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CAPÍTULO I: MARCO REGULATORIO 

1.1 Base Legal 
 

La revisión de los usos de suelos dentro de la Zona de Interés Turístico (ZIT) Vega Alta, Dorado y Toa Baja 
se fundamenta en el siguiente marco legal y reglamentario: 

 Ley Núm. 374 de 14 de mayo de 1949, “Ley de Zonas Históricas, Antiguas o de Interés 
Turístico”, según enmendada, esta ley faculta a la Junta de Planificación de Puerto Rico a 
crear zonas históricas, antiguas o de interés turístico y reglamentar en diversas formas el 
desarrollo y edificación en dichas zonas mediante una planificación armoniosa; conceder 
poderes a la Oficina de Gerencia de Permisos creada por la Ley 161-2009, según 
enmendada (23 L.P.R.A. §§ 9013 et seq.) en cuanto a la expedición y régimen de permisos 
de construcción, de uso y de otra índole; dar participación en la Administración de esta ley 
al Instituto de Cultura Puertorriqueña en las zonas históricas y a la Compañía de Turismo 
de Puerto Rico en las ZIT; establecer requisitos, procedimientos y normas para regir cada 
zona; e imponer penalidades de diversa índole por infracciones a esta ley o a los 
reglamentos. 

 Ley Número 75 de 24 de junio de 1975, según enmendada, “Ley Orgánica de la Junta de 
Planificación de PR”. Esta ley encomienda en la Junta de Planificación el asesorar, 
coordinar y asistir a los municipios y municipios en consorcio en el desarrollo, adopción, 
aprobación e implantación de sus respectivos planes de usos de suelo. Además, asesora 
en el desarrollo de política pública relacionadas a la planificación de uso del suelo y el 
desarrollo de la infraestructura a la Rama Ejecutiva y Legislativa. Ley Orgánica de la Junta 
de Planificación, define a la Junta como el ente rector de la planificación del desarrollo 
físico, económico y social de Puerto Rico.  

 Ley Núm. 550 de 3 de octubre de 2004, según enmendada, conocida como “Ley para el 
Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico”. Incluye el Plan de Usos de Terrenos de Puerto 
Rico que contiene el Memorial y el Mapa de Clasificación del Territorio, adoptado 
mediante la Resolución Número PUT-2014 el 19 de noviembre de 2015, y aprobado por el 
Gobernador mediante el Boletín Administrativo Núm. OE-2015-047 el 30 de noviembre de 
2015, según enmendado. Esta ley define la nueva política pública; crear la Oficina del Plan 
de Uso de Terrenos, dispone los requisitos sustantivos y procesales para la elaboración, 
consideración, aprobación e implantación del Plan, entre otros. 

 Ley Núm. 416 de 22 de septiembre de 2004, “Ley Sobre Política Pública Ambiental de 
Puerto Rico”, según enmendada. Esta Ley define el desarrollo sostenible en su Título VII 
(Del Día Nacional de la Conciencia y la Reflexión Ambiental, Artículo 64, Definiciones), 
como: “un desarrollo que satisface las necesidades presentes sin poner en peligro las 
necesidades de las generaciones futuras. Es un proceso en que la política económica, fiscal, 
comercial, energética, agrícola, industrial y de otro orden se formulan de manera que se 
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logre un desarrollo que sea sostenible desde el punto de vista económico, social y 
ecológico. Forma parte del desarrollo económico y actividades que no degradan o agotan 
los recursos naturales de los que depende la vida y el desarrollo económico presente y 
futuro. 

 Ley Núm. 254 del 28 de octubre de 2006, Ley de Desarrollo Sostenible del Turismo de 
Puerto Rico, promueve un modelo de turismo que integra el desarrollo económico, la 
conservación ambiental y la equidad social. Reconoce a las Zonas de Interés Turístico como 
instrumentos esenciales para dirigir y ordenar el crecimiento turístico en áreas de alto 
valor. 

 Ley Núm. 107 de 14 de agosto de 2020, “Código Municipal de Puerto Rico”, según 
enmendada, establece el proceso para la elaboración, adopción y revisión de Planes de 
Ordenación. El Artículo 6.014 — Conformidad y Compatibilidad de los Planes de 
Ordenación (21 L.P.R.A. § 7864), dispone, que, los municipios podrán crear los reglamentos 
que consideren necesarios para la administración de estos planes y los mismos serán de 
conformidad con las leyes y los reglamentos del Gobierno estatal relacionados a la 
ordenación territorial. En asuntos de su competencia, el municipio coordinará con las 
agencias públicas concernidas un proceso dirigido a armonizar sus planes en el área 
municipal, con los planes y programas de dichas agencias de forma mutuamente 
satisfactoria. La Junta de Planificación velará por la compatibilidad de lo propuesto con 
otros Planes de Ordenación y otras políticas públicas relevantes a los asuntos incluidos en 
el Plan bajo consideración y podrá permitir criterios más estrictos, pero no más laxos que 
los establecidos en los documentos de política pública de aplicación general en Puerto 
Rico. 
 

