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Estimado sefor Presidente y miembros de la Comision:

Comparecen el Departamento de Desarrollo Econdémico y Comercio (“DDEC”) y su
Oficina de Gerencia de Permisos (“OGPe”) (conjuntamente, “DDEC”) ante esta honorable
Comisién y presentan su memorial explicativo con respecto a los Proyectos del Senado 1173 y
1183 (“P. del S. 1173” y “P. del S. 1183, respectivamente o, conjuntamente, los “Proyectos”).

El DDEC, creado en virtud de la Ley Num. 4-1994, segiin enmendada y conocida como
el Plan de Reorganizacion del Departamento de Desarrollo Economico y Comercio de 1994, es
la instrumentalidad gubernamental “responsable de implantar y supervisar la ejecucion de la
politica publica sobre el desarrollo econdmico de Puerto Rico”.

Por otra parte, la OGPe es una secretaria auxiliar del DDEC, creada en virtud de la Ley
Num. 161-2009, conocida como Ley para la Reforma del Proceso de Permisos de Puerto Rico,
segin enmendada, y cuya funcién principal es atender y establecer un tramite claro y confiable
que rija la solicitud, evaluacion, concesion y denegacion de determinaciones finales y permisos,
licencias, inspecciones, certificaciones y cualquier otra autorizacion emitida por el Gobierno de
Puerto Rico para propositos de construccion y usos de terrenos y para realizar u operar negocios
en Puerto Rico.

I. COMENTARIOS CON RESPECTO AL PROYECTO DEL SENADO 1183: UN
NUEVO MODELO DE PLANIFICACION Y PERMISOS

A. Introduccion y Comparecencia

Comparezco ante ustedes con la plena conciencia de que estamos ante a una oportunidad
unica e historica. No vaya a creer nadie que este €nfasis es un recurso retorico. Uso con plena
intenciodn estas palabras porque pocas veces coinciden, en un mismo momento, la claridad sobre
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un problema, la voluntad politica para atenderlo y las condiciones institucionales para resolverlo
de manera definitiva.

El P. del S. 1183 no puede ser una medida mas dentro del calendario legislativo. Este es un
proyecto conciliador, convocante, que debe, de manera oportuna, centrar y enfocar el interés de la
Ramas Legislativa y Ejecutiva en el objetivo comun de atender, de una vez y por todas, el reclamo
del ciudadano que busca tener las condiciones para el mejor uso y disfrute de su propiedad; del
pequefio y mediano comerciante que hoy enfrenta una travesia burocratica antes de abrir sus
puertas; del emprendedor que arriesga capital y reputacion; del inversionista que evalla si esta
jurisdiccion le ofrece reglas claras y confiables; y de las futuras generaciones que dependeran de
un marco normativo justo, coherente y competitivo para permanecer aqui, para prosperar y vivir
plenamente en el Puerto Rico que estamos encomendados a legarles.

Me entusiasma profundamente poder estar ante ustedes atendiendo una pieza legislativa
que recoge el interés mas comun y transversal de todos, la ambicion de querer prosperar. Muchas
de las medidas que este cuerpo ha considerado en este término inciden sobre prioridades legitimas
y sectores amplios. Algunas responden a reclamos histéricos de grupos numerosos. Pero esta pieza
toca, sin excepcion, todo el espectro socioeconémico de Puerto Rico. Su impacto es colectivo y
estructural. No distingue ideologia, sector ni region. La influencia de los aspectos que esta medida
lograria trasformar nos alcanza, sencillamente, a todos.

Lo que tenemos ante nosotros es una realidad que incide en los condicionantes para una
pérdida poblacional sostenida. Segln el Informe Especial: Andlisis del Efecto Economico y Fiscal
de la Migracion Neta en Puerto Rico, publicado por la OPAL en 2024, estimaciones demograficas
oficiales basadas en la migracion neta hacia Estados Unidos durante el periodo entre 2008 y 2022,
aproximadamente 697,295 personas salieron de la Isla. Cerca del 40.9 % de ese total corresponde
a jovenes entre 18 y 34 afios, es decir, personas en plena edad productiva, formativa y de mayor
potencial econdmico. Aplicando esa proporcion al volumen total de emigracion neta, se desprende
que alrededor de 285,000 jovenes abandonaron la Isla en ese periodo. Més de un cuarto de millon
de personas jovenes es una cifra alarmante, que refleja una pérdida sustancial de capital humano
en una etapa critica de desarrollo profesional, emprendimiento y formacion de nuevas familias,
con implicaciones profundas para la base productiva y demografica. Cada afio que postergamos
atender este problema nos seguimos acostumbrando a este incalculable costo humano y es un afo
mas en que Puerto Rico le dice a su gente mas joven que las condiciones para prosperar aqui siguen
sin estar dadas.

Todos intuimos o sabemos de este impacto. Por eso, durante décadas, el problema de
permisos ha sido invocado una y otra vez. Se ha denunciado desde la oposicion y desde el poder.
Ha servido de consigna en campaias y de reflexion en foros y tertulias familiares, comunitarias y
empresariales. Algunos gobiernos lo han utilizado como simbolo de lo que estaba mal o del reto
insuperable; otros han ensayado intervenciones parciales con avances modestos que coqueteaban
con la esperanza de aliviar el problema.

Mientras tanto, el sistema crecidé en volumen, en capas normativas, en requisitos
superpuestos. Los puertorriquefios, que a muchas de nuestras frustraciones les ponemos ingenio,
terminamos acufando una palabra que resume el agotamiento colectivo: “permisologia”.
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Elevamos a rango de una pseudociencia nuestra tara institucional. Ese término emand de la
experiencia cotidiana de ciudadanos y empresarios que sintieron que la burocracia habia dejado de
ser instrumento de orden para convertirse en obstaculo autoctono, de nuestra propia creacion. Nos
acostumbramos al concepto y desde entonces tal vez hemos querido, pero no hemos podido hacer
lo suficiente para salir de ¢él.

Pero esta vez las condiciones son distintas. Contamos con un gobierno con mandato claro
y consolidado; con una Legislatura atenta a cumplir con los compromisos programaticos asumidos;
con una Gobernadora que ha sido tenaz en la ejecucion de su plataforma y que convocod
formalmente, mediante orden ejecutiva, un proceso estructurado de diagndstico y redisefo; y con
un equipo dispuesto a liderar esta transformacion con rigor técnico y responsabilidad institucional.

Como secretario del DDEC, yo no quiero ni puedo, desperdiciar las condiciones favorables
y probablemente irrepetibles que estan ante mi, y tampoco quiero ni puedo desentenderme de los
consensos indispensables que tenemos que generar en oficinas, en mesas de trabajo, en esta
Asamblea Legislativa y en la discusion publica para llegar a una solucion definitiva. Ni la
Gobernadora, ni ustedes, ni yo podemos darle la espalda por un minuto mas a un problema tan
monumental que sofoca suefios, proyectos personales, profesionales y empresariales, que pone
limites y tiene de rehén nuestro potencial de progreso individual y colectivo.

Estoy aqui hoy para defender una medida que reconozco audaz e incluso intimidante por
su volumen y tamafio, porque quiero ser parte del grupo de hombres y mujeres que resolvidé uno
de los peores lastres de nuestro desarrollo socioecondmico. Quiero, con la ayuda de ustedes, llegar
a aprobar una medida que, una vez implementada, Puerto Rico pueda enfocarse en crecer, en
producir ideas, traer capital, generar bienestar, calidad de vida y progresar. Quiero, junto con
ustedes, haber podido nivelar el terreno para la competitividad de Puerto Rico que hoy se debate
ante otras jurisdicciones con grandes desventajas autoinfligidas.

Asumo plenamente que esta es una medida osada, extensa y compleja. Es incluso, en cierta
medida, intimidante por su volumen y tamafio. Pero eso no la hace menos necesaria. El Codigo de
Planificacion y Permisos (“Codigo”) propuesto en el Proyecto del Senado 1183 es proporcional al
diametro y extension de un problema que ha drenado energia emprendedora, ha encarecido la
vivienda, ha retrasado reconstrucciones, ha ahuyentado inversion y ha frustrado ambiciones
personales y empresariales.

Me presento dispuesto a defender el proyecto propuesto y también a mejorarlo en conjunto
con ustedes porque aspiro a que dentro de unos afos Puerto Rico esté concentrado en nuevas metas
(en innovacién, crecimiento, exportacion) y no atrapado en el mismo debate sobre tramites
interminables y requisitos superpuestos. Aspiro a que esta sea la ultima administracion que tenga
que incluir la reformulacion del sistema de permisos como promesa pendiente en su plataforma de
gobierno.

Quiero destacar que aquello que muchos han querido ver como desarticulacion y
discrepancias, yo lo asumo como lo que estoy convencido que es, un consenso abrumador. La
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existencia de casi cincuenta proyectos de ley! relacionados con el sistema de permisos pendientes
ante esta Asamblea es una demostracion inequivoca de que la Legislatura entiende la urgencia.
Esa cifra no evidencia la dispersidon que muchos quieren diagnosticar. Para mi es la prueba
contundente de una inquietud compartida, de la singularidad de proposito y de como los
legisladores estan tratando de atender los reclamos legitimos de sus constituyentes.

Sin embargo, también debemos reconocer la advertencia implicita en esta lista de intentos.
Si respondemos a un sistema fragmentado con intervenciones igualmente fragmentadas, corremos
el riesgo de perpetuar la misma logica que nos condujo hasta aqui. El régimen actual descansa
sobre decenas de leyes y reglamentos que inciden en el proceso de permisos. Anadir nuevas
disposiciones sin una integracion estructural, en efecto, profundizara la dispersion normativa que
intentamos corregir.

El Codigo que proponemos parte de la premisa de que la fragmentacion no se resuelve con
mas fragmentacion. Se supera con coherencia.

Un equipo multidisciplinario trabajé incansablemente por meses para que hoy no
estuviéramos discutiendo un compendio de enmiendas aisladas, sino un redisefio integral que
consolida, armoniza y sustituye el entramado disperso por un marco Unico, jerarquicamente
ordenado y con arquitectura propia. Un instrumento que integra planificacion territorial,
evaluaciéon ambiental, procesos adjudicativos, herramientas tecnoldgicas bajo reglas claras y
uniformes y medidas de fiscalizacion fortalecidas. Este proyecto busca distribuir
responsabilidades con precision, clarifica jurisdicciones, delimita funciones, integra la normativa
en un Reglamento Unico con supremacia sobre disposiciones en conflicto, establece un sistema
digital obligatorio y propone una estructura que alinea el desarrollo econdmico con la proteccion
ambiental y la certeza juridica.

Durante afios se ha instalado y consentido la nocidn polarizada de que proteger el ambiente
y agilizar los permisos son objetivos incompatibles, como si avanzar en uno implicara
necesariamente sacrificar el otro. Esa premisa ha operado como una coartada coémoda para
perpetuar un sistema que ni garantiza una proteccion ambiental adecuada ni responde con justicia
y eficiencia al ciudadano. Estoy convencido de que es posible superar esa narrativa maniquea y
que este Codigo demuestra ese esfuerzo.

Es un hecho que vengo a defender este proyecto con conviccion, pero no con la obstinacion
de tener un instrumento perfeccionado en su totalidad. Lo defiendo sobre todo como la via mas
completa sobre la cual cabrian mejoras y donde hay espacio para integrar mucho de lo que con
inteligencia y atino puede estar propuesto en otros proyectos pendientes. La anatomia legal del
proyecto permite que se convierta en un instrumento émnibus en el que cabria incluir soluciones
como las propuestas en el P. del S. 1173, sobre el cual a continuacion también se expresara el
DDEC, entre otros.

! Durante el periodo entre el 10 de febrero de 2026 al 10 de abril de 2026 se identificaron 15 medidas nuevas y 32
medidas existentes en tramite relacionadas con el sistema de permisos, planificacion, zona maritimo terrestre y
asuntos regulatorios vinculados.
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Tras haber estudiado ambas medidas e identificado su compatibilidad y, por tanto, su
indiscutible potencial de reconciliacion, propongo de antemano a esta Comision la creacion o
designacion de un grupo o comité que trabaje con agilidad y prontitud en el ejercicio de analisis
necesario para delinear una propuesta de reconciliacién entre ambas medidas, que dé lugar a un
producto final aun mas robusto. En ese espiritu, quiero discutir esta propuesta con la serenidad y
la firmeza de quien comprende la magnitud del reto. En ese sentido también los convoco a que
superemos cualquier obstaculo intelectual o de criterio que nos aleje del objetivo comun para que
esta deliberacion publica que tendra lugar en las vistas no se reduzca a la defensa de propuestas
individuales, sino que culmine en la construcciéon de un marco coherente que sirva a todos.
Tenemos ante nosotros la posibilidad real de, a fuerza de madurez histérica y de consenso, acabar
con la pesadilla burocratica que enfrentan comerciantes, emprendedores y ciudadanos y que quede
en el pasado como cosa superada. Tenemos la oportunidad de transformar un diagnoéstico repetido
en una solucion duradera.

