nuevas
perspectivas y accesos al area de la playa y conducirén
desde 1la Avenida Ashford hasta la playa. Los paseos
serdan mas anchos que la Avenida Ashford, vy tendran
lineas visuales directas desde la Avenida hasta la playa
y el mar, mucho mds amplias y numerosas dgque las que
provee el Condado Trio, en el cual solamente hay un
espacio abierto entre el Centro de Convenciones y el
hotel La Concha.

m. En la vista se sometidé el estudio de la sombra que
proyectardn los edificios propuestos para los dias
claves de los equinoccios de ©primavera y otofio vy
solsticios de verano e invierno. Este estudio demuestra
que la sombra arrojada por el CBR serda mucho menor gue
la que proyectan los edificios existentes, en
cumplimiento con el Articulo 3.08.1 del Reglamento de
Zonificacidén del Condado. En cuanto al retiro de 1la
linea de colindancia, se ha solicitado a ARPE una
variacidén para aquellos pocos sitios en que los
edificios propuestos estardn a menor distancia que la
indicada en dicho articulo.

n. El proyecto mantendrd vy mejorard las aceras en la
Avenida Ashford. Ademds, el proyecto incluird paseos que
ofrecerdn nuevas perspectivas al océano y acceso a las
instalaciones propuestas. Se espera que por su diseflo y
amenidades, los paseos constituyan una invitacién a 1los
peatones, creando un ambiente festivo. Las mejoras
propuestas a las aceras en la Avenida Ashford, en vez de
obstaculizar el flujo de peatones a 1lo largo de la
Avenida, lo facilitaran y hardan mas ameno.

o. Seglin se puede apreciar en el plano de acceso del
proyecto incluido en el DIA, se han disefiado nueve
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entradas y salidas para el CBR con el propdsito de
mejorar el trdnsito vehicular desde y hacia el proyecto
y reducir su impacto en la Avenida Ashford. Las aceras
no se interrumpiran en las entradas % salidas,
manteniendo en ellas la alineacidén y elevacidn. Todas
estas entradas tendran espacio para permitir la
acumulacién de vehiculos dentro del predio. De esta
manera, se evita que los vehiculos que entren al CBR
interfieran con el flujo peatonal en 1las aceras y el
transito wvehicular en la Avenida. En contraste, el
Condado Trio tiene seis entradas y salidas: una entrada
y una salida en el hotel La Concha, una entrada y salida
para el estacionamiento de La Concha vy Centro de
Convenciones, una entrada y salida de camiones para el
Centro de Convenciones y una entrada y una salida para
el Condado Beach. Como explicamos anteriormente, estas
entradas y salidas tienen menos espacio de acumulacidn
de vehiculos que las que tendrd el CBR. Por lo tanto, el
uso existente tenia un potencial mayor de afectar
adversamente el flujo peatonal que el proyecto
propuesto, el cual distribuye mejor el transito a través
de las distintas entradas. Ademds, el disefo actual del
Condado Trio estimula movimientos de vehiculos v
personas que entorpecen la circulacidén peatonal vy
vehicular en el 4rea. Por ejemplo, un vehiculo que
dejara pasajeros en el hotel La Concha vy fuera a
estacionarse en el estacionamiento de dicho hotel, tenia
que volver a cruzar la acera, entrar a la Avenida
Ashford vy wvolver a cruzar 1la acera para entrar al
estacionamiento. En el caso de un vehiculo que estuviera
estacionado en el estacionamiento del hotel y fuera a
recoger pasajeros al hotel, la situacidén era mucho peor.
En ese caso, el vehiculo tenia que cruzar la acera,
hacer un viraje a la izquierda en la Avenida Ashford,
tomar la Avenida Magdalena para volver a tomar la
Avenida Ashford en direccidén hacia el hotel y cruzar la
acera de nuevo para entrar a La Concha. Luego de recoger
los pasajeros este vehiculo tenia que volver a cruzar la

acera para incorporarse de nuevo a la Avenida. La
situacién era similar en el Condado Beach. Segun
disenado, el CBR eliminard estos movimientos que
entorpecen el transito de vehiculos y personas. Por

ejemplo, el proyecto tendrd una via directa desde la
entrada del hotel, donde se recogen y dejan pasajeros,
hacia el estacionamiento. Por ende, los vehiculos no
tendrdn que salir a la Avenida Ashford para estacionarse

o) para recoger pasajeros luego de salir del
estacionamiento.
P- El proyecto proveerd espacios abiertos libres de

obstruccidén visual gue creardn accesos visuales a la
playa desde la Avenida Ashford que no existen en el
presente. Esto se puede observar claramente en el Plano
Conceptual del Desarrollo incluido como figura 2 en la
DIA.

g. El suelo existente en el predio incluye arena, dJravas y
areniscas. En el disefo de las estructuras propuestas se
tendrda en cuenta el tipo de suelo de acuerdo con el
Reglamento de Edificacidén. E1l nivel fredtico estd por
debajo del nivel del piso del garaje existente. Por 1o
tanto, no se anticipa que la implosidén afecte el agua
subterranea.
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r. Se estdn considerando dos métodos de demolicidn. Se
utilizard el método de implosidén para el anexo al
Condado Vanderbilt, el Centro de Convenciones y el Hotel
La Concha. No se implotardn los edificios que contenian
tiendas en el Condado Vanderbilt y La Concha, los cuales
serviran como una barrera durante la implosidén. Esta
barrera contendra cualquier fragmento producido en la
implosién y ayudard a controlar el polvo producido.
Estos edificios se demolerdn posteriormente por métodos
convencionales.

S. El método de implosidén que se estd diseflando contempla
mantener el piso de concreto existente durante la
implosién hasta que comience la construccidén del
proyecto. Ademds, segun la informacidén disponible, 1la
vibracién real que se debe esperar utilizando el método
de implosidén es menos de 1/3” por segundo a 100 pies de
distancia del predio. La vibracién recomendada por el
U.S. Bureau of Mines para una cantera, para la seguridad
de estructuras antiguas, es 2” por segundo, © sea, seis
veces mas que el nivel de vibracidén esperado por el
método de implosidn.

t. No se wespera que el efecto de la implosidén y las
actividades de remocidédn de escombros tengan un impacto
adverso significativo en en el Jdrea. Para estas
actividades, se obtendrdn los permisos de fuente de
emisidn de la Junta de Calidad Ambiental
correspondientes y se tomaran todas las medidas
aplicables para cumplir con los requisitos del
Reglamento para el Control de Contaminacidén Atmosférica
de la Junta de Calidad Ambiental y los Reglamentos de la
Administracién de Reglamentos y Permisos. El método de
implosién podrd generar polvos fugitivos, pero esto
ocurrird uUnicamente a corto plazo y se tomardn todas las
medidas apropiadas para minimizar el impacto de 1los
mismos. Este impacto serd inevitable, pero serd de corto
plazo y no tendrd consecuencias significativas.

u. Durante la implosidén se formard una nube de polvo y humo
mayormente al nivel de la tierra. Esta nube se compondré
mayormente de particulas grandes (de mas de 10
micrones), por lo que estas particulas se precipitaran
en o cerca de las estructuras demolidas. Las particulas
mas pequefias (de menos de 10 micrones) se transportaran
a través del aire més alld del predio. No obstante, se
tomardn las medidas apropiadas para minimizar el impacto
de estas particulas. Por ejemplo, la demolicidén se
programard tan temprano en la mafiana como sea posible,
cuando el viento estuviera calmado, de manera que la
velocidad del viento limitaria parcialmente la difusién
del polvo. Ademds, se instalard una barrera alrededor de
los edificios para limitar la cantidad de fragmentos vy
particulas grandes qgque se puedan esparcir a nivel del
terreno durante la implosidn.

V. Luego de la implosidn y durante la limpieza del predio,
cuando los escombros se estuvieran removiendo para
reciclarse, también podrian generarse polvos fugitivos.
El contratista a cargo de estas operaciones de reciclaje
tomard las precauciones necesarias para minimizar esas
emisiones. Esto incluird, rociar con agua la porcidn de
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aa.

escombros a removerse durante el recogido vy tomar
cualquier otra medida apropiada segun los requisitos de
la reglamentacidén aplicable de 1la Junta de Calidad
Ambiental.

En cuanto al posible efecto de la implosidén en 1los
cuerpos de agua cercanos, debemos sefalar lo siguiente:
Existen dos cuerpos de agua principales cerca del predio
- el Océano Atlantico y la Laguna del Condado. Debido a
que el efecto inmediato de la implosidén es al nivel de
la tierra, la Dbarrera a instalarse alrededor de los
edificios impedird que las particulas grandes lleguen a
estos cuerpos de agua. En cuanto a las particulas
pequefias de polvo, una gran cantidad de éstas caerdn en
el drea del Condado Beach Trio. Las aguas de escorrentia
podrian eventualmente llevar algunas de estas particulas
a cuerpos de agua adyacentes. No obstante, se tomarian
las medidas necesarias para minimizar el impacto de
aguas de escorrentia, incluyendo el cumplimiento con los
requisitos de la reglamentacidn federal y local
aplicable.

En cuanto a las particulas de polvo que viajen fuera del
predio, no se espera que éstas afecten
significativamente los cuerpos de agua cercanos. Como la
direccidén predominante del viento en el 4drea es de este
a nordeste, éste llevard estas particulas en direcciédn
contraria al océano. Ademds, el viento ayudard a
esparcir la nube de polvo. Dado lo anterior, se espera
que los cuerpos de agua absorban, sin consecuencias
mayores, aquella minoria de las particulas dque se
depositen alli.

No se esperan mayores efectos de la implosidén en 1los
edificios cercanos al predio. Segun discutido
anteriormente, el nivel de vibracidén recomendado por el
U.S. Bureau of Mines para una cantera, para la seguridad
de estructuras contiguas es seis veces mayor dque el
nivel de vibracidén esperado por el método de implosidn.

Durante la implosidén se tomardn las medidas apropiadas
para proteger las personas y propiedades en el &rea del
proyecto. La implosién se 1llevard a cabo un domingo,
temprano por la mafiana, y se tomaran las medidas para
cerrar las calles y accesos del area por un periodo de
aproximadamente seis horas. Durante este periodo 1los
negocios cercanos del &rea deberdn permanecer cerrados.
Ademds, todos los residentes dentro de un perimetro de
500 pies del predio deberadan ser evacuados del d&rea.
Estos serdn efectos a corto plazo en las actividades del
area. A largo plazo, se espera que el impacto de 1la
implosién sea beneficioso por varias razones, tales
como: el tiempo de la operacidén seria mucho méds corto
que el tiempo que tomaria demoler las estructuras por
métodos convencionales; el proyecto le darda un impulso
econémico y fisico al 4&drea durante la construccidén vy
operacién del mismo; vy, aumentara el valor de las
propiedades circundantes.

Se estima que el tiempo total para la demolicidén vy
limpieza de escombros serd aproximadamente cuatro meses.
La remocidn de escombros se completara en
aproximadamente dos meses. El1 efecto en el tréansito del
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CccC.

drea serda mayormente la entrada y salida de camiones
removiendo escombros. Se programara la operacidén de
estos vehiculos para minimizar el impacto en el trdnsito
en las horas pico.

La DIA-P sometida cumple cabalmente con los requisitos
del Reglamento sobre Declaraciones de Impacto Ambiental.
La Seccidén 5.3.7 de este reglamento requiere que se
presente, a manera de comparacidén, el impacto ambiental
de la accién propuesta y de sus alternativas, de manera
que se precisen las cuestiones bajo evaluacidén y se
provean alternativas de seleccidén para los funcionarios
y el publico. En la DIA-P se presenta el impacto
ambiental de la accidn propuesta y se discuten otras
alternativas razonables de desarrollo consideradas y las
razones para no adoptarlas. En la DIA-P se discuten vy
evaluian tres alternativas diferentes: No construir;
remodelar y restaurar las estructuras existentes; y, la
demolicidén de estructuras existentes, la renovacidén del
Hotel Condado Vanderbilt y la construccién de
estructuras nuevas (la accidédn propuesta). El impacto de
estas alternativas se compard con el de la accidn
propuesta y se expuso, de manera concisa, las razones
para no escoger las alternativas eliminadas, segun exige
el reglamento. En el caso de la no construccién, esta no
produce desarrollo econdémico y dado el deterioro del
drea no es atractiva. Mientas que la alternativa de no
construir vy remodelar vy restaurar las estructurales
existentes, se descartdé porque incidiria sobre el éxito
del proyecto dada la experiencia negativa experimentada
con el Condado Trio. La operacién del Condado Trio
generd pérdidas para el pueblo de Puerto Rico a pesar de
numerosos esfuerzos para generar ganancias tal como
remodelaciones interiores y exteriores vy cambios de
compafiia de administracidén hotelera. Sin embargo, la
alternativa preferida si incluye renovar el Condado
Vanderbilt, de acuerdo con el Articulo 4.03 del
Reglamento de Zonificacidén Especial del Condado.