A esos efectos, formalmente les presento los comentarios del DDEC con respecto al P. del
S. 1183. Organizaré mis comentarios de la siguiente manera:

e En primer lugar, a modo de contexto, abordaré el diagnostico institucional que llevo
a cabo el Task Force para la Simplificacion del Sistema de Permisos (“Task Force™)
creado en virtud de la Orden Ejecutiva 2025-002.

e En segundo lugar, expondré por qué entiendo que el Codigo de Planificacion y
Permisos propuesto brinda una solucion estructural, integral y definitiva a los
problemas que han aquejado la evaluacion y concesion de permisos
gubernamentales por décadas, asi como el cambio de paradigma y conducta
institucional que presupone. Asimismo, plantearé la importancia de una
consolidacién normativa mediante un Reglamento Unico y la imposicion de
términos maximos de adjudicacidon con consecuencias reales por inaccion, entre
otros mecanismos para dotar al sistema de coherencia, certeza juridica y rendicion
de cuentas.

e En tercer lugar, abordaré la planificacion territorial como instrumento estratégico
de desarrollo. Esto, pues, el Codigo no concibe la planificacion como una
fotografia estatica del pasado, sino como una herramienta dinamica basada en datos,
con jerarquia clara de instrumentos y con supremacia del geodato oficial como
fuente normativa. Me enfocaré en aspectos sobre la proteccion ambiental, historica
y arqueologica desde una perspectiva de rigor sin paralisis.

e En cuarto lugar, compartiré una aproximacion del impacto fiscal y econdmico del
P. del S. 1183, puesto que el sistema de permisos es una variable macroecondémica
que incide en el costo de la vivienda, en la atraccion de inversion y la generacion
de empleo. Presentaré como la reduccion de tiempos y la certeza regulatoria alteran
sustancialmente el céalculo de riesgo del inversionista y como la actividad
economica desbloqueada repercute en recaudos y estabilidad fiscal. También
abordaré el costo de implementaciéon, no como gasto, sino como inversion
institucional necesaria e imprescindible, ante el mucho méas monumental costo de
la inaccion.
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e Porultimo, atenderé con apertura y profundidad la propuesta contenida en el P. del.
S. 1173, reconociendo los puntos de convergencia y las areas de friccion a resolver
entre dos instrumentos que parten de una preocupacion y diagndstico estructural
compartidos, y que buscan iniciar un didlogo proactivo en la busqueda de consensos
urgentes.

B. Diagnostico del Informe Final del Task Force para la Simplificacion del Sistema
de Permisos y deficiencias estructurales del sistema de permisos
gubernamentales actual

Segun es del conocimiento de esta Honorable Comision y segun ya les he adelantado, el
pasado 2 de enero de 2025, la Orden Ejecutiva 2025-002 cre6 un Task Force que buscaba
identificar con precision las fallas estructurales que aquejaban el sistema de permisos del Gobierno
de Puerto Rico. Dicho Task Force generd un Informe Final para la Simplificacion del Sistema de
Permisos (“Informe Final”), cuyas recomendaciones culminaron con el diagndstico institucional
que dio pie a la medida legislativa que hoy tienen ante su consideracion, al igual que otras medidas
propuestas como el P. del S. 1173.

El Informe Final puso en evidencia lo que ya el pueblo puertorriquefio habia padecido.
Especificamente, el documento concluyé que Puerto Rico cuenta con un andamiaje legal y
operacional en materia de permisos excesivamente fragmentado—con mas de cuarenta y cinco
(45) leyes y decenas de reglamentos delegando competencias superpuestas a multiples agencias—
procesos largos y uniformes que no distinguen entre proyectos simples y complejos, una
integracion incompleta de las funcionalidades de la OGPe y las entidades gubernamentales
concernidas al llamado Single Business Portal (“SBP”), limitaciones significativas de capital
humano y capacidad operacional, y un modelo de fiscalizacion centrado en controles preventivos
excesivos que penaliza al cumplidor, sin lograr una deteccion efectiva del incumplimiento. Estas
condiciones son las que por décadas provocaron retrasos sistémicos, duplicidad de esfuerzos y una
experiencia adversa para ciudadanos, comerciantes e inversionistas. A continuacion, las comento
en mayor detalle.

1. Marco legal complicado e incoherente

Histoéricamente, el sistema de permisos de Puerto Rico se ha regido por un marco
regulatorio inconexo, compuesto por leyes, reglamentos, drdenes administrativas, ordenanzas e
instrumentos de planificacion. Aunque la Ley para la Reforma del Proceso de Permisos de Puerto
Rico, Ley Num. 161-2019 (“Ley 161-2009”), segin enmendada, se establecid6 como un estatuto
principal para regir los asuntos relacionados con el tema de permisos, pero junto con ella coexisten
mas de 45 otras leyes que, de manera descoordinada, inciden sobre la evaluacion de estos. La
fragmentacion de este andamiaje legal impide certeza normativa.

De igual manera, aunque la Ley Num. 161-2009 contemplaba que la Junta de Planificacién
(“JP”), en conjunto con la OGPe y otras entidades gubernamentales concernidas, confeccionaran
un Reglamento Conjunto para la Evaluacion y Expedicion de Permisos Relacionados al
Desarrollo, Uso de Terrenos y Operacion de Negocios (“Reglamento Conjunto”), con el fin de
establecer un sistema uniforme para la adjudicacion, evaluacion y expedicion de determinaciones
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finales, permisos y recomendaciones relacionadas con el desarrollo de obras de construccion, la
realidad es que el Reglamento Conjunto fue victima del mismo disloque y la misma fragmentacion
que la Ley 161-2009. Paralelos al Reglamento Conjunto existen 46 instrumentos legales y
administrativos que inciden directa o indirectamente sobre las solicitudes de permisos.

En lo que a planificacion territorial respecta, en Puerto Rico existen 70 distritos de
calificacion vigentes, de los cuales 30 provienen del Reglamento Conjunto y 40 han sido
establecidos por distintos documentos de planificacion especial. Esto significa que la planificacion
divergente superd en incidencias a la planificacion ordinaria. Esta superposicion genera
inconsistencias y conflictos regulatorios. Ademas, menos de una cuarta parte de los municipios
cuenta con Planes de Ordenacion Territorial (“POT”) actualizados, lo que refleja una planificacion
desigual. A esto se suma una dualidad entre el modelo espafiol tradicional (que contempla suelos
urbanos, rusticos y urbanizables) y el modelo estadounidense (que contempla distritos, con usos
por “derecho”), lo que genera incertidumbre tanto en la interpretacion como en la aplicacion de
las normas. El disloque no es exclusivamente normativo, es también filos6fico. Muchos de los
instrumentos son inconsistentes entre si, no solo porque utilizan nomenclatura diferente, sino por
que responden a visiones de mundo distintas.

2. Procesos largos, complejos y fragmentados

El disloque normativo anteriormente mencionado es sistémico, permea transversalmente
todas las agencias del Gobierno de Puerto Rico que tienen injerencia sobre los temas de permisos
y planificacion, e impacta directamente el tiempo que toma evaluar y otorgar permisos a
solicitantes. Eso lleva a la segunda falla estructural que recalco el Task Force. Los procesos de
permisos en Puerto Rico se organizan en torno a dos categorias principales que concentran el 77%
del volumen de los tramites: el Permiso Unico (“PU”) (45%), que autoriza la operacion de negocios
y otras actividades, y los trdmites asociados al proceso de construccion (32%), que abarcan desde
evaluaciones ambientales hasta el Permiso de Construccion (“PCOC”) como tal.

Obtener un PCOC bajo el procedimiento ordinario establecido por la Ley 161-2009 puede
demorar entre 263 y 540 dias. Este periodo es excesivo y su costo recae unilateralmente sobre los
solicitantes que, en muchas ocasiones, han hecho inversiones de capital bajo el supuesto de que
tendrdn un retorno una vez operen sus comercios y negocios. De igual forma, los procesos
discrecionales como las consultas de ubicacion y consultas de construccion suelen ser procesos
innecesariamente largos e impredecibles.

Entre los factores que identificé el Task Force como responsables de la lentitud del proceso
estan los siguientes:

e Ladificultad de preparar solicitudes de permisos y autorizaciones que cumplan con
la gran cantidad de requerimientos que surgen de multiples fuentes de derecho o
que no cuentan con fundamento legal alguno;

e Laimposicion de procesos uniformes sin considerar la simplicidad o la complejidad
de los proyectos;
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e Los requerimientos innecesarios realizados por las agencias de gobierno y
municipios, debido a interpretaciones incorrectas de las leyes y reglamentos
aplicables;

e La evaluacion secuencial y fragmentada—en lugar de simultanea y coordinada—
de distintos tipos de solicitudes relacionadas con un mismo proyecto;

e Las limitaciones impuestas en los distritos de calificacion en relacion con los usos
permitidos;

e La multiplicidad de agencias gubernamentales que intervienen en la evaluacion de
los proyectos a través del proceso de recomendaciones; y

e La ausencia de un sistema digital que integre de manera adecuada y efectiva todos
los procesos relacionados con la presentacion, tramitacion y adjudicacion de
solicitudes en todas sus etapas.

Basado en un analisis del Task Force de los tramites asociados a los PCOC aprobados en
2023, las recomendaciones de agencias de infraestructura tomaron alrededor de 122 dias en ser
recibidas, mientras que las evaluaciones ambientales tomaron 234 dias en promedio, ya que
dependen de dos tramites que se trabajan de manera secuencial.

3. Falta de integracion adecuada en el Sistema Unificado de Informacion o
SBP

La fragmentacién del sistema de permisos impide que el SBP verdaderamente opere como
una plataforma unificada, al servicio de la ciudadania. Contrario a lo que se contempl6 en la Ley
161-2009, el SBP no ha logrado operar plenamente como una plataforma tinica para la realizacion
de todos los tramites requeridos para la obtencidon de permisos, ya que agencias y entidades como
el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (“DRNA”), el Instituto de Cultura
Puertorriqueia, la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados, LUMA y los municipios
autonomos, mantienen multiples tramites y procesos fuera de esta plataforma, creando asi demoras
innecesarias, tramites inconsistentes y falta de transparencia. A modo de ejemplo, se han
identificado sobre 100 tramites que inciden en el sistema de permisos que no se encuentran dentro
del SBP, sino solo en el DRNA.

Lo que originalmente se pensdé como una plataforma digital nica y definitiva, en la
realidad coexiste con visitas presenciales, sistemas paralelos arcaicos e informacion que el
solicitante somete pero no se vincula con el SBP. Esta falta de integracion de sistemas entre la
OGPe, los municipios autobnomos y las entidades gubernamentales concernidas limita la capacidad
de automatizar el proceso para la solicitud, evaluacion y adjudicacion de solicitudes de permisos.

4. Limitaciones en la capacidad operacional y de capital humano

El Task Force identifica una cuarta vulnerabilidad estructural. El sistema de permisos del
Gobierno de Puerto Rico no solo tiene un problema de disefio institucional y fragmentacion
administrativa, sino un déficit grave de capital humano. La OGPe cuenta con serios retos de
retencion de talento y competitividad salarial que solo son atendibles mediante legislacion. Los
recursos humanos del Gobierno de Puerto Rico son la zapata sobre la cual se construye una funcion
tan transversal como lo es la solicitud, evaluacion y concesion de permisos.
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5. Fiscalizacion inadecuada

Por ultimo, el Informe Final del Task Force concluye que el sistema de permisos del
Gobierno de Puerto Rico requiere un reenfoque filosofico. Segin concebido actualmente, el
Gobierno concentra todos sus recursos en evaluar la solicitud de permiso de un solicitante, en
lugar de invertirlos en su posterior fiscalizacion luego de que el permiso se concede. Por las trabas
estructurales y los retrasos que aquejan el sistema, lo que efectivamente termina sucediendo es que
el Gobierno le impide la apertura y la operacion a comercios y negocios, y retrasa el comienzo de
obras de construccion, por su propia incapacidad de pasar juicio efectivamente sobre las solicitudes
de permisos que recibe.

Puesto de otra forma, el sistema de permisos del Gobierno de Puerto Rico traslada su propia
ineficiencia e ineptitud al sector privado, y es el sector privado quien entonces acarrea los costos
de esa ineptitud y esa ineficiencia, ralentizando la posibilidad de actividad econdmica. Esto, en
lugar de permitir que profesionales licenciados como ingenieros y arquitectos certifiquen
cumplimiento y, luego de que ya se haya viabilizado dicha actividad econdomica, el Gobierno
invierta sus recursos en fiscalizar e imponer las sanciones o medidas disciplinarias que entienda
pertinentes en caso de incumplimiento. El Task Force propone un cambio de paradigma en el que
el Gobierno opere como facilitador y su correspondiente sistema de permisos viabilice el
crecimiento econdmico sin imponer trabas innecesarias, pero con herramientas de fiscalizacion
que permitan penalizar a quien incumple.

Del Informe Final del Task Force se desprenden dos palabras claves que figuran
repetidamente entre sus hallazgos: las palabras estructural y sistémico. Esto se debe a que la
fragmentacion del sistema de permisos del Gobierno de Puerto Rico ha percolado de forma tal en
las funciones administrativas e institucionales de todas las agencias gubernamentales que tienen
injerencia en el proceso, que supone una deficiencia estructural y sistémica que solo es corregible
si se atiende de raiz. Dicho de otra forma, no es corregible sin una medida legislativa que, claro
estd, asegurando una transicion ordenada, y los controles y protecciones necesarios, imagine
nuevamente y reinvente como se llevaran a cabo la planificacion, y la evaluacion y otorgacion de
permisos gubernamentales. Los problemas que aquejan al sistema de permisos de Puerto Rico
requieren una medida abarcadora y total. No son susceptibles de correccion a través de medidas
legislativas puntuales a inconexas, aunque estas tengan mérito sustantivo digno de considerarse
como parte del propio Codigo.

C. El Cédigo de Planificacion y Permisos como solucion estructural: Reenfoque
filosofico y redisefio de la arquitectura institucional

Habiendo hecho un recuento del diagndstico que se desprende del Informe Final del Task
Force, quiero explicarles como la medida de ley que tienen ante su consideracion atiende sus
planteamientos. El Codigo no se limita a reorganizar oficinas ni a consolidar articulos dispersos.
Representa un reenfoque filosofico del rol del Estado frente al ciudadano y frente al desarrollo
econdomico. Durante afios, el sistema de permisos ha operado desde una logica defensiva, casi
punitiva, donde la estructura parte de la sospecha y se traduce en una cadena de validaciones
sucesivas, requisitos redundantes y espacios amplios de discrecion. Esa cultura ha producido un
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efecto perverso donde la prioridad deja de ser el resultado legitimo y pasa a ser la autoproteccion
del tramite. El sistema gestiona mera burocracia y el ciudadano gestiona pura frustracion.