Segiin se explica en la DIA-P, la infraestructura
existente podrd absorber las necesidades del proyecto
con modificaciones minimas. De hecho, es buena politica
publica utilizar la infraestructura existente en todo 1lo
posible para de esta manera aprovecharse de los recursos
disponibles, sin necesidad de crear nuevas instalaciones
en otras areas. Se han hecho las siguientes
determinaciones en cuanto a la infraestructura.

1. Drenaje Pluvial: La necesidad es practicamente
igual a la existente, pues el &rea de techos y
dreas pavimentadas se mantiene casi igual.

2. Acueducto: Para el proyecto propuesto se ha
determinado un consumo de 446,600 galones por
dia (“GPD”), de acuerdo a las normas de la

Autoridad de Acueductos y Alcantarillados. En
el uso anterior se estimdé gque para los dos
hoteles, la demanda seria de 345,800 GPD. La
demanda del Centro de Convenciones puede
estimarse en unos 110,000 GPD, para un total de
455,800 GPD, 1o cual supera la demanda
determinada para el proyecto propuesto.
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3. Alcantarillado sanitario: Para el ©proyecto
propuesto se han determinado 326,535 GPD, de
acuerdo a las normas de la Autoridad de
Acueductos y Alcantarillados. La descarga de
los dos hoteles en el uso anterior se ha
estimado en 259,350 GPD, y la del Centro de
Convenciones se ha estimado en unos 90,000 GPD,
para un total de 349,350 GPD, lo cual supera la
demanda para el proyecto propuesto.

4. Energia Eléctrica: Se ha determinado la demanda
en 7,000 kVA. Las subestaciones existentes
tienen una capacidad total de 9,400 kVA de
acuerdo con la informacidén suministrada por la
Autoridad de Energia Eléctrica en su
comunicacidén del 10 de diciembre de 1997, dque
se incluye en la DIA-P.

5. Trénsito: En la DIA-P se ha incluido el estudio
de generacidén de tradnsito en el cual se compara
el trdnsito a generarse con el uso propuesto al
trédnsito generado con el uso anterior, y se
determina que para las horas picos de mafiana vy
tarde, en un dia de semana, no se generaria mas
trdnsito que el que se generaba cuando en el
Centro de Convenciones habia un evento que
produjera 130 viajes en las horas pico.

6. Teléfonos: La demanda telefdnica seria similar
a la previa y 1la Compainia de Teléfonos ha
expresado que puede servirla. Ver Anejo 5 de la
DIA-P.

A continuacidén, en su Determinacidén Num. 26, la JCA sefald sus

recomendaciones para considerar la DIA-P como una DIA-F.*°

Por lo que, en
cuanto a la DIA-F, la JCA, para no repetir las determinaciones de hecho
antes seflaladas, sdélo indicd que el proponente habia incluido como parte
de su DIA-F los siguientes: (1) “comentarios vertidos por la
ciudadania”; (2) “[d]isposicién final de 1los desperdicios sdélidos no
peligrosos”; (3) *“copia mads clara del Mapa de Suelos”; (4) “impacto en
zona maritimo terrestre”; (5) *“alternativas”; (6) “impacto de emisiones
de polvo fugitivo a la atmdésfera y de contaminacidén por ruido en la
etapa de construccidn”; (7) *“recomendaciones u observaciones de las
Agencias gubernamentales consultadas”; (8) “impacto en el tréansito de la
operacidén de las instalaciones propuestas”; (9) “medidas para evitar gue

se afecte el edificio Condado Vandervilt [sic] en su estructura vy

cimientos”; (10) “descripcién de las obras a realizarse en el Condado

46 Véase, nota al calce num. 6, ante.
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Vandervilt” [sic]l; y (11) *“comparacidén de los efectos de los edificios
existentes y los propuestos respecto a la sombra gque imparten a la zona
de playa”. Id., pdg. 240. Estos documentos complementaron la DIA-P para
convertirla en una final. Asi también, a los fines de facilitarle a 1los
tribunales su funcidén revisora y no tener que escudrifar el expediente,
la JCA sefiald, al lado de cada uno de estos puntos, las paginas de la
DIA-F donde se encuentran los documentos que complementaron la misma y
que sirven de base para dichas determinaciones. Finalmente, la JCA
concluyd que, tras haber evaluado todos 1los documentos sometidos, la
DIA-F presentada por la agencia proponente cumple con los requisitos
esbozados por el Art. 4(c) de la Ley Num. 9, supra.

Este Tribunal, en su pronunciamiento en Mun. de San Juan v. J.C.A.,
supra, pag. 128, devolvidé el caso a la Junta, para que ésta emitiese una

(4

“determinacidén fundamentada.” Es decir, la JCA, en su resolucidén, tiene
que exponer “claramente sus determinaciones de hecho y las razones para
su dictamen, incluyendo los hechos basicos de los cuales, a través de un
proceso de razonamiento e inferencia, se derivan aquéllos.” Id., pé&g.
126. Asi también, la resolucidén tiene que demostrar que la JCA considerd
y resolvidé los conflictos de prueba, vy “describir tanto los hechos
probados como los que fueron rechazados.” Id.

De lo antes expuesto, apreciamos que la JCA cumplid con su deber.
La JCA, quien no estaba obligada a acoger la totalidad del Informe del

7

Panel Examinador,®’ aceptdé las recomendaciones del Oficial Examinador,

quien entendié que la DIA-P necesitaba mds informacién.*®

La JCA, dio
seria consideracién a los planteamientos esbozados tanto por el
Municipio como por los demds deponentes oponiéndose al proyecto, 1los
cuales fueron incluidos por el Oficial Examinador en su informe e

incorporados en la resolucidén impugnada. Sin embargo, la JCA, como

custodio de nuestro medio ambiente vy dentro de sus conocimientos

" Misién Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1107; Henriquez v. Consejo de

Educacidén Superior, 120 D.P.R. 194, 208 (1984).
48 Véase, nota al calce num. 6, ante.
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especializados, entendidé que tales seflalamientos fueron debidamente
atendidos y, por ende, los rechazod.

Por otra parte, una lectura cuidadosa de la resolucidén impugnada y
de la DIA-F demuestra que, al evaluar los comentarios presentados, la
JCA dirimidé los conflictos de prueba que tuvo ante si. Por ejemplo, la

° a la cual se

JCA rechazdé la mocién de reconsideracién del Municipio,?
anejb, entre otros, un informe pericial sobre el trdnsito realizado por
una firma pagada por el Municipio. En dicho informe, el Municipio
incluydé los planteamientos previamente esbozados. El1 referido informe al
igual que el sometido por 1los proponentes se refieren a cuestiones
periciales o especializadas. Por lo gue, no nos corresponde, desde este
estrado, pasar juicio sobre los conflictos de prueba entre las opiniones
cientificas y determinar quién tiene la razdn. Misién Ind. P.R. V.
J.C.A., supra, pag. 1106, 1109-1110; Izaak Walton League of America v.
Marsh, 655 F. 2d. 346, 372 (1981).°°

En wvista de lo antes expuesto, es forzoso concluir que 1la JCA
cumplidé con el mandato de este Tribunal. Pues, ¢cudles fueron los hechos
rechazados por la JCA? La respuesta es obvia. Tras estudiar y considerar
minuciosamente los planteamientos del Municipio, la JCA los descartéd.
Asi también, la Junta observd nuestro mandato al describir los hechos
que estimd probados, cuando incluyd las respuestas de los proponentes a
las inquietudes de los deponentes, y al expresar 1los documentos
incluidos que respondian a las recomendaciones esbozadas por el Oficial
Examinador. En fin, sin perder de perspectiva que la DIA-F es un
documento integrado, la especificidad de dichas determinaciones de hecho
nos permite ejecer con rigor nuestra funcidn revisora.

Por ultimo, cabe puntualizar que, ante una situacidén similar, la

cual trataba de la revisidén de una DIA relacionada con una planta de

49
50

Apéndice del recurso de certiorari, Volumen I, Anejo 2, pags. 3-91.

Sobre ello, en Misién Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1106,
expresamos: *“no nos corresponde entrar a dilucidar los conflictos que
puedan existir entre opiniones cientificas sobre alguna cuestidn
ambiental.”
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cogeneracién de energia, en Misidén Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pags.
1106-1107, senalamos:

[l1la Junta de Calidad Ambiental tuvo ante si los estudios
cientificos presentados, tanto por los promoventes, como por
los opositores al proyecto. Estos abarcaban materias
sumamente especializadas. En su resolucidén, la Junta de
Calidad Ambiental hizo constar que habia evaluado todos 1los
escritos, que revisd la documentacidn técnica y que tomd en
consideracidn las recomendaciones de los oficiales
examinadores, Examindé todo el contenido de la declaracidn
ambiental, vy evalué si efectivamente se cumplia con 1los
estdndares ambientales pertinentes. Discutid, ademds, 1los
sehalamientos esgrimidos en contra del proyecto en las
vistas, <que fueron reiterados en el informe del panel
examinador. La Junta incluso ordend que se incorporara a la
declaracién de impacto ambiental preliminar los comentarios
criticos sobre ésta relativos a los aspectos ambientales del
proyecto que fueron formulados por personas particulares,
agencias gubernamentales y otras entidades. Todo ello nos
convence que la evaluacién ambiental de la Junta de Calidad
Ambiental fue responsable, independiente, razonable y por
tanto, merecedora de nuestra deferencia, debido a 1la
especializacién en cuestiones ambientales del foro
administrativo apelado. Examinado en su totalidad el
expediente administrativo de este caso, no podemos concluir
que la actuacién de 1la Junta de Calidad Ambiental fue
arbitraria o irrazonable, o que fue contraria a las normas
juridicas aplicables. El1 error no fue cometido. (Citas
omitidas y énfasis nuestro.)

\Y

Por otra parte, el Municipio también alega gque el expediente
administrativo carece de evidencia sustancial que sustente la
adecuacidad de la DIA-F. Especificamente, el Municipio enfatiza la
insuficiencia de prueba en los siguientes tres (3) puntos: (1) impacto
del proyecto propuesto sobre el trdnsito del Condado; (2) la discusidn
de las alternativas al proyecto propuesto; vy, (3) la proteccidén vy
tratamiento que se le dard al Hotel Condado Vanderbilt. En sintesis, el
Municipio aduce que la decisién de 1la JCA no estd fundamentada en
evidencia sustancial y que la misma es arbitraria y caprichosa.

A los fines de pasar Jjuicio sobre tales senalamientos, debemos
recordar que evidencia sustancial es *“aquella evidencia relevante dque
una mente razonable podria aceptar como adecuada para sostener una
conclusidén.” (Bastardillas omitidas.) Asoc. Vec. H. San Jorge v. U. Med.

Corp, supra; Misién Ind. P.R. v J.P., supra, pag. 1160; Hilton Hotels v.
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Junta Salario Minimo, supra. Por lo que, para determinar ello, hemos de
examinar la totalidad de la prueba que obra en el expediente.

A. Impacto del proyecto propuesto sobre el tradnsito del Condado.

El Municipio arguye que la DIA-F es inadecuada ya que no considera
con suficiente rigurosidad el impacto del proyecto en el transito del
Condado. E1 Municipio alega, inter alia, que: (1) “[l]a discusidn de la
DIA Final se limita a generalidades y comparaciones especulativas con el
uso anterior del Condado Trio",51 (2) la DIA-F no atiende el impacto de
la ubicacidén de los accesos de servicio en el transito, (3) la DIA-F no
contempla el impacto sobre el trdnsito de las intersecciones no
semaforizadas, y (4) la DIA-F no considera los accesos y la circulacidn
de los vehiculos. En sintesis, la alegacién del Municipio se fundamenta
en que la JCA no acogid su posiciédn.

En la vista publica, los deponentes, entre ellos el Municipio,
expusieron sus preocupaciones sobre la insuficiencia de la DIA-P.
Incluso, el Oficial Examinador tomdé conocimiento oficial de 1los
considerables problemas de trédnsito en la referida &rea y, por ende, en
su Informe del Panel Examinador, recomendd que en el documento final se
debia discutir el impacto en el transito causado por el proyecto
propuesto. Debido a la importancia de tal asunto, la JCA acogid dicha
recomendacién. Luego, al cumplir con incluir las respuestas de 1los
proponentes referentes a la cuestidén en la DIA-F, la JCA entendid que
dicho documento era uno adecuado, vy, por lo tanto, lo aprobdé. Como
seflalaramos anteriormente, al impugnar la resolucidén que aprobd la DIA-
F, el Municipio incluydé un informe pericial realizado por sus peritos
sehalando las debilidades del estudio de los proponentes.
Posteriormente, la JCA denegd tal reconsideracidn.

La JCA basd su resolucién fundamentalmente en el estudio de transito

2

sometido por 1los proponentes,5 el cual merece nuestra deferencia. En

°! Recurso de certiorari, pag. 65.

°2 Apéndice del recurso de certiorari, Volumen II, Anejo 7 -Volumen 1,

Apéndice 8-, pags. 405-434. Traduccidén en espafiol de dicho informe,
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primer lugar, este informe estéd fechado mayo de 1998, 1lo cual es
indicativo de que fue realizado cercano a la presentacidén de la DIA-P,
el 31 de julio de 1998. Segundo, el estudio presentado es uno detallado.
Tercero, dicho estudio es uno que se explica por si mismo. Cuarto,
recoge la mayoria de los planteamientos del Municipio.

Por otra parte, el documento presentado por el Municipio, el cual no
es un estudio per se, se limita a traer viejos planteamientos, 1los
cuales habian sido ponderados por la JCA, quien dentro de su
conocimiento especializado los rechazd. Si la JCA hubiese entendido que
tales deficiencias no habian sido atendidas en la DIA-F -ya fuese en el
estudio presentado o en las contestaciones sometidas—,>® la JCA le
hubiese requerido nuevamente a los proponentes contestar dichas
preocupaciones. No lo entendid necesario.

El Municipio principalmente concreta sus planteamientos a que el
estudio se basa en comparaciones especulativas con el uso anterior. Para
tales comparaciones se utilizaron las técnicas adecuadas de generacidn
de trédnsito. Ademas, por razones obvias, hay que recurrir a
proyecciones. Por un lado, no es posible calcular el tréansito actual
causado por el Condado Trio porque éste no estd funcionando. Por otro
lado, tampoco se puede obtener el numero exacto del tréansito que
generard el CBR ya que éste no existe aun.

Anteriormente indicamos dgque no nos compete ventilar los conflictos
entre estudios cientificos, para lo <cual carecemos de la pericia
necesaria. En vista de 1lo anterior, concluimos que existe suficiente
evidencia sustancial para sostener la adecuacidad de la DIA-F referente
al impacto sobre el transito. Por tanto, entendemos que el TCA actud
correctamente al no acoger los planteamientos del Municipio sobre el

impacto del proyecto en el trdansito.

Apéndice del recurso de certiorari, Volumen II, Anejo 7 -Volumen 1,
Apéndice 9-, pags. 435-454.

o3 Véase, Apéndice del recurso de certiorari, Volumen II, Anejo 7, pags.
213-217 (Seccién de la DIA-F que trata sobre el impacto del proyecto
propuesto sobre el transito).
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B. Discusidén de las alternativas al proyecto propuesto.

El Municipio afirma que la discusidén de las alternativas al proyecto
propuesto en la DIA-F es inadecuada ya que “no se da una consideracidn
sustancial a <cada alternativa evaluada” y no se examinaron otras
alternativas, tal como el proyecto propuesto con modificaciones.’® En
particular, el Municipio arguye que la DIA-F incumple con la Sec. 5.3.7
del Reglamento sobre Declaraciones de Impacto Ambiental (en adelante
RDIA) . Dicho reglamento fue promulgado por la JCA el 1 de junio de 1984,

al amparo de la Ley Num. 9, supra.55

En la DIA-P sometida, los proponentes presentaron tres (3)
alternativas, a saber: (1) la de no construir; (2) la de remodelar vy
restaurar las estructuras existentes,56 y (3) la de demoler las

estructuras existentes y restaurar el Condado Vanderbilt (alternativa

escogida).57

Sin embargo, al pasar juicio sobre la DIA-P, la JCA estimd
necesario una discusién mads extensa de las alternativas y la inclusidn
de otras alternativas. En vista de ello, en la DIA-F, los proponentes
ampliaron su discusidén sobre las anteriores opciones e incluyeron la

alternativa de ubicar el proyecto en otra propiedad.58 Esta ultima, a su

vez, consta de la ubicacién del proyecto en tres (3) sitios diferentes,

°* Recurso de certiorari, pag. 74.

°° Cabe mencionar que el RDIA fue derogado por el Reglamento de la Junta

de Calidad Ambiental para el Proceso de Presentacidén, Evaluacidén vy
Tramite de Documentos Ambientales (Reglamento Num. 6026), aprobado el 28
de septiembre de 1999. Este reglamento no es de aplicacidén a la
situacién de autos ya que fue promulgado con posterioridad a la DIA
impugnada. Ademds, la Regla 227(B) de este reglamento contiene la
siguiente salvedad: “[l]os documentos ambientales que sean sometidos a
la Junta de Calidad Ambiental previo a la vigencia de este Reglamento,
seran evaluados y procesados conforme a las disposiciones del Reglamento
y resoluciones vigentes al momento de la radicacidén del documento ante
esta Agencia.”

°® Esta fue la alternativa propuesta por el Municipio.

>’ véase, Apéndice del recurso de certiorari, Volumen III, Anejo 9, pags.
1060-1062.
°% véase, Apéndice del recurso de certiorari, Volumen II, Anejo 7, pags.

244-251.
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a saber: Isla Verde, Pinhones y Mayagiez. Cada una de las opciones dentro
de dicha alternativa fue discutida por los proponentes.
La Sec. 5.3.7. del RDIA dispone:

Debera presentarse, a manera de comparacidén, el impacto
ambiental de la accidn propuesta y de sus alternativas, de
manera dque se precisen las cuestiones bajo evaluacidén y se
provean alternativas de seleccidén para los funcionarios y el
publico. Las agencias deberan:

a. Objetivamente considerar y evaluar toda alternativa
razonable, y exponer en forma concisa las razones para
excluir aquellas alternativas que sean eliminadas de [la]
evaluacidn detallada.

b. Dar consideracidén substancial a cada alternativa evaluada
en forma detallada, incluyendo la accidén propuesta, de
manera dque las personas dgue utilicen la DIA puedan
evaluar y comparar los méritos de cada alternativa.

c. Incluir alternativas razonables gue no estén dentro de la
programacién de la agencia proponente, a tenor con los
planes de desarrollo de la regidn.

ch. Incluir la alternativa de no llevar a cabo la
accidn propuesta.

d. Identificar 1la alternativa preferida por la agencia
proponente en la DIA Preliminar.

e. Incluir las medidas de mitigacidén de efectos adversos al
ambiente no discutidas en la accidén o en las alternativas
propuestas.

Es decir, la DIA tiene gue incorporar una discusidén de alternativas a
la accidén propuesta. No obstante, ello no implica explorar todo proyecto
alterno concebible, sino que el proyecto propuesto es, a la luz de todos

° el de menos impacto ambiental.

los elementos legitimos concernientes,’
Misién Ind. P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1103. El1 Dbardmetro para
determinar cuantas alternativas deben ser incluidas es uno de

razonabilidad. Vermont Yankee Nuclear Power Corp. v. NRDC, supra, Pag.

551; Fayetteville Area Chamber of Commerce v. Volpe, 515 F. 2d 1021,

°° Sobre el particular, el Tribunal Supremo Federal sefalé:

“...1t is now well settled that NEPA itself does not mandate
particular results, but simply ©prescribes the necessary
process. If the adverse environmental effects of the proposed
action are adequately identified and evaluated, the agency is
not constrained by NEPA from deciding that other wvalues
outweigh the environmental costs.” (Citas omitidas.)
Robertson v. Methow Valley Citizens Council, 490 U.S. 332,
350 (1989).
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1027 (4" cir. 1975); Life of the Land v. Brinegar, 485 F. 2d 460, 472
(1973) (“NEPA’s ‘alternatives’ discussion is subject to a construction
of reasonableness.”)

Tras analizar la DIA-F y tomando en consideracidén el principio de
razonabilidad para la inclusién de alternativas, resulta palmario que
los proponentes incluyeron las alternativas razonables para la accidn a
llevarse a cabo. Contrario a la mayoria, que busca cualquier falta,®’
entendemos que el proyecto es razonable y viable en términos
ambientales. La alternativa de la construccidédn del proyecto con las
modificaciones necesarias, como pretende la mayoria de este Tribunal, es
irrazonable o no viable. Ello implicaria mover de sitio la Avenida
Ashford. Por ejemplo, “[plara que el proyecto pudiera cumplir con el
retiro especificado en el Articulo 3.08.1 del Reglamento de Zonificacién
Especial del Condado, seria necesario ubicarlo a mads de 40 metros de
distancia de la colindancia norte, resultando en la ubicacidén del
proyecto en el medio de la Avenida Ashford.”®*

Por otra parte, la discusidén de dichas alternativas demuestra que los
proponentes consideraron y sopesaron objetivamente varios factores,
incluyendo el ambiental. Asi también, expresaron los motivos por 1los
cuales descartaron las alternativas no seleccionadas, lo cual facilitd

la funcién de 1la JCA, para, al final, concluir que la alternativa

0 Nos parece pertinente la siguiente expresién de la Corte de

Apelaciones de los Estados Unidos para el Primer Circuito:

Vermont Yankee makes it clear that the NEPA requirement of
studying alternatives may not be turned into a game to be
played by persons who -for whatever reasons and with
whatever depth of conviction- are chiefly interested in
scuttling a particular project. There would be no end to the
alternatives that might be proposed if opponents had no
obligation to do more than make a facially plausible
suggestion that a particular alternative might Dbe of
interest, and could then, after awaiting the results, find
reasons why the agency’s survey was inadequate. The agency
bears the primary responsibility to investigate serious
alternatives, but reviewing courts, when weighing objections
based on an alleged failure to study alternatives, properly
may consider the extent and sincerity of the opponents’
participation. (Bastardillas en el original.) Seacost Anti-
Pollution v. Nuclear Regulatory Com’n, 598 F. 2d 1221, 1230-
1231 (1979).



CC-1999-969 129

propuesta es, dentro de los objetivos trazados, la de menor impacto
ambiental. Por lo que, no errd el TCA al concluir que la discusidén de
las alternativas es adecuada y que obra en el expediente administrativo
evidencia sustancial.

C. Proteccidédn y tratamiento que se le dara al Hotel Condado Vanderbilt.

Respecto al Condado Vanderbilt, el Municipio aduce que la DIA-F es
insuficiente por las siguientes razones: (1) no expresa especificamente
las obras que se llevaran a cabo, lo cual no permite determinar si se
estd cumpliendo con el Reglamento de Zonificacidén del Condado, y (2) no
explica en qué consiste la renovacidn del edificio a su disefio original.

En la presente situacidén, luego de examinar la DIA-P, la JCA, dentro
de su pericia, comprendidé que en la misma se debia “[e]xplicar en qué
consisten las obras de restauracién del Edificio Condado Vanderbilt.”®?
En la DIA-P se menciona la expresidn “dentro de lo posible” sin detallar
en qué consistian las obras. Posteriormente, tras la presentacién de la
DIA-F, en 1la que los proponentes ampliaron la informacidén sobre el
referido edificio, 1la JCA concluydé que tal documento cumplid con 1lo
requerido.