A modo de muestra sobre la dimensién de analisis que abarcod este Codigo, en €l se
presentan 18 capitulos que reestructuran las decenas de leyes, reglamentos y otros instrumentos
legales dispersos y atiende de manera directa setenta y dos (72) leyes, mediante la derogacion de
quince (15) de estas, enmiendas de otras veintinueve (29) y la armonizacién normativa de
veintinueve (29) leyes especiales cuya vigencia se preserva, pero cuya aplicacion se integra,
armoniza y coordina con este instrumento.

El Cédigo rompe con esa inercia para replantear el sistema sobre una premisa distinta que
tiene el cumplimiento y resultados como punto de partida dentro de un marco normativo claro, con
criterios objetivos y verificables, y con una fiscalizacion firme durante la operacion. Este
reenfoque no esta predicado en la laxitud, sino sobre todo en el orden. Supone trasladar el peso
desde controles preventivos interminables hacia mecanismos efectivos de supervision y
responsabilidad. Para ello, establece términos adjudicativos vinculantes, delimita competencias
con precision y reduce el espacio para decisiones variables que dependen mas del foro que de la
norma aplicable. La discrecion no desaparece, pero deja, por fin, de ser impredecible.

Ese cambio filoséfico exige una arquitectura institucional coherente y acorde. En esta
propuesta, el DDEC asume la funcion de custodio del marco normativo y de estratega del sistema.
Bajo su responsabilidad se elaborara el Reglamento Unico que ordena la normativa y se
administraran las plataformas tecnologicas que garantizan trazabilidad y uniformidad, incluyendo
el sistema digital obligatorio y el sistema geoespacial oficial que dota de certeza cartografica a las
decisiones. Ademas, se incorpora de forma expresa la medicion y el andlisis estadistico del
desempefio del sistema, porque una reforma estructural sin métricas corre el riesgo de quedar
reducida a una aspiracion.

La OGPe se mantiene como una oficina consolidada en el DDEC y se transforma en la
Oficina Central de Permisos (“OCP”). Esta oficina, que actia como eje operativo del proceso sera
desde donde se emitan todos los permisos. Este disefio evita la dispersion de ventanillas y canaliza
las recomendaciones técnicas a través de unidades especializadas internas. Ademas, se fortalece la
participacion de profesionales autorizados y se habilita la de los profesionales cualificados bajo
parametros definidos y supervision institucional, lo que permitird atender solicitudes con agilidad
sin sacrificar el rigor técnico que exige el interés publico.

La planificacion territorial se coloca en una Junta de Planificaciéon y Urbanismo
especializada con independencia técnica, responsable de los instrumentos rectores de ordenacion
y uso de terrenos. Se separa con claridad la funcidn estratégica de planificacion de la funcion
operativa de adjudicacion. Por su parte, el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
concentra su rol en la fiscalizacion y el cumplimiento, reforzando su capacidad como ente custodio.
El Instituto de Cultura Puertorriquefia contintia ejerciendo su funcién académica y de preservacion
bajo criterios integrados al sistema. Las agencias de infraestructura aportan informacion
estandarizada y certificaciones mediante bases de datos interoperables que eliminan ambigiiedades
técnicas.
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El resultado es un disefio que no diluye especialidades, pero si las integra dentro de un
marco coherente. Cada entidad actia con claridad sobre su competencia y bajo reglas uniformes.
Desarrollo econdmico, proteccion ambiental y certeza juridica dejan de presentarse como objetivos
en tension permanente y se organizan dentro de un sistema que reconoce su interdependencia. Ese
es el verdadero alcance del cambio propuesto que trasciende el ajuste operativo para alcanzar una
redefiniciéon de como el Estado estructura, ejecuta y fiscaliza el proceso de permisos en Puerto
Rico.

Ese disefio institucional que acabo de describir no se sostiene solo con buenas intenciones
ni con reorganizar organigramas. Necesita un andamiaje normativo igualmente coherente. Debe
haber una sola regla de juego, clara, estable y con supremacia sobre cualquier norma en conflicto.
Ese es precisamente el rol del Reglamento Unico (“RU”), y es una de las responsabilidades
centrales que el Codigo le encomienda al DDEC.

Permitanme explicar por qué ese rol recae en el DDEC y no en otra agencia. La respuesta
no es burocratica, sino de coherencia sistémica. Un sistema de permisos que funciona no es un
sistema de tramites administrativos aislados. Por el contrario, es la interfaz entre la politica ptblica
de desarrollo economico y la realidad fisica del territorio. En ese sentido, quien elabora el marco
normativo que rige ese sistema tiene que ser la misma entidad que entiende esa interfaz en su
totalidad. Esa entidad que ve simultdneamente la agenda de crecimiento econdmico, los
instrumentos de planificacion territorial, la infraestructura tecnolédgica del sistema y las métricas
de desempeio que permiten evaluarlo es el DDEC. Por ende, no podemos colocar el Reglamento
Unico en manos de una agencia con mandato sectorial, por importante que sea ese mandato, pues
produciria exactamente el mismo problema que hoy tenemos. Seria una normativa que responde a
la 16gica de un sector sin considerar la coherencia del sistema completo. EI Codigo rompe con esa
logica al designar al DDEC como rector normativo, no por conveniencia administrativa, sino
porque es la tnica entidad con la visién integral necesaria para que el Reglamento Unico cumpla
su propdsito.

Por lo tanto, el Reglamento Unico sera preparado por el DDEC con participaciéon de las
agencias, los municipios y la ciudadania. Como parte de su proceso de adopcion, el Reglamento
Unico debera ademas contar con la aprobacion de la Junta de Supervision y Administracion
Financiera para Puerto Rico, conforme a los requisitos de control fiscal aplicables. Este consolidara
en un solo cuerpo normativo todo requisito vinculado al desarrollo, uso de terrenos y operacion de
negocios en Puerto Rico. La supremacia del Reglamento Unico sobre cualquier norma en conflicto
no es una aspiracion, sino que es una disposicion expresa del Codigo. Asi, cualquier disposicion
reglamentaria adoptada fuera de ese marco después de aprobado el Codigo serd nula e ineficaz,
salvo autorizacion expresa del Secretario del DDEC. Eso cierra definitivamente la puerta a la
proliferacion de normativa paralela que ha sido fuente historica de inconsistencias, conflictos de
interpretacion y discrecion sin criterios.

La necesidad de ese disefio institucional se confirma al examinar el historial reciente del
Reglamento Conjunto. Las versiones adoptadas en 2015, 2019 y 2020 fueron posteriormente
anuladas por los tribunales por incumplimiento con los requisitos legales y procesales aplicables a
su promulgacion. Previo al Reglamento Conjunto de Emergencia hoy vigente, la Junta de
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Planificacion dedico un tiempo considerable a la preparacion de una nueva version del Reglamento
Conjunto que nunca llegd a entrar en vigor, lo que evidencio, una vez mas, la dificultad de
encaminar de forma estable y definitiva el marco reglamentario del sistema de permisos. Ese
cuadro ha generado incertidumbre normativa, ha afectado la previsibilidad del sistema y ha puesto
de manifiesto la necesidad de adoptar un esquema regulatorio claro, uniforme y juridicamente
robusto.

La estabilidad del Reglamento Unico estd igualmente protegida, ya que no podra
enmendarse mas del cincuenta por ciento de sus capitulos en un solo procedimiento reglamentario
ni en procedimientos concurrentes. Esto impide que revisiones parciales se conviertan en
sustituciones encubiertas del instrumento. Solo una ley posterior puede disponer su sustitucion
total. Durante la transicion, el Reglamento Conjunto para la Evaluacion y Expedicion de Permisos,
el Reglamento Num. 9473 de 16 de junio de 2023, mantendra su vigencia y efectividad hasta que
el Reglamento Unico sea aprobado. No hay vacio normativo ya que el sistema continuara operando
bajo las reglas actuales hasta que se apruebe el Reglamento Unico requerido por el Codigo.

Una decision de disefio que merece atencion particular es la exclusion expresa de la Ley de
Procedimiento Administrativo Uniforme (“LPAU”) del Gobierno de Puerto Rico. El Articulo 1.06
del Codigo establece que esta ley no aplicard, ni de forma directa ni supletoria, a ningun
procedimiento establecido bajo este Codigo. Quiero ser claro sobre por qué tomamos esa decision,
porque sé que genera preguntas.

La LPAU es un marco procesal general disefiado para la diversidad de tramites
gubernamentales. Aplicado al sistema de permisos produce dilaciones y formalidades que no
guardan proporcion con la naturaleza de estos tramites. E1 Codigo no elude el debido proceso, sino
que lo redefine con un marco propio, especificamente disefiado para el sistema de permisos, con
términos mas agiles, un proceso de participacion ciudadana mas efectivo y mecanismos propios
de revision. Ninguna disposicion de la LPAU podré invocarse para obstaculizar o dilatar los
procesos establecidos bajo este Codigo. La intencion no es evadir, sino que el Codigo tenga su
propio régimen procesal autonomo, disefiado especificamente para la naturaleza de los tramites de
permisos, en lugar de quedar subordinado a un marco general que no fue concebido para este
proposito.

La piedra angular de ese marco procesal son los términos maximos de adjudicacion que
son jurisdiccionales y no aspiracionales. Toda solicitud ministerial presentada por un Profesional
Licenciado debe adjudicarse dentro de dos dias laborables contados desde la validacion. Las
solicitudes ministeriales sin Profesional Licenciado tienen un término de 30 dias. Las solicitudes
discrecionales que no requieran vista publica deben resolverse en 120 dias; las que conlleven vista
publica o Declaracién de Impacto Ambiental, en 180 dias.

Estos términos comienzan a correr desde el momento en que la solicitud es validada, no
desde que se presenta. Esto obliga al sistema a actuar con prontitud también en la etapa de
validacion, que tiene su propio término improrrogable de cinco dias laborables. Ademas, el DDEC
tiene autoridad para reducirlos ain mas mediante el Reglamento Unico o mediante Orden
Administrativa, conforme el sistema madure y la capacidad institucional lo permita.
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Lo que convierte estos términos en algo mas que una declaracion de intenciones es el
conjunto de mecanismos que el Codigo activa cuando no se cumplen.

El primero opera a nivel de recomendaciones. El Codigo establece que, transcurrido el
término aplicable para que se emita una recomendacion, el requisito de obtenerla se entendera
cumplido y la evaluacion de la solicitud continuara sin interrupcion.

La inaccion de una agencia no puede paralizar indefinidamente un tramite. Ese principio,
que parece simple, es revolucionario en el contexto de un sistema donde hoy una recomendacion
pendiente puede detener un expediente por meses sin consecuencia alguna para quien no actua.

El segundo mecanismo opera a nivel adjudicativo. Antes de denegar una solicitud, la Junta
Adjudicativa debe emitir un Aviso de Deficiencias e Intencion de Denegar que identifique con
precision los requisitos incumplidos y los elementos del proyecto que generan la deficiencia. El
proponente recibe un término para corregir, subsanar o redisefiar su propuesta, y tiene derecho a
una conferencia para discutir alternativas de cumplimiento. Solo después de ese proceso puede
emitirse una denegacion. Toda denegacion que no cumpla con ese requisito serd nula. El sistema
no puede desalentar inversiones que podian salvarse con un ajuste de disefo, ni pueden existir
denegaciones que no se expliquen con precision y no den oportunidad de correccion.

El tercero y mas poderoso de estos mecanismos es la subrogacion por inaccion, regulada
en el Articulo 14.06. Cuando el foro con jurisdiccién primaria no actia dentro de los términos
establecidos, ya sea la OCP, un municipio o cualquier otro ente adjudicador, el proponente puede
acudir ante la Junta de Revisiones Administrativas (“JRA”) para que asuma jurisdiccion sobre el
expediente. En solicitudes ministeriales, la JRA valida y expide la determinacion o permiso en un
término no mayor de cinco dias laborables. En solicitudes discrecionales, adjudica de novo con los
plazos correspondientes. Sus decisiones constituyen precedente administrativo vinculante. Y si la
via administrativa resulta insuficiente, el Articulo 13.08 habilita un recurso de mandamus ante el
Tribunal de Primera Instancia, que debera dictarse dentro de diez dias. La combinacion de
subrogacion administrativa y mandamus judicial cierra efectivamente el ciclo, pues no hay manera
de que un expediente quede indefinidamente sin adjudicar.

Ese conjunto de mecanismos de cumplimiento se potencia por una innovacion estructural
que el Cédigo introduce en la arquitectura operativa del sistema: la integracion de los Profesionales
Acreditados, incluyendo los Profesionales Autorizados, como recurso complementario que amplia
la capacidad del sistema para atender solicitudes ministeriales con la agilidad que los términos
exigen.

El Articulo 6.02 le encomienda a la OCP establecer y operar, a través del SUI, un sistema
automatizado, objetivo y trazable para asignar solicitudes a los Profesionales Acreditados. La
asignacion es aleatoria pero parametrizada por criterios verificables, incluyendo especialidad,
ubicacion geografica del proyecto, carga de trabajo activa, métricas de desempefio y
disponibilidad, y se entiende aceptada obligatoriamente por el profesional, salvo conflicto de
intereses debidamente notificado. El resultado es que la OCP puede canalizar solicitudes
ministeriales a profesionales del registro que las adjudican dentro de los términos del Cédigo, con
trazabilidad digital completa y sujecion a los mecanismos de auditoria y evaluacion de desempeiio,
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todo sin sustituir al personal técnico interno de la Oficina ni desplazar sus responsabilidades
institucionales, y sin convertir a esos profesionales en empleados publicos.

Complementariamente, el Articulo 6.04 preserva la figura de la contratacion directa, que
ya existia bajo la Ley 161-2009, mediante la cual cualquier ciudadano, solicitante o entidad publica
o privada puede contratar directamente a un Profesional Acreditado para que ejerza las facultades
que le han sido delegadas, sin depender de la asignacion automatica. Lo que el Codigo afiade a esa
figura preexistente es un marco de responsabilidad y fiscalizacion con consecuencias concretas y
progresivas.