Antes de atender los planteamientos esgrimidos por el Municipio cabe
seflalar algunos detalles respecto al Edificio Condado Vanderbilt. E1
Hotel Condado Vanderbilt, abierto al publico en 1919, es un edificio al
gque se le reconoce valor histérico dentro de nuestro acervo cultural. En
vista de ello, el Reglamento de Zonificacidén Especial de El1 Condado (en
adelante Reglamento del Condado), 23 R.P.R. sec. 650.1791 et seqg., en su
sec. 4.03, dispone:

[eln el &rea aledafia al Hotel Caribe Hilton y en el

Condado existen estructuras gue merecen conservarse por su

disefio arquitectdénico, por su estilo representativo de una

época y/o por su escala tradicional. Con la excepcidédn de una,

todas estas estructuras son construcciones de este siglo y se

deben conservar para las proéximas generaciones. No se

permitird la destruccidédn de ninguna de estas estructuras y en

cualquier acto de mejorarlas se deberd respetar su disefo

original y su contexto histérico. Los edificios recomendados
para conservacidédn son los siguientes:

61
62

Apéndice del recurso de certiorari, Volumen II, Anejo 7, pag. 264.
Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 43, pag. 226.
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Hotel Normandie

Tribunal Supremo

Edificio original, Hotel Caribe Hilton

Fuerte San Gerdénimo

Edificio original, Hotel Condado Vanderbilt (hoy el
Hotel Condado Beach)

Escuela Luchetti

Edificio original, Hospital Presbiteriano

8. Edificio Miami. 23 R.P.R. sec. 650.1833.

g W N

O

Atendiendo tal disposicién, permea, a través de la totalidad de la
DIA-F, la preocupacidén de los proponentes de conservar el diseno
original y el contexto histdédrico del Condado Vanderbilt, aun cuando,
como reconoce el Municipio, dicho edificio “no ha sido inscrito en el

763

Registro Nacional de Lugares Histdéricos. Los siguientes ejemplos

tomados de la DIA-F demuestran tal inquietud:

a. Pag. v “T1la estructura del edificio Condado
Vanderbilt, serd renovada y se mantendrd el uso para la
qgque fue construida originalmente.” Apéndice del recurso

de certiorari, Volumen II, Anejo 7, pag. 184.

b. Pag. 4: “[e]l edificio original del Hotel Condado Beach,
el edificio Vanderbilt, se renovard preservando su
apariencia exterior en su fachada sur, creandose una
facilidad de hotel ‘time share’, con 71 unidades

-

exclusivas.” Id., pag. 194.

c. Padg. 6: “[l]las estructuras del Hotel Condado Beach que
serdn demolidas son el Anejo Oeste, el Patio Fauno
(jardin posterior), el porte-cochere, y el area ampliada
del primer nivel. Estas estructuras no son parte del
edificio original.” Id., pag. 196.

d. Padg. 7: “[alntes de proceder a la demolicidén del Anexo
Oeste del Hotel Condado Beach se tomardn las medidas de
seguridad necesarias para la proteccidén del Condado
Vanderbilt. Entre otras medidas, se demolerd por métodos
convencionales la estructura que une o enlaza el
Vanderbilt vy su anexo. Esta estructura contiene 1la
infraestructura de elevadores dque provee servicio a
ambos edificios. Se sellara la parte del Vanderbilt que
queda expuesta una vez se demuela la estructura. Al
momento de la implosidén, el Condado Vanderbilt estaré
totalmente desconectado de cualquier estructura a ser
demolida. Ademéds, se cubrirdn con lonas geotextiles los
cristales y d&reas susceptibles a dafios del Vanderbilt.
Se pondran en efecto todas las medidas de seguridad gque
el cgnsultor experto en demoliciones indique.” Id., péag.
197.°

®3 Recurso de certiorari, pag. 61. A pesar de no estar inscrito, el

Municipio insiste en la aplicacidén de “las normas de rehabilitacidn de
propiedades histdéricas promulgadas por el Departamento del Interior del
Gobierno de Estados Unidos.” Id.

®¥ Esto se repite en la pdg. 9 de la DIA-F. Id., pag. 199.
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Pag. 16: “[1lla estructura exterior del Condado
Vanderbilt que se aprecia desde la Avenida Ashford sera
renovada a su diseflo original. En la cara del edificio
que da hacia la playa se instalaradn ventanas mas grandes
que proporcionen mayor vista al mar desde cada
habitacidén. En el interior, el edificio serd remodelado
para acomodar 71 habitaciones tipo ‘time share’ en lugar
de las habitaciones existentes. Tendrd su propia piscina
y acceso a la playa y estara conectado por su lado oeste
al nuevo edificio de apartamentos.” Id., pag. 206.

Pags. 39-40: “[e]ll Reglamento de Zonificacidén Especial
del Condado, con vigencia del 7 de junio de 1986, en su
seccidn 4.03 lista varios edificios que merecen
conservarse. Segun dicho Reglamento no se permitira la
destruccidén de ninguna de las estructuras incluidas en
dicha lista. En la lista se encuentra el edificio del
Condado Vanderbilt, hoy en dia parte del Condado Beach.
Este edificio habia sido modificado anteriormente en dos
ocasiones para afladirle anejos que no eran compatibles
con su disefio original.

En el apéndice numero 12 se incluye la evaluacidén de los
recursos naturales y arqueoldgicos del é&rea 1llevada a
cabo por el Dr. Argamenon Gus Pantel. El1 Instituto de
Cultura Puertorriquefia determindé gque esta evaluacidn
cumple adecuadamente con los requisitos aplicables vy
emitié su endoso al proyecto en su aspecto arqueoldgico.
En el apéndice 13 se incluye copia de la carta del
Instituto de Cultura Puertorriquefa, fechada 17 de junio
de 1998 que indica lo anterior.

Este proyecto respetard el disefio original de la fachada
sur del edificio. En la Seccidén de Demolicidédn bajo el
Capitulo: Descripcidén y Propdsito de la Accidn Propuesta,
se especifican las &reas del existente Hotel Condado
Beach que serdan demolidas. A la misma vez, se estara
integrando esta estructura a un moderno complejo de
edificios orientados hacia usos mixtos, desde
residencial, hasta comercial.” Id., pag. 229-230.

Padg. 51: “[s]le mantendrd vy renovarda el edificio del
Condado Vanderbilt, preservando su uso tradicional de
hotel.” Id., pag. 241.

Pag. 56: *“[s]le estima gque remodelar vy restaurar las
facilidades existentes no wva a producir un proyecto
exitoso. Por tanto, esta alternativa fue descartada. Sin
embargo, la alternativa recomendada si incluye renovar
el edificio Condado Vanderbilt, por considerarse una
estructura con un valor  histérico que amerita su
conservacién.” Id., pag. 246.

Padg. 82: “[llas obras a llevarse a cabo en el Condado
Vanderbilt consisten de la renovacién del edificio para
regresar a su disefio original en la fachada. La Seccidn
Edificio Condado Vanderbilt, bajo el Capitulo:
Descripcidédn y Propdsito de la Accidn Propuesta en el
Documento de Impacto Ambiental Final explica con detalle
en qué consistird la renovacién.” Id., pdg. 272.°°

65

Se hace referencia al Edificio Condado Vanderbilt en los siguientes
documentos: (1) Carta de la Oficina Estatal de Preservacidén Histdérica de
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Estos ejemplos proveen suficientes garantias de gque los proponentes del
proyecto en cuestidén preservaran el disefio original de la estructura
inicial del Edificio Condado Vanderbilt vy continuardn con el uso
original del mismo, entiéndase de hotel.

Asi también, las antes citadas partes de la DIA-F ponen en relieve
las obras de renovacidén a llevarse a cabo en el Condado Vanderbilt, a
saber: se mantendra la fachada sur del edificio y, en la parte que da
hacia la playa, se 1instalardan ventanas mads grandes qgue proporcionen
mayor vista al mar desde cada habitacién. Ademds, el interior del
edificio serd remodelado para acomodar 71 habitaciones estilo ‘time
share’ en lugar de las habitaciones existentes, tendrd su propia piscina
y acceso a la playa. La JCA entendidé gque dichas descripciones eran
suficientes para poner en conocimiento a las partes concernidas el
impacto ambiental de la accidén propuesta. Por otra parte, no podemos
perder de perspectiva que, tras la aprobacién de la DIA, la agencia
encargada de los permisos de construccidédn establece unos controles y/o
recomendaciones a seguirse. La aprobacidén de la DIA no ata las manos de
la JCA, a los efectos de tomar medidas ulteriores para la proteccidén del

ambiente. Misidén Industrial P.R. v. J.C.A., supra, pag. 1104.

10 de febrero de 1998 (se informa que dicho edificio no forma parte del
Registro Nacional de Lugares Histdéricos, pero que el mismo puede ser
elegible). Id., Pag. 386; (2) Carta de la Oficina Estatal de
Preservacién Histdérica de 2 de noviembre de 1998 (se solicita una
informacién, a los fines de determinar el impacto del proyecto sobre el
Edificio Condado Vanderbilt y se indica que tal instrumentalidad no

emite endosos sino comentarios). Id., pdags. 387-389; (3) Carta de los
asesores que prepararon la DIA (se seflala que la antes referida
instrumentalidad carece de jurisdiccién sobre el asunto). Id., pdg. 390-

392; (4) Evaluacidén Arqueoldgica Fase IA, aprobada por el Instituto de
Cultura Puertorriquefia. Id., pdgs. 665-828; (5) Declaracién de Impacto
Econdémico del CBR (“The project plans to demolish the Convention Center
and the La Concha Hotel as well as the additions to the basic

continda. ..
52 . .
...continuacién
original Condado Beach Hotel. All that will remain and be integrated
into the new project will be the original Condado Beach Hotel

Building.”). Id., pdg. 842; (6) Carta de la Compafiia de Turismo de 2 de
noviembre de 1998. Id., ©pags. 888-891; (7) Carta del Area de
Asesoramiento Cientifico de la JCA. Id., pégs. 893-894; vy (8) Andlisis
sobre la DIA-P Sometida para un Proyecto de Demolicidén, Restauracidn vy
Construccién en los Terrenos del Condado Beach Trio. Id., padgs. 956-965.
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De otro lado, el Municipio entra en la discusién de que en la DIA-F
se sustituyd el vocablo restaurar por el término renovar, lo cual, a su
juicio, dmplica que 1los proponentes no reconocen el valor histdrico
cultural del Condado Vanderbilt. Conforme a lo antes expresado, la DIA-F
demuestra que los proponentes si tomaron en consideracidn la
trascendencia cultural de dicho edificio al <conservar su diseno
original. Por lo cual, resulta innecesario evaluar tal planteamiento.

Tomando en consideracidn lo anterior, concluimos que obra
suficiente evidencia en el expediente administrativo para determinar que
la agencia no actud irrazonablemente al determinar que la DIA-F era
adecuada.

Concluido el analisis de los errores seflalados respecto a la
resolucién de la JcCa, procedemos a hacer lo propio con los
planteamientos referentes a la resolucidén de ARPE.

VI

En su primer sefnalamiento de error referente a la resolucidn de
ARPE, el Municipio alega que dicha agencia aprobd el anteproyecto
fundamentdndose en una resolucidén nula de la Junta de Planificacidén. En
sintesis, aduce que la Resolucién Num. JPI-4-15-99 de 1la Junta de
Planificacién, interpretando unas secciones relacionadas con la
concesidén de wvariaciones, es una enmienda vy, por ende, nula por no
haberse aprobado conforme al procedimiento de reglamentacidén establecido
por la LPAU, supra. Por su parte, los proponentes arguyen dque la
referida resolucidén es una regla interpretativa, la cual no requiere un
proceso de aprobacidn.

El procedimiento de reglamentacidén preceptuado por la LPAU, supra,
exige que -antes de la adopcidén, enmienda o derogacidn de una regla o
reglamento—- la agencia publigque un anuncio en un ©periddico de
circulacidén general, provea a la ciudadania la oportunidad de presentar
comentarios por escrito y celebre vistas publicas ya sea discrecional o
mandatoriamente, conforme a la ley orgadnica de la agencia. Secs. 2.1-2.3

de la LPAU, 3 L.P.R.A. secs. 2121-2123. Tras la aprobacidén por parte de
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la agencia, dicha regla o reglamento tiene gque ser presentada ante
Departamento de Estado. Posteriormente, si la regla en cuestidn

aprobada por el Secretario de Estado se publica un resumen de ésta,

el

es

la

cual tendra vigencia, como norma general, transcurridos treinta dias a

partir de su presentacidédn. Sec. 2.8 de la LPAU, 3 L.P.R.A. sec. 2128.

Por ultimo, de no cumplirse sustancialmente con este tramite, la regla

es nula. Sec. 2.7 de la LPAU, 3 L.P.R.A. sec. 2127 (Supl. 1999).

No obstante, es menester sefialar que el procedimiento antes

esbozado no es de aplicacidén a todos 1los pronunciamientos de

las

agencias. En vista de ello, es necesario determinar qué reglas no tienen

que pasar por este cedazo. La Sec. 1.3 de la LPAU, supra, define *“regla”

como *cualquier norma o conjunto de normas de una agencia que sea
aplicacidén general que ejecute o interprete la politica publica o
ley, o que regule los requisitos de los procedimientos o practicas
una agencia.” 3 L.P.R.A. sec. 2102(1) (Supl. 1999). Una regla también

una “enmienda, revocacién o suspensién de una regla existente.” Id.

de

la

de

es

Por otra parte, dicha seccidn provee las siguientes excepciones a

la definicidén de regla, a saber:

(1) Reglas relacionadas con la administracidén interna de la
agencia que no afectan directa y sustancialemente 1los
derechos o los procedimientos o practicas disponibles
para el publico en general.

(2) Formas e instrucciones, declaraciones interpretativas vy
declaraciones de politica general, gque son meramente
explicativas y no tienen ningun efecto legal.

(3) Decretos mandatorios aprobados por la Junta de Salario
Minimo.

(4) [O]rdenes de precios del Departamento de Asuntos del
Consumidor.... Id.

Referente a éstas, en particular a las primeras dos, expresamos dque

“las agencias administrativas aprueban directrices (guidelines) u otras

reglamentaciones menos formales (interpretative rules) dque se adoptan

para darle uniformidad a sus propios procesos, para pautar la discrecidn

administrativa o para otros fines internos y gque, aungque son

aplicacidn general % vinculan administrativamente, pueden

de

ser
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modificadas judicialmente.” (Escolio omitido.) Agosto Serrano v. F.S.E.,
132 D.P.R. 866, 873 (1993). Igualmente, hemos sefialado que tanto las
reglamentaciones menos formales (interpretative rules) como las
directrices (guidelines) no tienen que cumplir con el procedimiento de
reglamentacién establecido. Id., nota al calce num. 3.

En la esfera federal, la Jjurisprudencia se ha encargado de
establecer claramente las diferencias entre las reglas interpretativas y
las reglas legislativas o substantivas. Una regla substantiva crea
derechos, asigna responsabilidades, o impone obligaciones. Mientras que
una regla interpretativa es meramente una clarificacidén o explicacidn de
una ley o regla existente emitida por la agencia para notificarle al
publico su interpretacidén sobre dicha ley o regla gue le compete
administrar. La Casa del Convaleciente v. Sullivan, 965 F. 2d 1175, 1178
(1°% Cir. 1992). Una regla legislativa no es considerada como una
enmienda sélo por el hecho de proveer mds detalles que la regla sujeta a
interpretacién. De otra forma, ninguna regla seria interpretativa a
menos que repita literalmente la regla interpretada. American Min.
Congress v. MSHA, 995 F. 2d 1106, 1112 (D.C. Cir 1993).

En el caso de autos, ARPE solicitdé de la Junta de Planificacidén una
interpretacién del Reglamento Num. 4, 23 R.P.R. sec. 650.1638 et seqg., a
los fines de determinar si procedia una variacidén presentada por 1los
proponentes, la cual tenia el propdsito de reducir el numero de espacios
de estacionamiento de 1,962 requeridos conforme al calculo de ARPE a
1,507. Dicha consulta tenia el propdsito de interpretar conjuntamente la
Secs. 1.07, 84.00-84.03 y 98.00-98.06 del Reglamento Num. 4, 23 R.P.R.
secs. 650.1643, 650.1731, vy 650.1745, respectivamente. La Junta de
Planificacidén emitiédé, al amparo de la Sec. 1.09 del Reglamento Num. 4,

23 R.P.R. sec. 650.1645,% 1la Resolucién Num. JPI-4-15-99.

66

4“

Esta seccidén dispone que [l1]a Junta de Planificacidén podrd, mediante
resolucién al efecto, clarificar e interpretar las disposiciones de este
Capitulo en casos de dudas o conflictos, en armonia con los fines vy
propdésitos generales de la Ley Nuam. 75 del 24 de Jjunio de 1975 [23
L.P.R.A. sec. 62 et seq.], segun enmendada. Id.
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El Reglamento del Condado, supra, establece que los requisitos de
estacionamiento para esta zona conformardn a lo dispuesto en el
Reglamento Num. 4, supra, e incluye varios requisitos adicionales, entre
otros: (1) que “[tlodas los [sic] casas de apartamentos deberdn proveer
un (1) estacionamiento para visitantes por cada cinco (5) unidades de

rz

vivienda bédsica (u.v.b.) o fraccién de las mismas”; (2) que [n]o se
permitird ningun estacionamiento en el patio delantero. Todos 1los
estacionamientos quedardn confinados detrds de la linea de edificaciédn,
segln establecida en el Plano de Frentes de Edificacidén. Los mismos no
serdan visibles desde la acera”; y (3) que [n]lo se considerard como
fundamento para conceder una variacidn la no-existencia de
estacionamiento dentro de una pertenencia construida. Todo requisito de
estacionamiento serd cumplido a cabalidad.” Sec. 3.11 del Reglamento del
Condado, 23 R.P.R. sec. 650.1821.

La Sec. 6.01 del Reglamento del Condado permite la autorizacidn de
variaciones, en situaciones extraordinarias, cuando: (1) la aplicacién
literal de los requisitos cause una privacidén o restriccidn irrazonable
al gozo de 1la propiedad, vy (2) se pruebe a “satisfaccién que la
variacidén (concesidén) aliviard un perjuicio claramente demostrable, o

que la misma habrd de redundar en los mejores intereses de la comunidad

y el sector.” 23 R.P.R. sec. 650.1851.°" Tras 1la aprobacién de las

®7 En particular, la Sec. 6.04 del Reglamento del Condado establece que

no se concederd variacidédn alguna a no ser que existan datos suficientes
para establecer:

(A) Que circunstancias excepcionales o extraordinarias, tales
como la forma irregular del solar u otras circunstancias
impiden el disfrute o la utilizacidén de la propiedad.

(B) Que debido a circunstancias excepcionales o}
extraordinarias la aplicacidn literal de ciertos
requisitos especificos de este Capitulo resultaria en
una dificultad prdctica o en un perjuicio innecesario no
creado o atribuible al duefio de la propiedad.

(C) Que la variacidén (concesidn) es necesaria para la
preservacién y el disfrute de un derecho de propiedad y
se demuestre que la variacidén (concesidn) aliviard un
perjuicio claramente demostrable, cuyo derecho es
poseido y disfrutado por otras pertenencias en el mismo
distrito, el cual no afecta el bienestar publico.
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variaciones, la Junta de Planificacién o ARPE tienen la responsabilidad
de establecer “la naturaleza y extensidén de las mismas” y de delinear
las condiciones que entienda necesarias para garantizar la observancia
de los criterios establecidos para las variaciones. Sec. 6.05 del
Reglamento del Condado, 23 R.P.R. sec. 650.1855.

La Sec. 84.01 del Reglamento Num. 4, 23 R.P.R. sec. 650.1731(1),
establece los requisitos de aplicacidén para los espacios de
estacionamiento de wvehiculos. Por su parte, la Sec. 84.03 del mismo
reglamento, 23 R.P.R. sec. 650.1731(3), fija la férmula para calcular el

numero de espacios de estacionamiento requeridos.

(D) Que si en la variacién (concesidén) se solicitara la
autorizacidén de un uso no permitido en el distrito de
zonificacién, el uso solicitado sea compatible con el
cardcter esencial del distrito.

(E) Que 1la wvariacién (concesidén) ha de redundar en 1los
mejores 1intereses de la comunidad, municipio, o del

pueblo de Puerto Rico.
continta...
54 . ..
...continuacién
(F) Que la autorizacidén de tal wvariacidén (concesidn) no
afectard adversamente el disfrute y wvalor de las
pertenencias cercanas en sSu  uso presente y para

cualquier otro futuro permitido.

(G) Que la autorizacién de tal wvariacidén (concesidn) no
encarecerd ni afectard adversamente la idoneidad, 1la
seguridad y el funcionamiento conveniente de las
facilidades publicas existentes o planeadas, incluyendo
vias, escuelas, disposicién de desperdicios y otros
servicios esenciales.

(H) Que la variacidédn (concesidn) solicitada estd en armonia
con los propdésitos generales de este Capitulo y con
cualquier plan de uso de terrenos adoptado para el &area.

(I) Que 1la autorizacién de tal wvariacidén (concesidn) es
consistente con el documento de Objetivos y Politicas
Publicas del Plan de Terrenos, el Plan de Desarrollo
Integral de Puerto Rico, el Programa de Inversiones de
Cuatro Afos y con la conservacidén y preservacidén de
recursos naturales e histéricos.

(J) Que el peticionario, a su vez, estd en disposicidén de
aceptar las condiciones y requerimientos adicionales a
los requisitos reglamentarios que la Junta o la
Administracién le imponga para beneficio o proteccidn
del interés publico.

(K)
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La Sec. 98.06 del Reglamento Num. 4, 23 R.P.R. sec. 650.1745(5),
enumera algunos de los criterios a tomarse en consideracién al momento

de conceder variaciones que no sean de uso.°®

Mientras que, la Sec. 98.07
de dicho cuerpo, 23 R.P.R. sec. 650.1745(6), dispone que la Junta de
Planificacidén o ARPE precisardn las particularidades de las variaciones
otorgadas y sefialardn las restricciones que, a su parecer, sean
“necesarias para asegurar el cumplimiento de los criterios que se
establecen” para otorgar dichas variaciones.

A los fines de determinar la naturaleza de la resolucidén -
interpretativa o legislativa-, es indispensable acudir a ésta. En
sintesis, la Junta expresd que, al evaluar los requisitos de
estacionamiento para proyectos con usos combinados pero no simultaneos,
ARPE puede considerar estudios apoyados en metodologia cientifica a los

fines de eximir del numero total de los espacios de estacionamiento

cuando el estudio asi lo precise. Asi también, ARPE puede ponderar *“el

®® La Sec. 98.06 del Reglamento Num. 4, supra, preceptiia lo siguiente:

[l1la Junta o la Administracidn, cada wuna en su ambito
jurisdiccional, podra autorizar variaciones a los requisitos
establecidos en este Capitulo para los usos que tolera el
distrito. Se tomard en consideracidn, entre otros, los
siguientes factores:

(a) La magnitud de la variacidén es la necesaria para
asegurar la viabilidad del uso permitido y no es viable
considerar otras alternativas para salvar el problema
presentado.

(b) La variacidén solicitada no afectard adversamente, entre
otros, los siguientes factores:

1. La disponibilidad de la infraestructura.

2. E1 contexto en el que ubica.

3. E1 ambiente de la calle.

4. La seguridad y trangquilidad de los wvecinos.
(c) Se logra un desarrollo urbano mds compacto.

(d) La densidad o intensidad solicitada no lleva a convertir
el distrito en otro.

(e) La variacidén solicitada es cdnsona con los propdsitos de
la disposicidn reglamentaria que se solicita sea
modificada, asi como con la politica publica.

continda...

55 . .y
...continuacién
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concepto de estacionamiento compartido entre dos (2) o mas proyectos o

7%9 por ultimo, ademds

usos cuando asi sea justificado por el proponente.
de prescribir que los requisitos de “las facilidades de estacionamiento
deben” cumplirse lo méds posible, la Junta dispone gque, al momento de
evaluar la concesién de variaciones, también pueden ser tomados en
consideracidén los siguientes: (1) la existencia de un sistema de
transportacidn; (2) la existencia de un estacionamiento con paga —-o que
se haya “separado espacio de estacionamiento para alguna actividad en
particular”- dentro de “una distancia no mayor de 200 metros”; y (3) la
existencia de “un sistema de ‘Valet Parking’”.’®

Tras un andalisis de las disposiciones antes citadas, concluimos que
la resolucidén emitida por 1la Junta de Planificacidén es una regla
interpretativa, no sujeta al procedimiento de aprobacidén de reglamentos.
Mediante dicha resolucidén, la Junta de Planificacidn aclardé una aparente
contradiccidén entre las resefladas secciones del Reglamento Num. 4 y del
Reglamento del Condado.