Toda gestion debe tramitarse exclusivamente a través del SUI, garantizando trazabilidad
digital y uniformidad técnica. El Oficial Auditor de Permisos monitorea, audita y evaltia
continuamente el desempeno de los Profesionales Acreditados mediante indicadores objetivos,
como la calidad técnica, puntualidad, cumplimiento normativo y confiabilidad de las
determinaciones, y puede adoptar medidas correctivas progresivas que van desde la orientacion y
la amonestacion escrita hasta la suspension temporal de la facultad de recibir nuevas asignaciones.
Las medidas mas graves como suspension o revocacion de la acreditacion solo pueden imponerse
por el Panel de Fiscalizacion y Cumplimiento, previo referido del Oficial Auditor o Municipio
Autonomo con Jerarquia de la I a la III, y con observancia del debido proceso de ley. Ese sistema
de responsabilidad escalonada es lo que distingue al nuevo modelo de uno que simplemente delega
sin supervisar. En este caso, la delegacion de facultades a profesionales del sector privado va
acompafiada de un régimen de rendicidon de cuentas que el sistema actual no tenia.

La exclusividad del SUI como plataforma tnica e ineludible de todo tramite no es una
innovacion del Codigo, pues es una politica que esta Legislatura establecio bajo la Ley 161-2009
y que el Coédigo eleva a una dimension cualitativamente distinta. El Articulo 12.08 es categoérico
al disponer que toda agencia, municipio, profesional acreditado, inspector, junta y entidad que
participe en cualquier solicitud bajo el Cdodigo tiene la obligacion de realizar toda gestion a través
del SBP. Cualquier proceso, tramite o gestion realizado a través de plataformas o medios externos
carece de eficacia administrativa, salvo autorizacion expresa por ley, reglamento u orden
administrativa aplicable.

Lo que cambia respecto al régimen anterior no es el principio sino su alcance y sus
consecuencias. Bajo la Ley 161-2009, el SBP era el canal preferido, pero convivia en la practica
con tramites paralelos, expedientes en papel y recomendaciones fuera de registro. Bajo el Codigo,
esa coexistencia queda expresamente proscrita. La nulidad de lo que ocurra fuera del SUI no es
una advertencia, sino que es la consecuencia juridica directa del incumplimiento. Como custodio
del SUI, el DDEC tiene la responsabilidad de asegurar que esa plataforma tenga la capacidad
tecnologica, la interoperabilidad y la disponibilidad necesarias para que esa exclusividad sea
operacional y no meramente declarativa. Eso convierte al SBP en algo mas que una herramienta
tecnologica, ya que es la condicion estructural que hace posible la trazabilidad, la transparencia y
la rendicion de cuentas que el nuevo sistema exige para funcionar con integridad.
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D. Planificacion Territorial: Un sistema dinamico y basado en datos

Permitanme ser directo con esta Honorable Comision, trabajando en este redisefio del
modelo, en el DDEC hemos entendido que el sistema de permisos de Puerto Rico no empieza en
el SBP donde se radica una solicitud, sino que comienza mucho antes, en la mesa de planificacion.
Cuando los mapas de zonificacion reflejan la realidad de hace treinta afios, cuando los instrumentos
de planificacion y los procesos de permisos operan en silos que no se comunican entre si, y cuando
la ambigiliedad cartografica convierte cada proyecto en un ejercicio de interpretacion legal, el dafio
ya estd hecho antes de que el ciudadano presente su primera solicitud. El Coédigo que hoy
defendemos ante ustedes entiende eso y lo resuelve desde los cimientos.

Esa es la apuesta conceptual central del Codigo. La planificacion territorial no es un
ejercicio académico; es la infraestructura normativa sobre la que descansa toda decision de
inversion en Puerto Rico. Un proyecto no puede materializarse si no sabe desde el principio si el
terreno donde se propone es el adecuado, qué usos se permiten, con qué intensidad y bajo qué
condiciones. Cuando esa informacion es ambigua, desactualizada o contradictoria entre
documentos, el riesgo regulatorio se convierte en un costo que el inversionista asume o que lo aleja
de Puerto Rico. El Codigo entiende eso y responde con una arquitectura de planificacion que es
coherente, jerarquica y dinamica.

1. El Plan de Desarrollo Economico Integral: la brujula que faltaba

El Cédigo establece una jerarquia clara de tres instrumentos de planificacion que funcionan
de forma articulada: el Plan de Desarrollo Econdmico Integral, el Plan de Uso de Terrenos y los
Planes de Ordenacion Territorial. La primera asignatura a cumplir en el proceso de
implementacion seria la confeccion del Plan de Desarrollo Econdmico Integral. Lo prepararemos
con asesoramiento de las agencias, insumo de los municipios, del sector privado, de la academia,
de las organizaciones comunitarias y de la ciudadania, porque una agenda de crecimiento
econdmico que no recoge las voces de quienes viven y trabajan en Puerto Rico no sirve de mucho.
El Plan de Desarrollo Econdmico Integral cubrird un horizonte minimo de diez afios, con
iniciativas concretas a corto, mediano y largo plazo, métricas de desempefio y un componente de
implementacion que obliga a cada agencia y corporacion publica a preparar su propio Plan de
Implementacion Cuatrienal alineado con el PDEL.

(Qué significa eso en términos practicos? Significa que por primera vez toda obra,
proyecto, programa o iniciativa que el Gobierno ejecute, financie o autorice debera ser compatible
con esa agenda de crecimiento economico que habra sido trabajada y consensuada con un insumo
multisectorial. No es una aspiracion; es una obligacion normativa. Y esta Asamblea Legislativa no
queda al margen: cuando el Gobierno someta el Plan de Desarrollo Econémico Integrado o
cualquier revision sustantiva, ustedes tendran 45 dias para objetar cualquier aspecto con el que no
estén de acuerdo. Se busca reafirmar un sistema de pesos y contrapesos y no una concentracion de
poder.

Lo que hace al PDEI distinto de todo lo que hemos tenido antes es que es un instrumento
vivo, sujeto a revision y ajuste continuo conforme cambian las condiciones del entorno. Hemos
aprendido, a veces dolorosamente, que Puerto Rico no puede permitirse planes rigidos en un
entorno tan volatil. El Plan de Desarrollo Econdmico Integrado esta disefiado para adaptarse.
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2. La Junta de Planificacion y Urbanismo como planificador territorial con
mandato claro y enfocado

Quiero ser claro sobre el rol de la Junta de Planificacion y Urbanismo en este nuevo
esquema, porque s€ que hay preguntas al respecto. La JPU no pierde relevancia bajo el Cédigo; la
consolida. Lo que el Codigo hace es darle algo que el sistema actual nunca le dio con claridad: un
mandato exclusivo y las herramientas para cumplirlo. Una institucion con el calibre técnico de la
JPU merece un enfoque que le permita hacer bien lo que mejor sabe hacer; y bajo el Codigo, ese
enfoque es la planificacion territorial de Puerto Rico.

Por ende, le corresponde a la JPU preparar el Plan de Uso de Terrenos, el instrumento que
toma la agenda de crecimiento del PDEI y la traduce a la dimension fisico-territorial: donde se
desarrolla, donde se conserva, y cdmo se categoriza el suelo. Lo hara con revision integral cada
diez afios, pero con la capacidad de revision parcial en cualquier momento cuando las condiciones
fisicas, socioecondmicas o ambientales asi lo exijan; incluyendo revisiones coordinadas con la
evaluacion de los Planes de Ordenacion Territorial municipales. Eso convierte al PUT en un
instrumento dindmico, no en una fotografia que envejece entre revisiones.

Para el disefio del Codigo se examinaron como referencia modelos de planificacion
territorial y expedicion de permisos de Texas y Florida, jurisdicciones en crecimiento sostenido y
con estructuras institucionales integradas. No es casualidad que esos mismos estados se encuentren
entre los principales destinos de la migracion puertorriquenia en la ultima década puesto que
representan entornos donde la certeza regulatoria y la previsibilidad institucional forman parte
central de su competitividad econdmica que nuestra gente no logra encontrar aqui.

A nivel municipal, los Planes de Ordenacion Territorial son el instrumento que
operacionaliza esa politica dentro de los limites de cada municipio. El Cédigo es explicito en algo
que es fundamental para la coherencia del sistema: los POTs deben ser compatibles con el PUT y
con el PDEI. Los municipios planifican dentro de un marco coherente; no de forma aislada. La
JPU retiene la facultad de aprobar los POTs y de revisar cualquier parte de estos para asegurar esa
alineacion. Eso no es una restriccion a la autonomia municipal; es la condicion que hace posible
que esa autonomia produzca resultados coherentes con la politica publica del Estado.

Cabe senalar que el Codigo simplifica significativamente el proceso de elaboracion y
aprobacion de los POTs en comparacion con el régimen del Codigo Municipal. Previamente, el
proceso requeria tres instrumentos separados, Plan Territorial, Plan de Ensanche y Plan de Area,
cada uno con hasta tres vistas publicas distintas. El nuevo Codigo lo consolida en un solo
instrumento con una sola vista publica para la propuesta final. Es una simplificacién real, no
cosmética, que hace que los municipios puedan planificar con mayor agilidad y certeza.

3. Tres vias para enmendar el mapa: un principio de proporcionalidad

Una de las frustraciones mas frecuentes que escuchamos de municipios, desarrolladores y
ciudadanos es que el proceso para enmendar un mapa de zonificacion es el mismo
independientemente de si se trata de corregir un error tipografico o de cambiar radicalmente la
politica publica sobre un area. Esa uniformidad de proceso es, en la practica, una garantia de
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lentitud. El Cddigo lo resuelve con tres vias diferenciadas, con niveles de rigor y participacion
publica proporcionales al impacto de cada enmienda.

La Enmienda de Correccion atiende errores cartograficos que no alteran materialmente los
derechos o cargas del predio afectado; trdmite abreviado, sin la carga procesal de una enmienda
sustantiva. La Enmienda Consistente actualiza el mapa sin contradecir los instrumentos de
planificacion vigentes, con un estandar decisional objetivo: si cumple los criterios, se aprueba; si
no cumple, se deniega con razones escritas. No hay espacio para la discrecion. Por ultimo, la
Enmienda Inconsistente queda reservada para los cambios sustantivos de politica territorial con
hallazgos escritos, participacion publica y términos maximos de tramitacion. Al reservar el proceso
mas riguroso para los casos que realmente lo ameritan, liberamos las otras dos vias para que
funcionen con la agilidad que merecen.

4. El Instrumento Prospectivo: la politica publica llega primero al terreno

Una de las innovaciones de las que me siento mas orgulloso en este Cddigo es el
Instrumento Prospectivo. Su logica es simple: en el sistema actual, un municipio que quiere
orientar el desarrollo hacia una vision de futuro tiene que esperar a que esa vision se formalice en
una enmienda al mapa; un proceso largo y formal. Mientras tanto, proyectos que serian
perfectamente consistentes con esa vision quedan en un limbo porque el mapa no los respalda
todavia. La planificacion siempre llega tarde al terreno.

El Instrumento Prospectivo invierte ese orden. Es un documento, compuesto de mapas,
texto descriptivo, matrices y criterios objetivos, que establece el patron de desarrollo futuro
deseado para un area antes de que quede reflejado en el mapa oficial. Identifica corredores, nodos,
zonas de revitalizacion y areas prioritarias. Una vez aprobado por DDEC, al evaluarse para que la
politica publica de desarrollo econdémico se traduzca coherentemente al territorio, y con
recomendacion técnica de la JPU, habilita Enmiendas Consistentes que de otra forma requeririan
un proceso mas extenso. En términos précticos: la politica publica llega al terreno primero, y el
mapa la recoge después.

Hay dos limites que el Codigo establece con precision y que quiero subrayar: el
Instrumento Prospectivo no puede utilizarse para imponer requisitos adicionales a proyectos
existentes, y no produce efecto normativo alguno hasta su aprobacién final y publicacion oficial.
Es un instrumento de anticipacion, no de restriccion.

5. El geodato oficial y 1a Delimitacion Oficial Base: acabar con la
ambigiiedad cartografica

El Instrumento Prospectivo y el geodato oficial son dos caras del mismo proceso: el
primero anticipa la politica publica y habilita que las enmiendas al mapa se tramiten por una via
mas agil; el segundo certifica el estado normativo del mapa una vez esas enmiendas se aprueban.
Uno mueve el mapa; el otro registra donde quedo.

Y llegamos al cambio que, siendo el més técnico de todos, tiene quizas las consecuencias
mas concretas para la certeza juridica y la inversion en Puerto Rico. Esta Honorable Comision
conoce bien el problema: en Puerto Rico coexisten mapas impresos, archivos digitales y planos en
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expedientes que no siempre son consistentes entre si. Cuando hay discrepancia entre un mapa
impreso y un archivo digital, no existe una regla clara sobre cudl prevalece. Esa ambigiiedad ha
alimentado afos de litigios, de interpretaciones contradictorias entre agencias y de incertidumbre
para proyectos que dependen de saber exactamente donde esta la linea.

El Articulo 7.16 del Codigo cierra esa puerta de forma definitiva. El geodato oficial
constituye el registro unico, oficial y vinculante para la delimitacion y establecimiento de distritos
de zonificacion, zonas, categorias territoriales y sus limites. En caso de discrepancia entre
cualquier representacion cartografica y el geodato oficial, prevalece el geodato. Los mapas en
papel y los archivos PDF son representaciones derivadas, utiles para orientacion, pero sin el efecto
normativo del geodato. Y el DDEC, como custodio del Single Business Portal y del Sistema de
Informacioén Geoespacial, es quien tiene la responsabilidad de mantener ese sistema actualizado,
coherente y accesible.

Este principio se extiende al litoral con la Delimitacion Oficial Base. Hemos vivido décadas
en que cada proyecto costero producia su propia delimitacion de la Zona Maritimo Terrestre con
el resultado predecible de inconsistencias, litigios y decisiones que dependian mas del criterio del
técnico de turno que de una norma clara y objetiva. El Codigo le encomienda a la Oficina de
Agrimensura de Puerto Rico, liderada por el agrimensor del Estado, figura creada por ley desde
2014, desarrollar y mantener una delimitacion digital continua, georreferenciada y con control de
versiones que cubra todo el litoral de Puerto Rico. Esa coordinacion responde a una logica clara:
proveer una base cartografica oficial, uniforme y técnicamente validada que sirva de referencia
comun para la evaluacion de permisos, la fiscalizacion y la aplicacion consistente del marco
juridico vigente sobre el litoral y el dominio publico maritimo-terrestre. La delimitacion técnica
del agrimensor del Estado debe guardar coherencia con ese marco normativo y con los procesos
administrativos que dependen de ella; y esa coherencia solo es posible si existe una referencia
oficial Uinica, continua y actualizable.