La seccidn del Reglamento del Condado referente a los
estacionamientos establece que los requisitos de estacionamiento se

determinaran conforme al Reglamento Num. 4, en general, y a unos

requisitos alli esbozados. En cuanto a las variaciones, dicha seccidn no

las prohibe, la misma se limita a seflalar que “[n]o se considerard como
fundamento para conceder una variacidn la no-existencia de
estacionamiento dentro de wuna pertenencia contruida.” Sec. 3.11 del

Reglamento del Condado, supra. Por otro lado, al momento de autorizar
variaciones en el area de E1l Condado, debemos recurrir, en primer lugar,

al Reglamento Num. 4, supra, Yy, luego, al Reglamento del Condado,

1

supra.7 En su Sec. 98.06, el Reglamento Num. 4 menciona, a modo de

La celebracidén de vistas en estos casos serd discrecional.

®° Apéndice del recurso de certiorari, Apéndice IV, Anejo 29, pdg. 163.

0 fd., pdgs. 163-164.

T E1 Reglamento Num. 4 aprobado seis (6) afos después del Reglamento del

Condado, en su Sec. 1.07, dispone:
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ejemplo, de forma general, unos factores que deben ser considerados

7 .y
2 Tal enumeracidén no

durante la evaluacidén de una solicitud de wvariaciédn.
es una numerus clausus; por el contrario, el legislador dejé la puerta
abierta para que tanto la Junta de Planificacidén como ARPE, dentro de su
discrecidén, pudiesen evaluar otros factores. De igual forma, llegariamos
al mismo resultado si entendiéramos que, por el contrario, el Reglamento
Num. 4 complementa al Reglamento del Condado en aquello que no sea
incompatible con este ultimo.”’

La Resolucidén Num. JPI-4-15-99 de 1la Junta de Planificacidén no
cambidé ni derogd los criterios a utilizarse al momento de determinar si
procede cierta variacién. La Junta de Planificacién tampoco ordend gue
los criterios incluidos en la resolucidén tendrian que emplearse. Por el
contrario, la Junta se circunscribidé a mencionar unos criterios que, a
su Jjuicio, ARPE podria considerar cuando evaluase una solicitud de
variacidén. Ademds, la resolucidédn interpretativa no es irreconciliable
con las disposiciones referentes a las variaciones.

Por Ultimo, una resolucidén que incluya mads criterios que la regla
interpretada no constituye de por si una enmienda. American Min.

Congress v. MSHA, supra. La Junta de Planificacién no actud irrazonable

ni arbitariamente al emitir tal resolucidén. En vista de lo cual, dicha

“Las disposiciones de este Capitulo prevalecerdn vy se
complementardn con las disposiciones de cualquier otro
reglamento de planificacién

continua...

58 . ..
...continuacidn

en vigor que sea de aplicacién al caso en particular. Sus

disposiciones se complemetardn e interpretardn a la luz de

las politicas publicas y los planes sobre usos de terrenos

adoptados por la Junta de Planificacién.” (Enfasis vy

subrayado nuestro.) 23 R.P.R. sec. 650.1643.

2 yéase, nota al calce num. 55, ante.

7 vz . . . P .
® La resolucién interpretativa impugnada no es o&bice para que la Junta

de Planificacidn o) ARPE calculen el numero de espacios de
estacionamientos cuando hay multiples usos conforme a la Sec. 84.01(5),
23 R.P.R. sec. 650.1731(1)(e). Ello es asi vya que, previo a esta
resolucidén, tanto la Junta como ARPE toman en consideracidédn otros
factores a los fines de conceder una variacién reduciendo el numero de
estacionamientos. Cabe precisar que a pesar de que un estudio favorezca
la reduccién en el numero de espacios de estacionamiento, la Junta de
Planificacidén o ARPE podrian denegar la variacidn.
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resolucidén interpretativa merece nuestra deferencia. Rivera Concepciodn
v. A.R.Pe., supra. Por 1lo cual, no errdé el TCA al determinar que la
resolucidén era una regla interpretativa, la cual no tenia que atravesar
por el procedimiento de aprobacidén de reglamentos.

VIT

En su segundo sefalamiento de error, el Municipio aduce que fue
privado de su derecho de intervencidén vy participacidén efectiva ante
ARPE, y que, por ende, esto violentd sus derechos. Ello debido a dque
ARPE contestd la solicitud de intervencidén con posterioridad a la
aprobacidén del anteproyecto, de forma que ARPE resolvid ex-parte varios
planteamientos sobre el proyecto, incluyendo variaciones. Por su parte,
ARPE arguye que, contrario a una denegatoria de una solicitud de
intervencién, ni la LPAU, supra, ni el Reglamento Adjudicativo de ARPE
exigen notificacidén alguna informando la aceptacidédn de tal solicitud.
Por otro lado, DMG y CDH alegan que el Municipio ha tenido libre acceso
al expediente y que, incluso, desde qgque solicitdé la intervencidn, ARPE
le notificd todos los escritos.

La Sec. 3.5 de la LPAU establece que “[clualquier persona gue tenga
un interés legitimo en un procedimiento adjudicativo ante una agencia
podrda someter una solicitud por escrito y debidamente fundamentada para
que se le permita intervenir o participar en dicho procedimiento.” 3
L.P.R.A. sec. 2155. A su vez, dicha seccidén enumera varios factores que
la agencia debe evaluar al momento de aceptar o denegar la intervencidn,

lo cual es a discrecién de la agencia.’® Id. Por su parte, ARPE recoge

™ La Sec. 3.5 de la LPAU, supra, menciona los siguientes factores a
ponderar al determinar si procede o no la intervencidn:

(a) Que el interés del peticionario pueda ser afectado
adversamente por el procedimiento adjudicativo.

(b) Que no existan otros medios en derecho para que el

peticionado [sic] pueda proteger adecuadamente su
interés.
(c) Que el interés del peticionario ya esté representado

adecuadamente por las partes en el procedimiento.
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tales preceptos en su Reglamento de Procedimientos Adjudicativos (en
adelante Reglamento Num. 3915). Asoc. Residentes v. Montebello Dev.
Corp., 138 D.P.R. 412, 419 (1995). En particular, la Sec. 4.00 del mismo
trata sobre el procedimiento de intervencién. Asi también, dicho
reglamento clasifica como procedimiento adjudicativo la aprobacidén de un
anteproyecto. Sec. 15.00 del Reglamento Num. 3915.7° Por 1lo que, cabe
hablar del procedimiento de intervencidén al momento de la evaluacidn de
un anteproyecto.

La intervencién tiene como propdsito proveerle a “una persona, Jque
no fue parte original del procedimiento,” un mecanismo para *“defenderse
de la determinacién administrativa.” Asoc. Residentes v. Montebello Dev.
Corp., supra, pag. 420. A los fines de cumplir con tal propdsito, es
indispensable que la agencia notifique su determinacién tanto en la
afirmativa como en la negativa a tal ©persona. La ausencia de
notificacién de la acogida de una solicitud de intervencidén desvirtua el
propdésito de la misma, lo cual tendria el mismo efecto que una
denegatoria ya que puede transcurrir mucho tiempo sin que el solicitante
conozca si su solicitud fue aceptada o rechazada. Esto va en detrimento
tanto de la agencia, que podria tener un expediente mas completo, como
del posible interventor. Ademds, el debido proceso de ley exige una

notificacién adecuada. Al denegar una peticidén de intervencidn, la LPAU,

(d) Que la participacién del peticionario pueda ayudar
razonablemente a preparar un expediente mas completo del
procedimiento.

(e) Que la participacidén del peticionario pueda extender o
dilatar excesivamente el procedimiento.

(f) Que el peticionario represente o sea portavoz de otros
grupos o entidades de 1la
continua. ..
61 . <
. . .continuacién
comunidad.
(g) Que el peticionario pueda aportar informacidén, pericia,

conocimientos especializados o asesoramiento técnico que
no estaria disponible de otro modo en el procedimiento.
(h)
Un procedimiento adjudicativo inicia con la presentacidén de una
solicitud, peticidén o querella. Sec. 3.01 del Reglamento Num. 3915.
Posteriormente, la Sec. 15.01 del mismo cuerpo de reglas dispone el

75
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supra, requiere que la agencia notifique al solicitante tal dictamen,
mediante una determinacién escrita y fundamentada, la cual debe incluir
la opcidén del solicitante de acudir en revisidén. Sec. 3.6 de la LPAU, 3
L.P.R.A. sec. 2156.’° Aun cuando la LPAU, supra, no lo requiere, es
obligatorio que, lo antes posible, una agencia informe al solicitante
que su solicitud de intervencidn fue aceptada.

En la situacidén de autos, el 24 de noviembre de 1998, el Municipio

"7 Al no recibir

sometid Solicitud de Intervencidén y Oposicidén ante ARPE.
respuesta alguna de ARPE, el 21 de abril de 1999, el Municipio presentd
Solicitud de Que Se Emita Resolucidén Final en Torno a Mocidn de

Intervencidén.'®

Ese mismo dia, el Municipio también presentd una
Solicitud de Consolidacidn para la consolidacidén de las solicitudes de
los permisos de demolicidén y consulta sobre conformidad pendientes de
adjudicacién ante ARPE.’’ Finalmente, ARPE acogié 1la solicitud de
intervencién luego de aprobar el anteproyecto. Sin embargo, notificéd
dicha determinacién con posterioridad a la presentacidén de una mocidn de
reconsideracién del Municipio «con relacidén a la aprobacidén del
anteproyecto. En vista de lo anterior, concurrimos con la mayoria, a los
efectos de que la actuacién de ARPE fue irrazonable. A nuestro parecer,
ARPE abusd de su discrecidén al acoger una solicitud de intervencidn
después de haber aprobado el anteproyecto, cuando claramente surgia de
su faz que dicha mocién procedia. Por lo cual, errdé el TCA al determinar
gque no procedia una solicitud de intervencidén en un procedimiento de un
anteproyecto.

A pesar de ello, entendemos que el Municipio no fue privado de su

derecho a participar efectivamente durante los tramites ante ARPE. Un

plazo para resolver los tipos de solicitudes, entre las cuales se
encuentran los anteproyectos y las consultas sobre conformidad.
’® La Sec. 4.04 del Reglamento Num. 3915 incorpora dicha norma.

7 Apéndice del recurso de certorari, Volumen IV, Anejo 13, pags. 84-95.

’® Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 24, pdgs. 130-

133.
" Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 25, pdgs. 134-
136.
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examen del recurso presentado ante nos, asi como de todos los documentos
sometidos, demuestra que el Municipio tenia acceso al expediente
adminsitrativo, asi como conocimiento de los procedimientos ante ARPE.
Incluso, dicha agencia aprobdé una mocidén de intervencién referente a los

procedimientos de demolicién.®’

Por otra parte, ARPE tenia conocimiento
de la posicidén del Municipio acerca del proyecto propuesto, la cual tomd
en consideracidén al aprobar el anteproyecto. Ademds, ARPE, al estimar
qgque el Municipio era parte en los procedimientos, 1le notificd con
prontitud la aprobacién del anteproyecto impugnado. Por lo que, la
tardanza de la notificacidén de la aceptacidn de la intervencidn no tuvo
el efecto de privar al Municipio de una participacién efectiva en los
trdmites ante ARPE.
VIIT

En su tercer sefalamiento de error, el Municipio arguye que ARPE
tenia la obligacidén de celebrar una vista publica antes de autorizar el
anteproyecto ya que éste envuelve un gran interés publico. Ademéas, alega
que las variaciones concedidas requerian de una vista publica. Por su
parte, los proponentes exponen que la celebracién de la vista publica es
discrecional.

En lo atinente a la situacién de autos, el Art. 7 de la Ley
Orgédnica de ARPE, Ley Num. 76 de 24 de junio de 1975, segun enmendada,
23 L.P.R.A. sec. 71f, establece que:

[e]l Administrador, previo a cualquier actuacidén, decisidén o

resolucién en su funcidén adjudicativa discrecional en 1los

casos que se disponga mediante reglamento, sobre consultas de

Ubicacidén, Concesiones y Autorizaciones Directas, Proyectos

PUiblicos o casos gue revistan un gran interés social, entre

otros, deberd seguir el procedimiento de vista publica vy

notificacidén dispuestos en este Capitulo.

Del articulo antes transcrito, advertimos que el Administrador de

ARPE tiene el deber ministerial de celebrar vista(s) publica(s) en

cilertas ocasiones, a saber: (1) al ejercer funciones adjudicativas

80 véase, Mun. de San Juan v. J.C.A., supra, nota al calce num. 6, pPag.

129.
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discrecionales cuando el reglamento asi lo disponga, y (2) al tener ante
si un caso que envuelva “gran interés social”. Id.

En Asoc. Res. Baldrich, Inc. v. J.P. de P.R., 118 D.P.R. 759, 767
(1987), expresamos que el Administrador de ARPE, o la persona a dguien
éste deleque, ejerce funciones adjudicativas discrecionales al examinar
si proceden las variaciones solicitadas. A los fines de determinar la
obligatoriedad de la vista publica en tales casos, acudimos, en Ultima
instancia,® a la Sec. 98.06 del Reglamento Num. 4, 23 R.P.R. sec.
650.1745(5), que dispone que en los casos de variaciones gue no sean en
uso la celebracién de una vista publica es discrecional.®® En el caso de
autos, no estamos ante unas variaciones en uso. Por tanto, ARPE no
estaba obligada a celebrar una vista.®®

Por otra parte, tras la busqueda del significado del concepto

“interés social",84

concluimos que el CBR no reviste de un gran interés
social ya que no va dirigido a atacar directamente un problema social.®
E1l proyecto propuesto envuelve un interés turistico y comercial
redundando en un interés social indirecto ya que tiene el efecto de
generar empleos vy aumentar el ingreso de ciertos individuos. Sin

embargo, no es un proyecto que tiene un interés social per se. En vista

de ello, ARPE no tenia la obligacidén de celebrar una vista publica.

8 g1 Reglamento Num. 3915 -sobre procedimientos adjudicativos—-, en su

Sec. 22.01, dispone que “[e]ln el desempenio de aquellas funciones
adjudicativas asignadas por las leyes o reglamentos aplicables se podran
celebrar vistas por iniciativa propia, o a peticién de partes. Cuando
estatuido, por tales leyes o reglamentos aplicables la celebracidén de
tales vistas tendran caracter obligatorio.”

82 Véase, nota al calce num. 55, ante.

8 por otra parte, la Sec. 6.03 del Reglamento del Condado, 23 R.P.R.

sec. 650.1853, establece que, en los casos de variaciones, “[l]la Junta
de Planificacidén o la Administracidén de Reglamentos y Permisos podra
celebrar vistas publicas discrecionalmente....”

® En la gran mayoria de las situaciones, el legislador utiliza el

concepto de “interés social” para referirse a las viviendas para
personas con escasos recursos econdmicos.

¥ Los siguientes son ejemplos de proyectos con gran interés social: el

mejoramiento de las comunidades especiales, la rehabilitacidén de 1los
pargques, la construccidén de una represa, la edificacidén de escuelas, el
Tren Urbano y el Superacueducto.
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Por ultimo, no encontramos indicio alguno que nos mueva a concluir
que ARPE actudé de manera irrazonable o abusdé de su discrecidén al no
celebrar vista publica previa aprobacién del anteproyecto. Por lo cual,
no errdé el TCA al determinar que ARPE no tenia que llevar a cabo una
vista publica.

IX

En el cuarto sefalamiento de error, el Municipio alega que “[l]a
decisidén emitida por ARPE es una arbitraria vy caprichosa, pues no
expresdé la base féactica de controversias que eran sustanciales y sdélo
considerd en forma acomodaticia los argumentos y prueba presentada por

el proponente."86

En esencia, el Municipio plantea qgue ARPE no debid
utilizar el estudio pericial sobre los espacios de estacionamiento
presentado por DMG y que debid expresar las razones por las cuales las
variaciones cumplian con la Sec. 98.06 del Reglamento Num. 4, supra, V
con la Sec. 6.04 del Reglamento del Condado, supra. Mientras que, 1los
proponentes aducen, en sintesis, que las determinaciones de hecho estéan
sustentadas por evidencia sustancial que obra en el expediente
administrativo.

Este Tribunal, conforme a 1lo previamente indicado, expresd dque,
para ejercer su funcidén revisora, las agencias administrativas tienen
que expresar de forma clara las determinaciones de hecho vy 1los
fundamentos para su decisidn, *“incluyendo los hechos basicos de 1los
cuales, a través de un proceso de razonamiento e inferencia, se derivan
aquéllos.” Mun. de San Juan v. J.C.A., supra, pag. 126. Tales dictémenes
deben demostrar que la agencia considerdé y dirimié los conflictos de
prueba, e incluir tanto los hechos acogidos como los descartados. Id.

Analicemos la resolucidén impugnada. Dicha resolucidén comienza con
una explicacidén del proyecto. Luego, provee el trdmite procesal de la
DIA e indica las agencias que han emitido comentarios y recomendaciones.

Posteriormente, enumera las variaciones y razones para las mismas. A

8 Recurso de certiorari, pag. 34.
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continuaciédn, en 1lo pertinente, hace mencidén de la solicitud de
variaciones de DMG y de una servidumbre de paso a favor del Gobierno de
Puerto Rico, para garantizar el libre acceso a la playa a la ciudadania.
A rengldn seguido, indica que el anteproyecto fue evaluado, tomando en
consideracién las normas vigentes vy, a su vez, esboza los documentos
utilizados para la autorizacidén de las variaciones. Por ultimo, tras la
aprobacién del anteproyecto, advierte que el acuerdo estd condicionado a
varias recomendaciones y requerimientos, los <cuales constan en la
resolucién.

La resolucidén de ARPE es lo suficientemente detallada para ejercer
nuestra funcién revisora vy determinar gque hay suficiente evidencia
sustancial para sustentar las determinaciones de hecho esbozadas. 3
L.P.R.A. sec. 2175; Rivera Concepcién v. A.R.Pe., supra, pag. 160;
P.R.T.C. v. R. Reg. Tel. de P.R., supra, pag. 1266. Incluso, en su
resolucién, ARPE sefiala qué documentos tomd en consideracidédn al momento
de evaluar las variaciones solicitadas. En vista de ello, no errd el TCA
al determinar que se incluyeron las determinaciones de hecho necesarias
a los fines de la aprobacién del anteproyecto.

X

El Municipio también alega que la resolucidén de ARPE es errdnea ya
que no se podia aprobar el anteproyecto sin una DIA-F que fuese final y
firme.

Una DIA es un mecanismo de planificacidédn que tras su aprobacidédn no
obliga a la JCA en la eventualidad de que el proyecto no se lleve a cabo
conforme a lo aprobado o tenga consecuencias ambientales mayores. Misidn
Ind. P.R. v. J.C.A., supra. En fin, la preparacidén y aprobacidén de 1la
DIA es una etapa donde se garantiza que tanto la conservacidén como el
uso racional de los recursos naturales fueron tomados en consideracidn.
Id., pags. 1103-1104.

De otra parte, un anteproyecto es la “[florma preliminar de un
plano de construccidén de obras asi como de estructuras, gque se somete a

la A.R.P.E. para determinar si cumple con las leyes y reglamentos
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aplicables.” Sec. 2.01 del Reglamento Num. 4, 23 R.P.R. sec.
650.1648(20). Claramente, se desprende que un anteproyecto no es una
autorizacién para el inicio de una construccién.®’ Incluso, tal
aprobacidén estd sujeta a las condiciones que requiera ARPE.

Tras un examen de la Ley Organica de ARPE y el Reglamento Num.
3915, no hallamos disposicidn alguna que exija la posposicidén de 1la
aprobacidén de un anteproyecto hasta que la JCA emita una resolucidn
aprobando una DIA y que la misma advenga final y firme. Misidn Ind. de
P.R. v. J.P., padg. 1166.°%°

En la situacién de autos, ARPE aprobd el anteproyecto sin que la
DIA-F hubiese advenido final y firme. Como agencia proponente, ARPE
tenia conocimiento directo de los posibles efectos ambientales del
proyecto, tan es asi que dicha preocupacidén permea a través de las
recomendaciones a las que estaba sujeto el anteproyecto. Incluso, la
recomendacién num. 22 requiere que, “[a]l momento de certificar 1los
planos”, DMG presente los endosos finales o permisos de varias agencias,
entre las que se encuentra la JCA vy el Instituto de Cultura

° Por 1lo

Puertorriquefia (preservacién del Edificio Condado Vanderbilt).®
que, en vista de qgue ARPE dio seria consideracién a los efectos
ambientales, concluimos que el TCA no errdé al determinar que una DIA-F

final y firme no era necesaria para la aprobacidén del anteproyecto.

XTI

®7 Para comenzar una construccién estd claro que se necesita una DIA-F

debidamente aprobada. Coldén y otros v. J.C.A., res. el 2 de Jjunio de
1999, 99 T.S.P.R. 85, 148 D.P.R. (1999), 99 JTS 91, pag. 1130.

8 Al11i, expresamos lo siguiente:

[e]ln cuanto a la simultaneidad de los procesos de evaluacidn
de la consulta de ubicacidn y ambiental, no existe
disposicidén alguna, ni en el Reglamento de Adjudicacidén ni en
la Ley Organica de la Junta de Planificacidén, que obligue a
la Junta de Planificacidén a posponer la consideracién de una
consulta de ubicacién hasta que la Junta de Calidad Ambiental
haya completado la evaluacidén que le corresponda hacer. Todo
lo que exige la seccidén 7.01 del Reglamento de Adjudicacidn
es que la Junta tome en cuenta las consideraciones
ambientales del wuso propuesto al evaluar la consulta de
ubicacidén. (Cita y escolio omitidos.) Iid.

8 Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 1, pdg. 7c.
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Por Ultimo, el Municipio aduce gque ARPE abusé de su discrecidén vy,
que actud irrazonable vy arbitrariamente al aprobar las variaciones
solicitadas.

El Reglamento de Zonificacidn define variacidn como una
“TalJutorizacidén para utilizar una propiedad para un uso prohibido por
las restricciones impuestas a una zona o distrito y que sdélo se concede
para evitar perjuicios a una propiedad que, debido a circunstancias
extraordinarias, la aplicacidén estricta de la reglamentacidén equivaldria

(4

a una confiscacidén de la propiedad.” Sec. 2.01 del Reglamento Num. 4, 23
R.P.R. sec. 650.1648(202). Sin embargo, dicha seccidén no distingue entre
las variaciones en uso y otras variaciones, como se desprende de las
Secs. 98.00-98.06, supra. Estas establecen requisitos y procedimientos

° E1 motivo de

distintos para la aprobacién de cada tipo de variacién.’
tales diferencias estriba en que, por un lado, la variacidn en uso se
solicita con el fin de alterar el uso permitido en el distrito, vy, por
otro lado, las otras variaciones tienen como propdsito eximir al
propietario de uno o méds requisitos establecidos para el distrito, sin
la necesidad de modificar el uso de tal distrito. Asoc. Res. Park Side,
Inc. v. J.P., res. el 6 de noviembre de 1995, 139 D.P.R. 349, _
(1995), 95 JTS 149, pag. 242.

A los fines de determinar la razonabilidad de las variaciones en
cuestidén, debemos wutilizar tanto los criterios esbozados en la Sec.
98.06 del Reglamento Num. 4, supra, por no ser éstas variaciones en uso,
y en la Sec. 6.04 del Reglamento del Condado, supra.

En primer lugar, analizaremos las variaciones, a la 1luz de los
requisitos esbozados en el Reglamento del Condado, supra. Surge de la
Mocidén en Cumplimiento de Orden de DMG que la forma irregular del solar

impide el disfrute de la propiedad ya gque el mismo tiene poco fondo, 1lo

cual implica que, para acatar el volumen requerido por ley para 1los

°° por ejemplo, como seflaldaramos anteriormente, en los casos de la

evaluacidén de una variacidn gque no sea en uso, el Reglamento no requiere
de la celebracién de una vista publica; por el contrario, al determinar
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edificios y para dejar espacios abiertos para divisar el mar, se
incumpla con el retiro de colindancia de la playa. La aplicacidén textual
de wvarios requisitos resulta en una dificultad préactica vya dque la
reduccidén de la altura de los edificios hubiese tenido como efecto 1la
eliminacidén de espacios abiertos vy, por ende, una apariencia estética
negativa y un restringido acceso a la playa. De otra forma, el proyecto
hubiese sido un mero bulto de hormigdén sin encanto alguno.

Las variaciones aprobadas aliviaran un perjuicio claramente
demostrable porque la construccidén del proyecto dard acceso a méas playa
en comparacién con las edificaciones existentes y, ademds, proveerd mas

estacionamientos.’!

Tales variaciones redundan en el mejor provecho de la
ciudadania en general ya que la misma tendrd, contrario a las existentes
edificaciones deterioradas, un sitio con diferentes facilidades donde
acudir y disfrutar de la majestuosidad del mar.