Ahora bien, es importante subrayar que la Delimitacion Oficial Base no crea discrecion
nueva ni altera derechos sustantivos. El Articulo 8.05 establece expresamente que las
disposiciones de leyes especiales, reglamentos y 6rdenes administrativas vigentes que no sean
incompatibles con el Codigo seran integradas al Reglamento Unico, no sustituidas por criterios
nuevos. Y el Articulo 6.32 es igualmente claro: la Delimitacion Oficial Base no constituye
determinacion final de titulo, dominio ni jurisdiccion sustantiva, ni limita las facultades de las
entidades gubernamentales bajo leyes estatales o federales aplicables. El Codigo procura certeza
cartografica; no define titularidades ni redistribuye competencias.

La certeza cartografica es certeza juridica. Y la certeza juridica es la base sobre la que se
toman las decisiones de inversion. Un sistema donde el inversionista conoce desde el primer dia
qué es dominio publico, por ende restricto, y qué es propiedad privada, donde comienza un distrito
de zonificacion y donde termina, y qué version del mapa aplica a su expediente, es un sistema que
reduce el riesgo regulatorio y hace a Puerto Rico mas competitivo. Este detalle técnico es
infraestructura normativa vital para el desarrollo economico de Puerto Rico.
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6. El Desarrollo en Agrupacion o Cluster: alinear los incentivos del mercado
con los objetivos de conservacion

Antes de cerrar esta seccion quiero mencionar un instrumento que refleja muy bien la
filosofia del Codigo: el Desarrollo en Agrupacion o Cluster, regulado en el Articulo 7.32. Es
nuestra respuesta a una tension real que enfrentan muchos terrenos rurales con alto valor agricola
o natural: la friccion entre desarrollar y conservar. En lugar de elegir entre uno y otro, el Cluster
permite concentrar el desarrollo permitido en no mas del 25% del predio, mientras que el
remanente queda preservado de forma permanente como area de conservacion o uso agricola
mediante una restriccion inscrita en el Registro de la Propiedad, oponible frente a terceros y
sucesivos adquirentes.

Lo que me parece mas valioso de este mecanismo no es solo su légica; es que alinea los
incentivos. El desarrollador puede construir con mayor densidad en el area concentrada; la
comunidad gana la preservacion permanente del resto; y el sistema no depende de la discrecion
gubernamental para producir ese resultado, sino de criterios objetivos y mecanismos registrales
con efecto real. Eso es exactamente lo que el Cdodigo propone en cada uno de sus capitulos:
reemplazar la discrecion por criterios, y los buenos deseos por mecanismos que funcionan.

La arquitectura de planificacion territorial que el Cdodigo construye, la jerarquia de
instrumentos, las tres vias de enmienda, el Instrumento Prospectivo, la supremacia del geodato y
el Cluster, no es una reformulacion cosmética, ni incremental, sino el cambio estructural que
necesitamos para que la planificacion en Puerto Rico deje de ser un archivo del pasado y se
convierta en la hoja de ruta del futuro. Y el DDEC esta listo para liderar ese proceso.

E. Proteccion ambiental, historica y arqueologica: Rigor sin paralisis

Hay una narrativa que quisiera desmantelar hoy ante esta Honorable Comision. Se trata de
la idea de que proteger el ambiente y agilizar los permisos son objetivos en conflicto. Esa narrativa
no solo es incorrecta; es precisamente el tipo de falsa dicotomia que ha servido de excusa para
mantener un sistema que no protege bien el ambiente ni sirve bien al ciudadano. Un sistema que
paraliza todo por igual no discrimina entre lo que merece proteccion rigurosa y lo que no. Puerto
Rico hoy no cuenta con un sistema de permisos que garantice proteccion ambiental, cuenta con
burocracia disfrazada de proteccion ambiental.

El Cédigo propone algo distinto: que la proteccion ambiental efectiva requiere criterios
objetivos, proporcionalidad al impacto real de cada proyecto y cumplimiento robusto con
consecuencias reales. Y el DDEC, como rector del sistema, tiene la responsabilidad de asegurar
que esas tres condiciones se cumplan de forma integrada en cada tramite.

1. Una sola agencia que evalia, con el DRNA fiscalizando con plena
autoridad

El primer cambio estructural de esta seccidon es uno que genera preguntas legitimas y
merece una explicacion clara. El Articulo 10.01 del Codigo establece que la OCP ejercera los
poderes y facultades relacionados con la evaluacion y adjudicacion de permisos ambientales,
incluyendo los relacionados con leyes federales como la Clean Water Act, la Clean Air Acty la
Solid Waste Disposal Act, entre otras.
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No obstante lo anterior, el DRNA retiene su labor de fiscalizacion. E1 DRNA investigara,
auditard y monitoreard el cumplimiento con las disposiciones ambientales, y presentard querellas
ante el Panel de Fiscalizaciéon y Cumplimiento cuando haya incumplimientos. Su jurisdiccion
sobre zonas de dominio publico y reservas naturales no se toca. Lo que cambia es que ya no mezcla
la funcién de evaluar y adjudicar con la funcidon de fiscalizar; y esa separacion no debilita al
DRNA, sino que lo fortalece. Una agencia que fiscaliza sin haber sido quien autorizo la accion,
tiene mayor independencia y credibilidad que una que revisa su propio trabajo. Ese es el modelo
que el Cédigo adopta.

2. Tres vias de evaluacion proporcionales al impacto real

El segundo cambio es el que mas directamente resuelve el problema de la paralisis: tres
vias de evaluacion ambiental calibradas al impacto real de cada proyecto, no un proceso uniforme
que trata igual a quien quiere afiadir una habitacion a su casa y a quien quiere construir una planta
industrial.

La primera via es la Exclusion Categodrica. E1 DDEC, con asesoramiento del DRNA, la
OCP y la JPU, establecera en el Reglamento Unico una lista de acciones predecibles o rutinarias
que en el curso normal de su ejecucion no tienen impacto ambiental significativo. El proceso
comienza con el propio proponente: si determina que su accidén califica como Exclusion
Categorica, presenta una Certificacion a través del SUI y, cumplidos los requisitos del Reglamento
Unico, se emite una Determinacién de Cumplimiento Ambiental por Exclusion Categorica. Esa
certificacion del proponente no opera en el vacio; queda sujeta a los criterios, requisitos y
mecanismos de validacion que disponga el Reglamento Unico. No es una puerta trasera; es
proporcionalidad. Y la lista no esta grabada en piedra: el Codigo la coloca en el Reglamento Unico
precisamente para que pueda actualizarse conforme evoluciona el conocimiento técnico y las
condiciones del entorno, sin necesidad de legislar cada vez.

La segunda via es la Evaluacion Ambiental, para los casos que no cualifican como
Exclusion Categérica pero que tampoco generan impactos significativos que requieran una
Declaraciéon de Impacto Ambiental (“DIA”). Se instrumenta mediante un formulario
estandarizado, sustentado en inspeccion de campo, investigacion documental e identificacion de
los recursos que podrian ser impactados.

Un elemento central de esta via es que la Evaluacion Ambiental puede concluir que, aun
existiendo impactos potenciales, el proyecto puede atenderlos sin necesidad de una DIA, siempre
que esos impactos sean limitados y puedan mitigarse mediante condiciones y medidas
preestablecidas en autorizaciones ambientales de alcance general. Cuando esa es la conclusion, el
resultado es una Determinacion de No Impacto Ambiental.

En los supuestos que autorice el Codigo y disponga el Reglamento Unico, esa
Determinacion de No Impacto Ambiental podra ser emitida por un Profesional Cualificado en
materia ambiental, con el mismo efecto juridico que si hubiese sido emitida por la entidad
gubernamental concernida. Eso tiene una consecuencia practica inmediata: los proyectos que hoy
escalan innecesariamente a procesos mas onerosos porque no existe un mecanismo agil para
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concluir que no hay impacto significativo, pueden resolverse en esta via con la intervencion de un
profesional cualificado, sin sacrificar la rigurosidad técnica de la determinacion.

La tercera via es la Declaracion de Impacto Ambiental, reservada para los proyectos que
efectivamente generan impactos significativos que requieren ese analisis riguroso. Aqui el Codigo
no baja la guardia, sino que exige analisis técnico preciso y proporcional al impacto identificado,
alternativas razonables para evitar o reducir ese impacto, y medidas concretas de mitigacion.
Ademas, incluye publicacion para comentarios del publico y, cuando aplique, vista publica. Lo
que cambia es que este proceso tiene términos estrictos de adjudicacion y no puede extenderse
indefinidamente como ocurre hoy.

Una disposicion que quiero subrayar porque refleja bien la filosofia del Codigo es que, en
todo proceso de evaluacion ambiental, se presumira que una accién que cumpla con los pardmetros
de ubicacion, disefio y desarrollo establecidos en las leyes y reglamentos aplicables no genera un
impacto ambiental significativo que requiera una DIA, salvo que una ley especial o el Reglamento
Unico dispongan expresamente lo contrario. Esa presuncion es un cambio fundamental, pues
invierte la carga sin eliminar la proteccion.

3. El Profesional Cualificado: un aliado del sistema

La figura del Profesional Cualificado no es una creacion del Codigo, pues es una politica
publica que esta misma Asamblea Legislativa ya aprobd mediante la Ley 131-2024, que enmendo
la Ley 161-2009 para permitir que profesionales con experiencia y peritaje certificado emitan
recomendaciones en areas particulares con el mismo efecto que las recomendaciones de una
agencia gubernamental. El Codigo recoge esa politica ptblica y la integra de forma organica al
nuevo sistema.

En el contexto de la evaluacion ambiental, el Profesional Cualificado puede validar el
cumplimiento en una Evaluacion Ambiental, emitir Determinaciones de No Impacto Ambiental, y
certificar que un proyecto no genera modificacion significativa de habitat natural con el mismo
efecto que tendria, para esos fines, la certificacion emitida por una entidad gubernamental
concernida.

Debe quedar claro, sin embargo, que la participacion del Profesional Cualificado no
contradice la centralizacion institucional de la evaluacion ambiental en la OCP. Lo que hace el
Codigo es permitir que, en supuestos técnicos especificos y reglamentados, determinadas
certificaciones o determinaciones puedan ser emitidas por profesionales acreditados, sujetos a un
régimen estricto de responsabilidad profesional, supervision y fiscalizacion.

Eso no baja los estandares, pues los profesionales cualificados responden profesionalmente
por sus certificaciones, sujetos a un régimen de medidas administrativas que va desde la
amonestacion hasta la revocacion de su acreditacion, administrado por el Oficial Auditor de
Permisos y el Panel de Fiscalizacion y Cumplimiento. Lo que hace es eliminar los cuellos de
botella que se producen cuando toda evaluacion, independientemente de su complejidad, tiene que
pasar por una agencia gubernamental con recursos limitados y términos que no siempre se
cumplen.
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4. La proteccion del habitat critico: donde no hay discrecion

Hay areas donde el Codigo no negocia. Y quiero ser claro sobre eso ante esta Comision,
porque es importante que quede en el récord legislativo.

El Articulo 10.02 establece que toda obra de construccion debe disefiarse para evitar un
impacto significativo sobre cualquier habitat natural o hébitat natural critico. El disefio tiene que
incorporar medidas razonables y viables de mitigacion desde la etapa de planificacion, no como
correccion posterior, sino como condicion de disefio. Por esto, el Articulo 10.04 cierra la puerta de
forma absoluta sobre los habitats naturales criticos esenciales de especies vulnerables o en peligro
de extincidon, pues no se puede autorizar su modificacion bajo ninguna circunstancia. Esa
prohibicion no es discrecional, sino que es un mandato que proviene de la Ley 241-1999, conocida
como la Nueva Ley de Vida Silvestre de Puerto Rico, que el Cédigo integra y refuerza.

Para los habitats naturales criticos que no sean esenciales de especies vulnerables o en
peligro de extincion, el Codigo permite considerar una modificaciéon unicamente cuando la
propuesta responde a un vital interés ptblico y se demuestra que no existen alternativas razonables
de diseno, localizacion o ejecucion. No es una excepcion amplia; es una valvula de emergencia
con estandares altos, también proveniente de la Ley 241-1999, y no creada por el Codigo.

5. La proteccion historica y arqueologica: criterios claros, proceso integrado

El sistema actual para la evaluacion arqueoldgica e histdrica tiene un problema conocido:
la intervencion del Instituto de Cultura Puertorriquefia (“ICP”) en el proceso de permisos se realiza
caso a caso, sin criterios suficientemente parametrizados que permitan una validacion agil y
predecible. El resultado es incertidumbre para el proponente y retrasos que muchas veces no
guardan proporcion con la relevancia arqueologica o histdrica real del proyecto.

El Codigo resuelve esto de forma estructural. La OCP, a través de su Division de
Arqueologia y Patrimonio Historico, asume la responsabilidad de la evaluacion arqueoldgica de
los proyectos sujetos a permisos de construccion, uso, excavacion, movimiento de terreno y otras
autorizaciones. Las determinaciones que emita la OCP en ese ejercicio tendran el mismo efecto
legal que una autorizacion directa del ICP.

Los criterios que aplicara la OCP no son nuevos ni arbitrarios, sino que provienen de leyes
especiales, y seran recogidos y operacionalizados en el Reglamento Unico. Lo que el Codigo hace
es tomar esos criterios legales existentes, incorporarlos al proceso ordinario de permisos a través
del Reglamento Unico, y encomendar su aplicaciéon a una entidad con la capacidad operacional
para hacerlo dentro de los términos establecidos.