La autorizacién de 1las variaciones no afectard adversamente el
disfrute ni el wvalor de las estructuras cercanas. Por el contrario,
mejorara el 4drea, incluso aumentard el valor de las edificaciones
adyacentes y permitirda que los vecinos puedan contemplar una estructura
estéticamente agradable. Asi también, las variaciones aprobadas no
impactardn negativamente la idoneidad, seguridad y funcionamiento de las
facilidades publicas ya que aumentard la seguridad del &rea, habréd méas
iluminacidén vy se mantendra con mayor rigor la limpieza del Aarea.
Incluso, tales variaciones hacen del proyecto uno viable, con el efecto
de que tanto el Municipio como el Gobierno de Puerto Rico recibirdn mas
dinero en impuestos, el cual reinvertirdn en beneficio de la ciudadania.
El proyecto propuesto conforma a la zonificacidén existente, asi como a

2

los programas y planes requeridosf) Finalmente, respecto al Reglamento

la wviabilidad de wuna variacidén en uso, el Reglamento ordena la
celebracién de una vista publica.

°L E1 proyecto proveerd 1,507 espacios de estacionamiento cuando el
estudio sobre el estacionamiento demuestra que sélo se requieren 1,246
espacios.

92 “[Lla autorizacidén de tal variacidn (concesidn) es consistente con el

documento de Objetivos y Politicas Publicas del Plan de Terrenos, el
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del Condado, supra, ninguna de las variaciones autorizadas es una
variacién en uso, es decir, todos los usos solicitados son permitidos
por la zonificacidn.

Por otra parte, las variaciones también cumplen con los requisitos
delineados por el Reglamento Num. 4, supra. Remontdandonos a la DIA-F, la
JCA entendidé que 1la alternativa propuesta era la de menor impacto
ambiental, tomando en consideracidén los objetivos perseguidos. En vista
de lo cual, el alcance de las variaciones es necesario para garantizar
la viabilidad del uso autorizado. El proyecto no afectard negativamente
el sector del Condado, incluso mejorard los contornos del mismo. Ademés,
el uso permitido no cambiara. El1l proyecto contempla un desarrollo urbano
mas compacto. La densidad que conlleva el proyecto es menor dque la
permitida y no conlleva convertir el distrito en otro. De acuerdo a 1lo
expresado, se desprende que las variaciones conforman los propdsitos de
las secciones del Reglamento de las cuales se gestiona su dispensa.

Tras concluir que las variaciones estdn contestes tanto con el
Reglamento Num. 4 como con el Reglamento del Condado, es menester
atender cada una de ellas por separado.

A. Variaciones a los requisitos del nuUmero de estacionamientos.

El Municipio sostiene que la reduccidn en el numero de espacios de
estacionamiento de 1,962 a 1,507 no cumple <con los requisitos
establecidos para las variaciones.

En el presente caso, no podemos perder de perspectiva que la Junta
de Planificacién emitiod, conforme expresaramos anteriormente, una
resolucidén interpretativa valida, en virtud de la cual ARPE concedid las
variaciones al numero de espacios de estacionamientos. E1 Municipio
centra su argumento en atacar el estudio pericial sometido por DMG, en
que se Dbasa principalmente la determinacién de ARPE. De acuerdo al

referido estudio, realizado mediante metodologia cientifica, 1,507

Plan de Desarrollo Integral de Puerto Rico, el Programa de Inversiones
de Cuatro Afos vy con la conservacién vy preservacidédn de recursos
naturales e histdéricos.” Sec. 6.04(I) del Reglamento del Condado, 23
R.P.R. sec. 650.1854(I).
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espacios de estacionamiento son mas que suficientes ya que concluye que
1,246 espacios es el numero maximo de espacios de estacionamiento
necesarios durante las horas pico. El1 Municipio presentdé dos informes
periciales senalando varias deficiencias, las cuales causan, a su
entender, que el estudio de DMG no justifique las variaciones. No nos

compete desde este estrado dirimir conflictos de pruebas periciales.

Ademas, al evaluar si procedia la wvariacién en el numero de

estacionamientos, ARPE tomd en consideracidn los otros factores

mencionados en la resolucidn interpretativa, a saber: (1) existencia de
un sistema de transporte colectivo; (2) existencia de facilidades de
estacionamiento cercanas; vy (3) existencia de un sistema de valet

parking. Al aplicar tales requisitos, ARPE quedd convencida de que DMG
habia justificado la referida wvariaciédn.

De igual forma, ARPE entendidé que se Jjustificaba la reduccidén de
los estacionamientos de carga y descarga ya que dichos espacios estan en
un darea protegida y, ademds, el uso de tales espacios estarda sujeto a un
itinerario, en el cual las personas interesadas deberdn reservar 1los
espacios. Un factor a considerar también fue el hecho de gque los usos
residenciales produciran poco movimiento de carga y descarga ya que las
mudanzas ocurren aisladamente.

Respecto al numero de estacionamientos publicos, el Municipio aduce
que el proyecto requiere de estacionamientos publicos y que ARPE aprobd
una variacidén relacionada a este asunto. El1 Reglamento del Condado, en
su Sec. 4.02, no exige que en el 4drea a construirse el proyecto se
reserve cierto numero de espacios de estacionamiento para uso publico.
23 R.P.R. sec. 650.1832.

Por lo que, tomando en consideracidén la evidencia que obra en el
expediente, no hallamos razdn que nos mueva a determinar que ARPE actud
irrazonalmente o que abusé de su discrecidén al conceder estas
variaciones.

B. Variaciones a los requisitos de retiro y altura.
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La Sec. 3.08.1 del Reglamento del Condado dispone lo siguiente:

(A) Retiro y altura. - En el 4drea de playa, entre el Hotel
Condado Beach y 1la Calle Cervantes, no se permitird
nueva construccién que arroje sombra adicional sobre la
arena. Toda edificacién a construirse en esta A4drea
observard un retiro de la mds prdéxima linea de
colindancia con la playa, el cual medido desde su base o
pared més prdéxima a la colindancia con la playa serd no
menor que una y cuarta (1l%) vez su altura medida desde
el nivel del terreno en tal base o pared.

Fuera de esta 4rea se exigird un retiro de la
edificacidén con respecto a la mads prdéxima linea de
colindancia con la costa norte no menor gque una tercera
(1/3) parte de 1la altura de la edificaciédn. (Enfasis
nuestro.) 23 R.P.R. sec. 650.1818(A).

Conforme a dicha seccidén ARPE, tomando la altura de cada
estructura, estimé que el retiro minimo es de 63.3 metros para el Hotel,
67.0 metros para el time sharing y 71.65 metros para el Condominio. Sin
embargo, debido a la circunstancia extraordinaria de la irregularidad
del solar (poco fondo), la imposicidén de estos requisitos causa una
restriccidédn dirrazonable al disfrute de 1la propiedad y menoscaba la
viabilidad del proyecto, el cual, dentro de los objetivos propuestos,

rz

era la alternativa con menor impacto ambiental. Ademds, [plara que el
proyecto pudiera cumplir con el retiro especificado en el Articulo
3.08.1 del Reglamento de Zonificacidén Especial del Condado, seria
necesario ubicarlo a mds de 40 metros de distancia de la colindancia
norte, resultando en la ubicacidén del proyecto en el medio de la Avenida
Ashford.””’

Cabe indicar que, a los fines de determinar el cumplimiento con el
requisito de sombras, DMG sometid un estudio de sombras, el cual reveld
gque la mayoria de las sombras creadas eran mucho menores gue 1las
producidas por las edificaciones existentes, que es lo que persigue la
ante citada disposicién. No obstante, dicho estudio, no incluye las

sombras que generarda el Condominio ya que éstas caerdn sobre las rocas vy

no sobre la arena.’®

%3 Apéndice del recurso de certiorari, Volumen II, Anejo 7, pag. 264.

° Apéndice del recurso de certiorari, Volumen II, Anejo 7, pag. 228.
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ARPE actud correctamente al autorizar tales variaciones ya que la
aplicacién literal de las disposiciones tenia como consecuencia una
prohibicidén irrazonable que atentaba contra el mismo proyecto. Por otra
parte, las variaciones estaban justificadas porque con la consecucidn de
este proyecto se aliviard el estado de deterioro en que se encuentra el
area.

C. Variaciones a los requisitos sobre vistas al mar.

E1l Municipio sostiene gque ARPE concedidé una variacidén implicita
sobre esta cuestidn. Sobre este asunto, es importante aclarar que ARPE,
en su Mocidén en Cumplimiento de Orden, advierte qgue no otorgd variacidn
alguna sobre las vistas al mar. Tras un detenido examen de la resoluciédn
de ARPE, observamos que en la parte de las variaciones no hay referencia
alguna a tal variacién.’” Por el contrario, ARPE sefiala lo siguiente:

[1]la autorizacidén de este anteproyecto se basa en que, con
[el] desarrollo de las facilidades propuestas, se proveera
para mejorar notablemente las condiciones del sector del
Condado, mediante 1la diversificacidén vy ampliacidén de las
facilidades de alojamiento turistico, mediante la integracién
de un centro urbano de entretenimiento gque permitira
actividades culturales y recreativas con participacién del
visitante y de la comunidad existente, mediante la creacidn
de areas abiertas amplias que permitiran una mayor
visibilidad a la playa por tres (3) ejes visuales y mejor
accesibilidad, mediante la estimulacién de 1la actividad
peatonal, uno de los objetivos trazados al crear el
Reglamento de Zonificacién del Condado y mediante 1la
revitalizacién del comercio y el fomento de 1la actividad
econdémica en el sector. (Enfasis nuestro.)’®

Por su parte, DMG alega que cumple con la disposicidén antes mencionada.
Veamos.

La Sec. 100.15 del Reglamento Num. 4 dispone que “[l]os edificios
se orientardn con el lado mds largo de su proyeccidédn horizontal,
perpendicular a la costa o a un angulo aproximado, para obstruir 1lo
menos posible la visibilidad del mar.” (Enfasis nuestro.) 23 R.P.R. sec.

650.1747(14) .

°> véase, Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 1, pags.

4-7.

°® Apéndice del recurso de certiorari, Volumen IV, Anejo 1, pdg. 7a.
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Las estructuras del CBR estardn alineadas de forma perpendicular a
la playa y no paralelamente como las existentes.’’ Ello tiene dos
efectos, a saber: (1) obstruye la vista al mar lo menos posible, y (2)
en pequeflas A4areas causa mas sombra que las estructuras existentes; por
lo cual, como indicaramos previamente, se solicitdé wvariacidén al
respecto. E1 CBR tendrd tres accesos principales con vista al mar vy
varios accesos secundarios. En vista de ello, DMG no solicitdé wvariacidn
alguna sobre este asunto, por no entenderlo necesario, y ARPE, dentro
del 4rea de su peritaje, estimdé que el proyecto cumple con lo exigido
por el Reglamento Num. 4, supra. No vemos razdédn alguna para sustituir
dicha determinacidn.

XIT

En sintesis, habiendo examinado la totalidad del expediente,
colegimos que obra en éste evidencia sustancial para sostener tanto las
determinaciones de  hecho de la JCA  como las de ARPE. Tales
determinaciones de hechos son suficientemente detalladas como para
ponernos en posicidén de ejercer nuestra funcidn revisora.

Recordemos que no nos corresponde sustituir nuestro criterio por el
de la agencia ni juzgar la sabiduria de las decisiones sobre politica
publica qgue competen a otra rama gubernamental. Por el contrario, nos
corresponde determinar si medidé o no razonabilidad, o abuso de
discrecidén en la determinacidén de la agencia. Por lo cual, concluimos
que las actuaciones de la JCA y de ARPE estdn sostenidas por la
evidencia sustancial y no fueron irrazonables, caprichosas o)
arbitrarias. No errdé el TCA al denegar la expedicidén de los recursos de
revisidén, por lo cual sostendriamos su dictamen.

La opinidén mayoritaria se aparta de las normas claramente
establecidas para la revisidén Jjudicial de determinaciones de agencias

administrativas y denota otra instancia de *“activismo judicial” de parte

°’ Ello se puede percibir de los planos que el Municipio sometié como

apéndice del recurso.
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de este alto foro. Por todas las razones expuestas anteriormente,

disentimos.

BALTASAR CORRADA DEL RIO
JUEZ ASOCIADO