E1 ICP, por su parte, retiene lo que le es esencial: la investigacion arqueoldgica académica
y cientifica, la custodia y conservacion del patrimonio, y la adopcion de politica publica cultural.
Estas son las funciones que el Codigo expresamente protege y que no estan vinculadas al trdmite
de permisos.
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6. Las Areas de Proteccion Especial: proteger con rigor, no con paralisis

El Coédigo dedica un subcapitulo completo a un tema que ha generado incertidumbre
historica en Puerto Rico: las Areas de Proteccion Especial (“APE”): reservas naturales, reservas
agricolas, zonas historicas y otras areas analogas. El Articulo 10.27 establece una politica publica
integradora y clara: estas dreas constituyen infraestructura territorial esencial para la calidad de
vida, la seguridad alimentaria, la proteccion de recursos naturales e histéricos y la competitividad
economica de Puerto Rico.

Las mismas deben protegerse con rigor, pero esa proteccion no puede traducirse en
inmovilizaciéon improductiva. Cuando sea compatible con los fines de conservacion de cada
designacion, se habilita el aprovechamiento responsable: produccion agricola, ecoturismo,
educacion e investigacion, recreacion de bajo impacto y conservacion activa.

Para que eso funcione, el Cédigo resuelve primero el problema que ha impedido que el
régimen de APE sea predecible: la ambigiiedad cartografica. Le encomienda a la JPU crear un
Inventario Maestro de Areas de Proteccion Especial con denominacion legal, base juridica,
proposito de designacion, autoridad administradora y delimitacion territorial representada
mediante geodato oficial integrado al Sistema de Informacion Geoespacial.

Toda delimitacion se validara técnicamente, incluyendo los conflictos, superposiciones e
inconsistencias entre mapas, textos legales y realidad fisica que se identificaran y corregiran. Y
cuando un ajuste técnico incorpore por primera vez un predio privado a una delimitacion oficial,
el titular registral debe ser notificado personalmente. Sin esa notificacion, la incorporacion no le
es oponible. Eso es certeza juridica al servicio de la proteccion ambiental, mas no a pesar de ella.

7. Ellitoral como area de proteccion: la Delimitacion Oficial Base al servicio
de la proteccion ambiental

La certeza cartografica que el Codigo construye sobre el litoral no es solo una herramienta
de planificacion territorial como sefialamos anteriormente, sino que es también un instrumento de
proteccion ambiental. Histéricamente, la ambigiiedad sobre donde comienza y donde termina la
Zona Maritimo Terrestre (“ZMT”) ha sido una de las principales vulnerabilidades del sistema de
proteccion del litoral. Para corregir esa incertidumbre, el Cddigo propone definir la ZMT con
criterios objetivos, utilizando como referencia la linea del nivel medio de pleamar mayor o, donde
las mareas no son sensibles, el alcance de las olas bajo condiciones meteoroldgicas tipicas
documentadas; todo ello sustentado en la informacion de las estaciones mareales de la NOAA en
Puerto Rico y en sus protocolos técnicos aplicables. Sin una linea clara y oficial, la fiscalizacion
sobre el dominio publico maritimo-terrestre queda expuesta a interpretaciones contradictorias que
benefician a quien quiere evadir la proteccion y perjudican a quien quiere cumplir.

El Codigo resuelve esa vulnerabilidad con la Delimitacién Oficial Base. Esto es una capa
digital continua, georreferenciada y con control de versiones que establece el limite tierra adentro
de la ZMT como base normativa tnica para todo el litoral de Puerto Rico. El DRNA, que retiene
la fiscalizacion sobre el uso y aprovechamiento de los bienes de dominio publico de la ZMT,
contara por primera vez con una referencia cartografica oficial uniforme y actualizable contra la
cual ejercer esa fiscalizacion. Una linea clara, de aplicacion uniforme y con efecto normativo es la
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mejor aliada del fiscalizador; y la peor enemiga de quien pretende ocupar o usar el dominio publico
sin autorizacion.

La suma de estos cambios, o sea, la consolidacion de la evaluacién ambiental en la OCP
con el DRNA fiscalizando con plena autoridad, las tres vias proporcionales de evaluacion, la
Determinacion de No Impacto Ambiental como herramienta de proporcionalidad, la proteccion sin
fisuras del habitat critico, la integracion de la evaluacion arqueoldgica al proceso de permisos, la
gobernanza clara de las Areas de Proteccion Especial y la certeza cartografica del litoral, produce
un sistema que protege mas, no menos. Esto es porque protege con criterios objetivos, no con
discrecion; con proporcionalidad, no con uniformidad; y con fiscalizacion robusta, no con paralisis
preventiva. Esa es la apuesta del Codigo, y el DDEC esta listo para implementarla.

F. Impacto economico: Lo que esta en juego para Puerto Rico

Segun ya les he mencionado, el Cédigo parte del precepto de que el sistema de permisos
no es un asunto meramente administrativo, sino una variable macroeconémica que determina
cuanto cuesta vivir, cuanta inversion llega y cuantos empleos se crean.

En la practica, esto es tangible. Cuando un proyecto se atrasa un afio en procesos de
permisos, ese tiempo se traduce en intereses financieros adicionales, redisefios y costos que
terminan reflejandose en el precio final de una vivienda o en el costo de operar un negocio. Lo que
comienza como un proceso administrativo termina impactando el bolsillo de las familias. Este
nuevo modelo es, por lo tanto, una inversion en el crecimiento econémico de Puerto Rico, puesto
que corrige una distorsion estructural que hoy encarece el desarrollo, retrasa la inversion y limita
la creacion de empleo.

1. Vivienday costo de vida

Puerto Rico enfrenta una crisis de vivienda asequible, y el sistema de permisos es, en parte
causante de esa realidad. Estudios especializados estiman que los procesos de permisos pueden
representar entre el 10% y el 30%? del costo total de desarrollo de un proyecto de vivienda. Este
costo no lo absorbe el desarrollador, sino que se incorpora a la estructura del proyecto y
eventualmente se transfiere al precio final. En otras palabras, lo termina pagando la familia que
busca adquirir su hogar.

Los efectos de esta dinamica son visibles en el mercado. En el afio 2024, se financiaron
unicamente 7443 viviendas nuevas en toda la isla. Para ese afo, el precio promedio de vivienda
nueva aumentd un 25%, pasando de $318,762 en 2023 a $398,694 en 20244, A su vez, el Indice
de Asequibilidad, segun un andlisis de Estudios Técnicos, se redujo a 53%, lo que implica que una
familia promedio solo cuenta con el 53% del ingreso necesario para cualificar para una hipoteca.
Para referencia y preocupacion de todos, entre 2011 y 2019 este indice promediaba un 84%.

La magnitud del problema también se evidencia en los proyectos que no se estan
ejecutando. Actualmente, existen 912 proyectos de construccion residencial paralizados en espera

2 Producto de un anélisis utilizando data de estudios de McKinsey, NAHB y la Universidad de Harvard.
3 Oficina del Comisionado de Instituciones Financieras
4 Oficina del Comisionado de Instituciones Financieras.
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de permisos, con un tiempo promedio de espera de 431 dias. Esto representa $185 millones en
inversion detenida, 1,600 empleos directos en construccion que no han podido comenzar y
aproximadamente 6,400 empleos totales’; directos, indirectos e inducidos que la economia no esta
generando.

Este nuevo modelo busca reducir el peso que tienen los permisos en el costo de construir.
Hoy, ese componente puede representar hasta un 30% del costo de un proyecto. Si se reduce a un
rango de 15% a 20%, como ha ocurrido en otras jurisdicciones, el impacto en costos seria
significativo.

En términos concretos, para una vivienda promedio de $318,762, esto representaria un
ahorro de entre $32,000 y $48,000 por unidad. Para muchas familias, esa diferencia puede
determinar si pueden o no cualificar para una hipoteca. A nivel agregado, al aplicarse a las
aproximadamente 3,000 unidades anuales necesarias para atender la demanda, esto equivale a
entre $96 millones y $144 millones en costos que hoy se trasladan al consumidor y que podrian
eliminarse.

A nivel agregado, al aplicarse a las aproximadamente 3,000° unidades anuales necesarias
para atender la demanda, esto equivale a entre $120 millones y $180 millones en costos que hoy
se trasladan al consumidor y que podrian eliminarse.

2. Atraccion de inversion y competitividad

El capital prioriza certeza regulatoria y procesos predecibles. Esa es la conclusion mas clara
de la encuesta anual de site selectors de Area Development 2026, la mas comprensiva de la
industria, para el 94% de los profesionales que deciden donde se invierten miles de millones de
dolares en proyectos de manufactura, logistica, energia y tecnologia, la certeza en los permisos es
un factor determinante. Como lo resumié Gregg Healy de Savills: en Norteamérica, el site
selection ya no se trata de costo, se trata de certeza. Y certeza es justo lo que Puerto Rico carece.

Segtin la Asociacion de Constructores de Puerto Rico, un proyecto tipico incurre entre
$15,000 y $30,0007 mensuales solo en intereses durante el periodo de espera. Al multiplicarlo por
los 912 proyectos residenciales actualmente paralizados —con un promedio de 431 dias en el
sistema— el costo financiero acumulado sin construir asciende a entre $192 millones y $384
millones. Ese costo no desaparece, sino que se traslada al precio de la vivienda, al costo de un local
comercial o al presupuesto de una inversion industrial. Es, en efecto, un impuesto invisible que
nadie vota, pero que todos pagan.

El contraste con Florida es ilustrativo. Hace mas de dos décadas, ese estado reconocio que
la certeza regulatoria era la principal palanca para atraer inversion. Comenz6 a integrar
profesionales licenciados al sistema, a establecer términos mandatorios. A esto sumo tener
zonificaciones claras con evaluaciones mayormente ministeriales.

3 Analisis de PCOC residenciales pendientes, OGPe.
6 Estimado ofrecido en 2024 ICON Summit.
7 Asociacion de Constructores.

& DESARROLLO
k% ECONOMICO Y COMERCIO
N



Hon. Thomas Rivera Schatz
P.del S. 1173

P.del S. 1183

Pagina 26

Los resultados hablan claro y de manera consistente. Florida se convirtié en el estado
numero uno en atraccion de inversion extranjera en Estados Unidos en 2024, generando 32,7003
empleos por nueva inversion directa y registrando un crecimiento de 60%° en empleos vinculados
a inversion extranjera en la tltima década. Esto, sin duda, en gran medida se debe a la certeza que
pueden otorgar.

Puerto Rico hoy tiene la oportunidad de ofrecer esa certeza. El Codigo de Planificacion y
Permisos establece un sistema con términos definidos, mecanismos de aprobaciéon mas agiles y
una estructura integrada que elimina la fragmentacién entre agencias que es, precisamente, el
origen de la incertidumbre actual.

El Cédigo no solo crea las condiciones para dinamizar el ecosistema de pequefios y
medianos comercios (que constituyen la base de nuestra economia local), sino que también
fortalece de manera decisiva el entorno de inversidon necesario para atraer capital externo, lo que
resultaria clave en una administracion que ha colocado el reshoring como pilar estratégico de
politica publica y que ya ha logrado canalizar mas de $2.3 billones en nueva inversion bajo el
marco vigente, resulta legitimo preguntarse cuanto mas podria materializarse si Puerto Rico
ofreciera, ademds de incentivos competitivos, un sistema de permisos predecible, coherente y
juridicamente confiable.

3. Empleo y actividad econémica

La actividad econémica que se genera al implementar este Codigo es precisamente lo que
Puerto Rico necesita para que mas personas puedan regresar, para que quienes estan aqui puedan
quedarse y para que tengan oportunidades reales de construir su futuro en la Isla.

Para las pequefias y medianas empresas, que representan el 93.2% de los establecimientos
y el 44.8% del empleo privado'® una vez se implemente el codigo el impacto es inmediato. Segun
datos del Censo Federal y el IRS, en Puerto Rico se crean aproximadamente 3,000 comercios
nuevos cada ano. Cada uno de esos negocios necesita un permiso de uso para abrir sus puertas. Se
establece el Permiso Unico Automético con un término de un dia laborable. Un mes puede parecer
poco tiempo en abstracto, pero para un empresario que ya firmé un contrato de arrendamiento,
contratd empleados y activo su linea de crédito, cada dia sin poder abrir es dinero perdido.

En ultima instancia, esto se traduce en oportunidades. Oportunidades para trabajar, para
invertir y para vivir en Puerto Rico. Eso es lo que esta en juego.

G. Impacto fiscal: el costo de hacer las cosas bien

Implementar el Codigo conlleva una inversion inicial cuyo retorno es concreto, medible y
superior a su costo. En total, la implementacion supone una inversion estimada de $6.9 millones
el primer afo, distribuida entre tres componentes: (1) la transformacion institucional con un costo
de $1.7 millones, (2) la modernizacion tecnoldgica con una inversion de $2.5 millones, y (3) la
ejecucion y gobernanza del proceso de implementacion con una inversion de $2.7 millones.

8 Bureau of Economic Analysis (BEA).
° 2024 Foreign Direct Investment in Florida report, Select Florida.
10 Informe PYMES 2024, DDEC.
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En cuanto al financiamiento, la estructura esta disefiada para que sea viable con recursos
existentes. Los $1.7 millones de nomina seran cubiertos dentro del presupuesto del afo fiscal 2027
del DDEC como parte del plan de contratacion ya contemplado. Los $5.2 millones restantes se
financiardn mediante una revision presupuestaria que permita utilizar ingresos que el propio
sistema de permisos ya genera y que hoy exceden la autoridad presupuestaria aprobada del DDEC.
En otras palabras, esta transformacion se paga con los recursos que el sistema ya produce, sin
requerir asignaciones extraordinarias al erario. Estas cifras tienen caracter preliminar y se
prepararon con la mejor informacion disponible al momento de esta comparecencia, utilizando
estructuras salariales gubernamentales vigentes y experiencias de implementacion en
jurisdicciones comparables. Se refinaran conforme avance la implantacion del Codigo. A
continuacion, el detalle y andlisis que sustenta estas aproximaciones.

1. Transformacion institucional

La transformacion institucional se estructura en dos componentes. El primero no representa
costo adicional al erario: se estima que un total de 84 empleados de la Junta de Planificacion se
transferirian al DDEC. Una porcion serian para el apoyo operacional o de back office conforme al
mismo modelo operacional utilizado en la adscripcion de PRIDCO vy la otra es la transferencia del
Programa de Planificacion Economica y Social a la Oficina de Estrategia e Inteligencia de
Negocios. Dado que todos los empleados de la Junta de Planificacion son pagados con fondos del
Fondo General, segiin confirma el presupuesto consolidado certificado del afio fiscal 2025, su
transferencia no genera impacto fiscal adicional.

El segundo componente si representa inversion incremental ya que conlleva la creacion de
29 nuevas posiciones distribuidas entre cuatro areas:

e La Oficina Central de Permisos asume y consolida las funciones hoy dispersas en
multiples agencias. Incorpora 17 nuevos Oficiales de Proyectos, un Gerente y un
Especialista. Impacto fiscal estimado: $1,035,457.

e La Oficina de Agrimensura de Puerto Rico se constituye mediante la transferencia
de 10 empleados de la Junta de Planificacion y cinco nuevas contrataciones
especializadas en sistemas de informacion geografica y agrimensura. Impacto fiscal
estimado: $212,099.

e La Oficina de Atencion y Resolucion de Querellas se constituye mediante la
transferencia de 13 empleados de la Junta de Planificacion y cinco nuevas
contrataciones, incluyendo inspectores de cumplimiento y un abogado senior. Dentro
de esta oficina se crea el Panel de Fiscalizacion y Cumplimiento, compuesto por siete
nuevos miembros con una dieta de $85 por reunidon quincenal. Impacto fiscal estimado:
$274,668.

e La Junta de Revisiones Administrativas se expande de tres a cinco miembros con
dos nuevas posiciones. Impacto fiscal estimado: $209,100.

El impacto fiscal total estimado de las nuevas contrataciones asciende a $1,731,323 anuales.
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2. Tecnologia e infraestructura digital

El segundo componente atiende uno de los recursos mas importantes para el
funcionamiento efectivo del sistema, la tecnologia e infraestructura digital. Se proyecta una
inversion de $2.5 millones en un afio para la expansion, configuracion y optimizacion del Sistema
Unificado de Informacion, también conocido como el Single Business Portal, que bajo el Codigo
se convierte en la plataforma central e ineludible de todo tramite de permisos en Puerto Rico.

El sistema ya existe, pero hoy opera de forma incompleta. Més de cien tramites que inciden
en el proceso de permisos se gestionan fuera de él, en sistemas paralelos, visitas presenciales y
expedientes en papel. El1 Codigo cierra esa puerta de forma definitiva; toda gestion debe canalizarse
a través del Sistema Unificado de Informacion. Esta inversion es lo que convierte ese mandato en
realidad operacional. El Permiso Unico Automatico que debe expedirse en un dia laborable, solo
es posible si el sistema puede validar electronicamente el cumplimiento de los criterios objetivos
aplicables sin intervencion humana.

A esto se afiade la integracion del sistema de informacion geoespacial oficial, actualmente
en desarrollo en el Departamento de Vivienda, que bajo el Cddigo pasaria al DDEC. Esa
transferencia conlleva un costo de integracion que esta contemplado dentro de esta inversion.

Cabe destacar que el presupuesto del DDEC ya contempla el mantenimiento de estas
plataformas. Esta inversion corresponde unicamente a su expansion e implementacion inicial, no
a un costo recurrente.

3. Ejecucion y gobernanza

El tercer componente consiste en la contratacion de un ente externo de gestion de proyectos
(PMO) encargado de gerenciar la implementacion integral de la transformacion. Este ente no
constituye una estructura administrativa dentro del Gobierno, sino un mecanismo de coordinacion
y supervision independiente que asegura la ejecucion ordenada del proyecto. Su funcion principal
es integrar y dar seguimiento a los distintos frentes de trabajo que componen el proceso, incluyendo
la transformacion institucional, la modernizacion tecnologica y la reorganizacion operacional.

La magnitud de esta iniciativa lo hace indispensable. Estamos hablando de la integracion
simultanea de agencias, el redisefio de procesos, la expansion de capacidad operacional y la
modernizacion tecnologica de un sistema que hoy involucra decenas de entidades
gubernamentales, todo a la vez, con términos improrrogables que el propio Codigo establece para
suimplementacion. Sin un ente dedicado que garantice la alineacion entre todos esos componentes,
el cumplimiento de los tiempos de implementacion y la rendicidon de cuentas continua, corremos
el riesgo de reproducir exactamente el mismo problema que intentamos resolver. El costo estimado
de este componente es de $2.7 millones, basado en referencias de mercado para servicios
especializados de gestion de proyectos de transformacion de alta complejidad.

4. Beneficios fiscales directos

La inversion que describo genera beneficios fiscales concretos que la complementan y la
superan. El primero es la reduccion del costo operacional del sistema. La consolidacion de
funciones hoy dispersas en multiples agencias elimina la duplicidad de personal, sistemas y
procesos que el erario sostiene actualmente. Una sola oficina que evaliia coordina y adjudica es
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estructuralmente mas econémica que una docena de entidades haciendo lo mismo en paralelo. El
segundo beneficio es el incremento en recaudos. Cada negocio que abre mas rapido, cada proyecto
de construccién que comienza antes, cada inversion que se concreta porque Puerto Rico ofrece
certeza regulatoria genera contribuciones, patentes y arbitrios que hoy se pierden o se retrasan por
la ineficiencia del sistema. El tercero es el ahorro en litigios. La ambigiiedad normativa y la
variabilidad en las determinaciones alimentan hoy un flujo constante de recursos administrativos
y judiciales que el Gobierno debe defender. Cada criterio objetivo que sustituye una determinacion
discrecional es un litigio que no ocurre, un honorario que no se paga y una sentencia que no se
emite. Puerto Rico ha pagado durante décadas el costo de un sistema que no funciona. Lo que se
propone aqui es, por primera vez, pagar el costo de uno que si funcione.

A lo largo del proceso de conceptualizacion y redaccion del Codigo se sostuvieron
multiples reuniones con el equipo de la Junta de Supervision Fiscal. Con el Coordinador de
Revitalizacion puntualmente se sostuvieron intercambios técnicos continuos dirigidos a asegurar
que el marco propuesto fuera consistente con los principios y cambios estructurales requeridos
para atender el rezago de Puerto Rico en indicadores clave de facilidad para hacer negocios, asi
como con los objetivos establecidos en el Plan Fiscal certificado. Asimismo, fueron discutidos los
aspectos generales sobre el impacto fiscal de la medida, sus dimensiones de transferencia de
personal, reclutamiento y capacitacion, entre otros.

H. Un sistema para todos: beneficios transversales del Codigo

Esta reforma no tiene un beneficiario privilegiado. Tiene beneficiarios en cada sector de la
sociedad puertorriquena. Un buen sistema de permisos no produce ganadores y perdedores, sino
que produce un sistema que funciona para todos.

El ciudadano comun que quiere reconstruir su casa, afiadir una habitacion o establecer un
negocio en su comunidad ha sido quizas el mas perjudicado por el sistema actual. Esto no porque
el sistema lo persiga, sino porque lo somete al mismo proceso que un proyecto de desarrollo de
gran escala. La proporcionalidad del riesgo que el Codigo establece como principio rector no es
solo una decision de eficiencia administrativa; es realmente una decision de justicia. Bajo el
Codigo, el Permiso Unico permanece vigente mientras el uso esté en operacion, sin renovaciones
periddicas ni ciclos de reexpedicion. Solo requiere una Confirmacion Anual de Cumplimiento de
caracter estrictamente declarativo. La misma no es una adjudicacion, no es una evaluacion técnica,
no es una determinacion discrecional. Ello es la verificacion minima y proporcional que un sistema
responsable requiere.

Para la pequenia y mediana empresa, el impacto es inmediato. La PYME que quiere
establecer una operacion de bajo riesgo puede obtener su Permiso Unico de forma automatica
mediante auto certificacion, sin esperar la evaluacion de multiples agencias. Si prefiere certeza
adicional, puede contratar directamente a un Profesional Autorizado que adjudica su solicitud
ministerial en dos dias laborables. Para una PYME, el tiempo de tramitacion no es un
inconveniente, sino que es un costo directo que muchas veces determina si un negocio abre o no
abre.

Para los municipios, el Codigo afiade herramientas institucionales propias para gestionar el
proceso de permisos con independencia y responsabilidad. La Junta Adjudicativa Municipal ejerce
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funciones cuasi judiciales con independencia decisional real en la adjudicacion de solicitudes
discrecionales dentro de su jurisdiccion.

El Codigo fortalece de manera concreta la capacidad institucional de los municipios para
gestionar el desarrollo dentro de su territorio. Se crea la Junta Adjudicativa Municipal, un
organismo adscrito a la estructura administrativa de cada municipio autbonomo que opera bajo los
mismos estandares y principios que la Junta Adjudicativa central, con funciones cuasi judiciales e
independencia decisional real en la adjudicacion de solicitudes discrecionales dentro de su
jurisdiccion. Se mantienen las jerarquias de delegacion existentes, la posibilidad de suscribir
convenios con el Gobierno central para ampliar facultades, y la figura de los consorcios
intermunicipales para compartir capacidad técnica entre municipios que no puedan sostenerla
individualmente.

En términos operacionales, el Coddigo también trae beneficios concretos para los
municipios. La centralizacion de las recomendaciones de agencias en la Oficina Central de
Permisos agiliza los trdmites que hoy dependen de multiples entidades actuando de forma
secuencial, beneficiando directamente a los municipios que tramitan proyectos dentro de su
jurisdiccion. Se fortalece la fiscalizacion mediante mecanismos mas robustos de auditoria y
cumplimiento sobre las facultades delegadas, asi como el lenguaje que habilita a los municipios a
tomar medidas expeditas de clausura cuando existe incumplimiento que pone en riesgo la salud y
seguridad publica. Se simplifica el proceso de aprobacién de los Planes de Ordenacion Territorial.

Nuestra meta es que este Codigo no afecte negativamente la capacidad operacional de los
municipios, y en esa direccion mantenemos conversaciones activas con los alcaldes para
asegurarnos de que sus preocupaciones sean atendidas antes de que el instrumento sea aprobado.

Pero quizéas lo mas significativo es que el Codigo integra al municipio en el proceso de
planificacion territorial de una forma que el sistema actual no contemplaba: los municipios aportan
insumo directo en la preparacion del Plan de Desarrollo Econdmico Integral; y en todo proceso de
enmienda al Mapa Oficial de Zonificacion el Codigo requiere su recomendacion. Ademas, cuando
la JPU o la OCP celebren una vista publica o administrativa sobre asuntos de usos de terrenos en
un municipio, deben facilitar la participacion de un representante municipal con la oportunidad de
interrogar a los participantes. Los municipios dejan de ser espectadores de las decisiones de
planificacion para convertirse en participantes activos con voz en el proceso.

Todo lo demas que el Coédigo ofrece a desarrolladores, industriales, ambientalistas y
entidades gubernamentales responde a la misma logica. En sintesis, un sistema con reglas claras,
criterios objetivos y consecuencias reales por incumplimiento no favorece a ningun sector en
particular, pues los sirve a todos. El mismo disefio que agiliza el tramite para el ciudadano comun
es el que garantiza certeza juridica al inversionista, proteccion objetiva al ambiente y claridad de
mandato a las agencias. No hay tension entre esos objetivos dentro de un sistema bien disenado,
lo que hay es coherencia.

II. COMENTARIOS CON RESPECTO AL PROYECTO DEL SENADO 1173:
UNIDAD DE DIAGNOSTICO Y FILOSOFIA

Quiero referirme directamente al P. del S. 1173 que también esta ante la consideracion de
esta Honorable Comision. Lo hago con respeto genuino por el trabajo que representa y con la
conviccion de que este cuerpo merece un andlisis honesto sobre como ambos instrumentos se

4 DESARROLLO
k% ECONOMICO Y COMERCIO
N



Hon. Thomas Rivera Schatz
P.del S. 1173

P.del S. 1183

Pagina 31

relacionan, no como competidores, sino como dos expresiones del mismo compromiso legislativo
con la transformacion del sistema de permisos. De hecho, es precisamente esa convergencia lo que
nos lleva a proponer una mesa de trabajo para realizar un ejercicio de reconciliacion de ambos
proyectos que resuelva el problema estructural del sistema de permisos de Puerto Rico.

A. Un diagnostico compartido

E1P.del S. 1173 y el Codigo parten del mismo diagnostico y comparten la misma filosofia.
Ambos proyectos proponen la proporcionalidad del riesgo como elemento rector en lugar de
procesos uniformes; criterios objetivos en lugar de discrecion sin limites; fiscalizacion posterior
en lugar de control preventivo; ventanilla Gnica para todos los tramites; permisos con naturaleza
in rem que siguen al inmueble; evaluacién ambiental proporcional al impacto real; y penalidades
robustas por certificaciones falsas. Ambos eliminan la exigencia de certificaciones de otras
agencias como condicion previa al tramite. Ambos establecen que los permisos de uso para
vivienda no tienen fecha de expiracion.

Ese nivel de convergencia filosofica y técnica no es coincidencia, sino que es evidencia de
que hay consenso legislativo genuino sobre lo que el sistema necesita. Ese consenso es valioso y
debe ser el punto de partida sobre el cual construir una solucion integrada que aproveche lo mejor
de ambos instrumentos.

B. Elementos del P. del S. 1173 compatibles e integrables sin friccion

Mas alla de la convergencia filosofica, hay disposiciones especificas del P. del S. 1173 que
son plenamente compatibles con el Codigo y que lo enriquecerian si se incorporan. La prohibicion
anti-fraccionamiento ambiental general para proyectos de construccion es un claro ejemplo. El P.
del S. 1173 define con precisiéon qué constituye "un solo proyecto" para fines de evaluacion
ambiental y establece las consecuencias de detectar fraccionamiento. El Cddigo tiene reglas
similares solo en contextos especificos. En ese sentido, el articulo del P. del S. 1173 es mas
completo y se integra sin conflicto estructural, con la aclaracion de que el desarrollo por etapas no
debe tratarse como una maniobra evasiva cuando el impacto real del proyecto, evaluado en su
totalidad, sigue siendo no significativo.

Igualmente, la vigencia fija del permiso de construccion en ley es otro elemento valioso.
El Cédigo la delega al Reglamento Unico sin fijar su término, por lo que incorporar un término
definido en el texto legal afiade certeza inmediata que el Codigo no provee hoy. Aunque el P. del
S. 1173 propone cinco afios prorrogables por cinco adicionales, recomendariamos evaluar un
término que evite que los permisos se conviertan en instrumentos de especulacion que congelen la
disponibilidad de infraestructura mientras el proyecto no avanza.

Asimismo, los elementos del historial del catastro y los colindantes como factores objetivos
para determinar qué tramites son ministeriales, podrian incorporarse de forma equilibrada, sin
alterar la zonificacion como eje normativo del sistema.

C. Las areas con aproximaciones diferentes como oportunidad de recalibracion

Hay areas donde los instrumentos proponen soluciones distintas para el mismo problema.
Por ende, prefiero presentarlas no como incompatibilidades sino como opciones de disefio que este
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cuerpo debe resolver en la mesa de trabajo de forma que aproveche lo mejor de ambos
instrumentos.

1. Evaluaciones de proceso de autorizacion de uso

b. Casos ministeriales

El P. del S. 1173 establece que el criterio rector de la evaluacion del uso es el impacto
medible sobre el entorno. Para ello incorpora tres principios que deben formar parte del
instrumento final. El primero es la intensidad de uso como criterio objetivo: cada uso tiene
asignado un nivel de intensidad determinado por factores medibles; ruido, trafico, concentracion
de personas, horarios, impacto ambiental, y ese nivel se compara contra la intensidad maxima
permitida en el distrito. El segundo es la acumulacion automatica: todo uso permitido en un nivel
de intensidad es automaticamente permitido en los niveles superiores, sin autorizacion adicional
ni evaluacion discrecional. El tercero es el historial del catastro: lo que ese predio y su entorno
inmediato han aceptado legalmente en los Ultimos afios tiene efecto juridico vinculante,
independientemente de si el mapa fue actualizado.

Estos tres principios son perfectamente compatibles con la arquitectura del Codigo y se
podrian operacionalizar a través del Reglamento Unico. Cada uso y cada distrito de zonificacién
tendria un nivel de intensidad asignado, y la relacion entre ambos definiria de forma objetiva qué
es ministerial. En esto coincidimos plenamente: todo lo ministerial debe ser automatico. El1 Cédigo,
ademas, no limita la consideracion del historial de la propiedad a diez afios como lo hace el P. del
S. 1173, lo que amplia la base de analisis y puede producir determinaciones mas precisas.

c. Casos discrecionales

El P. del S. 1173 crea dos vias alternas para los casos que no califican como ministeriales.
(1) El Registro No Automatico atiende aquellos usos cuya intensidad excede la del catastro, pero
no la de sus colindantes; un proceso objetivo, sin vista publica ni determinacién discrecional. (2)
El Registro por Consenso Comunitario que atiende los casos donde la intensidad propuesta excede
tanto la del catastro como la de su entorno inmediato, activando un proceso de consulta con la
comunidad y el municipio antes de que el Estado pueda autorizar el uso. Ambas vias afiaden
agilidad real al sistema al crear rutas proporcionales para casos que hoy enfrentan el mismo
proceso largo e impredecible, independientemente de su complejidad o impacto. Compartimos el
valor de estas dos vias y, precisamente porque compartimos su ldgica, entendemos que existe una
oportunidad para fortalecer la participacion ciudadana dentro de ellas.

No obstante, el Registro por Consenso Comunitario, tal como estd formulado en el P. del
S. 1173, genera una preocupacion de politica publica que debe atenderse. En su formulacion actual,
este flujo otorga a colindantes y municipios la facultad de vetar proyectos discrecionales en
determinadas circunstancias, afiadiendo incertidumbre y subjetividad al proceso. La idea de
establecer términos para la presentacion de objeciones en solicitudes discrecionales es valiosa y
puede integrarse al Cédigo. No obstante, la mecanica especifica del consenso comunitario como
prerrequisito de aprobacidn es inconsistente con el principio de que la autoridad adjudicadora, y
no terceros, debe decidir sobre la aprobacion de un proyecto.
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La aproximacién diferente més significativa en materia de usos es la del Permiso Unico
versus el Registro de Uso. El P. del S. 1173 propone sustituir el Permiso Unico por un Registro de
Uso declarativo para usos ministeriales. Esta es una idea genuinamente innovadora que reduce la
carga administrativa para el ciudadano y el pequefio empresario. El1 Codigo, por su lado, moderniza
el Permiso Unico manteniéndolo como figura permanente con Confirmacion Anual declarativa.
La pregunta que este cuerpo debe responder no es cudl figura es mejor en abstracto, sino cémo
puede el Codigo incorporar la l6gica simplificadora del Registro de Uso dentro de su arquitectura,
preservando su espiritu declarativo y baja carga para los usos de menor impacto.

2. Proceso de autorizacion de construccion, demolicion o remodelacion

El P. del S. 1173 consolida en un solo tramite todas las autorizaciones y permisos asociados
a la actividad de construccion, demolicion o remodelacion. Cada componente, ya sea ambiental,
de diseno, de uso, arqueologico, de infraestructura, se evaliia conforme a sus propios criterios
objetivos y se certifica de forma independiente dentro de un mismo instrumento. Ese disefio esta
alineado con la filosofia del Codigo y afiade detalles técnicos que aumentan la objetividad de la
evaluacion y reducen el espacio para requisitos que no guardan relacion directa con el impacto real
del proyecto.

A su vez, la propuesta del Codigo de consolidar todas las recomendaciones de agencias en
la Oficina Central de Permisos le afade una dimension de agilidad significativa a este instrumento.
En lugar de que el proponente gestione evaluaciones paralelas ante multiples entidades con
sistemas y términos distintos, una sola oficina coordina, integra y adjudica dentro de términos
definidos. El disefio del P. del S. 1173 y la consolidaciéon del Codigo son complementarios; en
conjunto producen un instrumento mas agil y mas objetivo que cualquiera de los dos por separado.

3. Asuntos adicionales para la mesa de trabajo

Hay dos asuntos que deben ser objeto de discusion en la mesa de trabajo. El primero es la
evaluacion ambiental. Ambos proyectos coinciden en que la evaluacion debe ser proporcional al
impacto real del proyecto y que no puede convertirse en un analisis general ajeno a las condiciones
especificas que la activan. El P. del S. 1173 fija en ley las ocho condiciones que activan esa
evaluacion, lo que da certeza inmediata, pero puede crear rigidez en el sistema. El Codigo las
coloca en el Reglamento Unico, lo que da flexibilidad — y esa flexibilidad se justifica porque las
condiciones que activan la evaluacion ambiental deben poder actualizarse conforme evoluciona el
conocimiento cientifico sobre impacto ambiental, cambian las condiciones fisicas del territorio, o
se identifican nuevas areas de riesgo no contempladas al momento de aprobarse la ley.

Si estan fijadas en ley, modificarlas requiere accion legislativa, introduciendo una rigidez
que puede resultar en un sistema desactualizado respecto a la realidad ambiental del momento. La
mesa debe determinar cuales condiciones deben quedar fijadas en ley y cudles pueden delegarse
al Reglamento Unico, asegurando en todo caso que el nivel de proteccion ambiental del
instrumento final sea robusto y no negociable.

El segundo asunto es quién puede presentar la solicitud. El P. del S. 1173 permite que
cualquier proponente radique el permiso de construccion directamente mediante auto certificacion
general. El Codigo requiere que sea un Profesional Licenciado. Aunque ambos modelos tienen
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argumentos validos, el requisito del Profesional Licenciado afiade una dimension de seguridad que
no debe subestimarse. Un profesional licenciado estd regulado, responde ante su colegio
profesional y ante el Estado, y trae una garantia de pericia técnica que protege tanto al proponente
como al interés publico, esto especialmente en aquellas actuaciones que por su naturaleza generan
riesgos sobre la vida, como el manejo de materiales que contengan plomo o asbesto, o el uso de
explosivos en demoliciones.

Esa regulacion facilita ademas la fiscalizacion posterior: cuando algo sale mal, hay un
responsable identificado, con licencia en juego y con consecuencias reales por el incumplimiento.
La tension no es insalvable, pero tampoco debe resolverse sin reflexion. La propuesta del P. del S.
1173 de extender la auto certificacion a todos los componentes certificables del permiso de
construccidon merece evaluarse con cuidado, distinguiendo entre aquellos componentes donde la
auto certificacion es razonable porque el riesgo es bajo y verificable, y aquellos donde los
estandares técnicos, la seguridad publica y la responsabilidad profesional exigen que la
certificacion recaiga en alguien que responda ante un colegio, una junta examinadora y el
ordenamiento juridico por lo que certifica. La mesa debe evaluar si esa garantia debe mantenerse
como regla general, o si existen categorias de proyectos donde la accesibilidad que propone el P.
del S. 1173 puede lograrse sin sacrificar ese nivel de responsabilidad técnica.

III. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES: UN MARCO COMUN COMO
PROPUESTA

Lo que esta Honorable Comision tiene ante su consideracion en el P. del S. 1183 no es un
proyecto de ley mas. Es la posibilidad real de poner fin a décadas de promesas incumplidas, de
diagndsticos repetidos sin solucion, de frustraciones acumuladas por ciudadanos, comerciantes,
emprendedores e inversionistas que han querido apostar por Puerto Rico y han encontrado en su
propio gobierno el obstaculo mas dificil de sortear. El Codigo de Planificacion y Permisos no es
producto de una ocurrencia administrativa ni de un ejercicio tedrico. Nacid del reconocimiento
honesto de que el sistema actual no funciona, no puede parchearse y no puede continuar. Y nacio,
sobre todo, de la voluntad de hacer algo al respecto oportunamente mientras las condiciones
politicas, institucionales y técnicas lo permiten.

El DDEC comparece ante esta Comision con la conviccion de que estamos ante una oportunidad
que no se repite con frecuencia: la coincidencia de un diagndstico claro, una voluntad politica
articulada y un instrumento legislativo proporcional a la magnitud del problema. El Cédigo no es
perfecto, y no es mi intencidon presentarlo ante ustedes como tal. Lo que si es, y lo sostengo con
plena responsabilidad institucional, es la Unica via disponible para atender de raiz un problema
estructural que las intervenciones parciales no han podido resolver. Cada afio de inaccidon es un
afio mas en el ultimo lugar de los indices de competitividad, un afio mas de inversion detenida, un
afo mas de familias que no pueden costear una vivienda y de negocios que nunca llegan a abrir
sus puertas.

Esta apuesta—que, como le he compartido ya a esta Honorable Comision, no es inicamente
una apuesta por la transformacion del sistema de permisos, sino un llamado a repensar cudl debe
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ser el alcance del rol del gobierno en la vida de todos los puertorriqueiios—es convocante y
compatible con otras medidas legislativas que mas puntualmente persigan su mismo proposito.

Y es en este sentido que Puerto Rico no puede permitirse que este consenso del ejecutivo
y el legislativo de la necesidad de transformar el sistema se disuelva en el debate legislativo. El P.
del S. 1173 y el Codigo no son rivales; son los dos pilares de lo que puede ser la transformacion
normativa mas significativa en décadas para nuestra economia, nuestra vivienda y nuestra gente.
Por eso insto formalmente a esta Honorable Comision a convocar mesas de trabajo en los proximos
dias — no semanas — para que los equipos técnicos de ambas medidas trabajen con la urgencia
que el momento exige y presenten a este cuerpo la manera idonea de reconciliar el P. del S. 1173
e incorporarlo al Codigo.

Segun he demostrado, el P. del S. 1173 tiene total capacidad de ser otra fuente de politica
publica que adelante cambios deseables y necesarios para el sistema de permisos, dentro de la
arquitectura institucional que contempla el P. del S. 1183. Vistos y comprendidos en conjunto, el
P. del S. 1183 puede proveer el marco normativo unificado y los mecanismos de implementacion
que el P. del S. 1173 requiere. El P. del S. 1173 provee ideas innovadoras sobre tramites
ministeriales y simplificaciéon del permiso de construccion que el Codigo puede acoger. El
resultado de esa integracion seria un sistema que aprovecha la vision transformadora del P. del S.
1173 dentro de un marco normativo del P. del S. 1183 que puede implementarse, sostenerse y
fiscalizarse con efectividad.

Si bien el DDEC ha presentado aqui un analisis individual de ambas medidas legislativas—
esto, porque reconoce que cualquier consideracion que fortalezca el alcance del Coédigo propuesto
es digna de consideracion sesuda y responsable—reconoce su complejidad y, por lo tanto, se hace
disponible para participar de aquellos grupos de trabajo que esta Honorable Comisioén entienda
prudentes para aquilatar mas detalladamente puntos de convergencia entre el P. del S. 1173 y el P.
del S. 1183. Por todo lo anterior, el DDEC solicita respetuosamente a esta Honorable
Comision que recomiende la aprobacion del P. del S. 1183, y que utilice el proceso de vista
publica y discusion conciliatoria para enriquecer el Cédigo con las propuestas que, como las
del P. del S. 1173, compartan su diagnéstico y su ambicion de coherencia. Puerto Rico ha
esperado suficiente. El instrumento esté listo. El equipo esta listo. La pregunta que queda es si esta
generacion de servidores publicos tendra el coraje colectivo de responder a ese llamado con la
altura que el momento exige.

Cordialmente,

/&M’Aﬂw‘i&uimp

Sebastian Negron Reichard
Secretario
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