 Reglamento Núm. 4034, Reglamento Conjunto para la Evaluación y Expedición de 
Permisos relacionados al Desarrollo, Uso de Terrenos y Operación de Negocios con 
vigencia del 16 de junio de 2023, en adelante Reglamento Conjunto 2023, y sus 
subsiguientes enmiendas, o cualquier otro reglamento adoptado o aprobado por la Junta 
de Planificación a esos efectos, regirá todas las disposiciones sustantivas y procesales 
relacionadas a la evaluación y adjudicación sobre los permisos y autorizaciones de la OGPe; 
así como todo lo relacionado con la tramitación y custodia de los documentos, de 
conformidad a las facultades transferidas mediante Convenio; y cualquier otro Reglamento 
adoptado o aprobado por la JP a esos efectos.  

 Resolución 2000-014-JP-ZIT, adoptada por la Junta de Planificación el 18 de junio de 2010, 
aprueba la delimitación oficial de la ZIT Vega Alta, Dorado y Toa Baja. Esta resolución 
integra la zona al sistema de planificación del país y la reconoce como zona sujeta a 
instrumentos especiales de ordenamiento territorial.  

 Resolución JPI-ZIT-00-2024, emitida el 6 de noviembre de 2024 por la Junta de 
Planificación, establece que los municipios, como parte de la adopción o revisión de sus 
planes de ordenación, pueden revisar o modificar los distritos de calificación dentro de una 
ZIT, siempre que no se altere su delimitación ni su carácter turístico. Esta disposición 
permite al municipio alinear las clasificaciones de suelo de parcelas ubicadas dentro de la 
ZIT con los distritos de calificación urbanísticos y turísticos aplicables. 
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1.2 Propósito de los Cambios de Calificación en la ZIT 
 

El Municipio Autónomo de Dorado propone una revisión de los usos de suelo en la Zona de Interés 
Turístico (ZIT) Vega Alta, Dorado y Toa Baja, como parte de la Primera Revisión Integral de su Plan de 
Ordenación Territorial (RIPOT Dorado 2025).  

La delimitación y designación de esta ZIT fue adoptada mediante la Resolución 2000-014-JP-ZIT el 21 de 
diciembre de 2000. Posteriormente, el 18 de junio de 2010, la Resolución 2000-014-JP-ZIT (Primera 
Extensión) incorporó cambios de calificación en la zona. Más adelante, en el 2017, se aprobó un nuevo 
mapa que revisó la delimitación de los suelos en Toa Baja. En lo que respecta al Municipio de Dorado, la 
designación de esta zona comprende el componente norte del territorio municipal, donde se concentran 
principalmente las actividades de carácter turístico. Esta área de la ZIT abarca aproximadamente el 28 % 
de la superficie de Dorado. 

Desde su adopción, la ZIT no había sido objeto de una revisión sustantiva. Sin embargo, los usos del área 
han cambiado con el tiempo y el Municipio de Dorado, en su Visión de Desarrollo al 2035, contempla 
nuevos proyectos estratégicos en la zona. Conforme a la Resolución JPI-ZIT-00-2024, emitida el 6 de 
noviembre de 2024, los municipios pueden revisar o modificar los distritos de calificación dentro de una 
ZIT, siempre que no se altere su delimitación ni su carácter turístico. En atención a ello, el Municipio 
propone enmendar la ZIT con los siguientes propósitos: 

 Atemperar la calificación a los usos existentes, sin alterar su delimitación oficial. 

 Viabilizar proyectos de interés municipal alineados con su visión de desarrollo. 

 Fortalecer los objetivos de la ZIT, como instrumento de desarrollo turístico y territorial. 

El propósito de esta revisión es alinear los usos del suelo con las condiciones físicas, ambientales y 
funcionales del área, promoviendo el desarrollo socioeconómico, cultural y turístico mediante un modelo 
de desarrollo planificado. La información aquí presentada fue notificada a la Compañía de Turismo y 
expuesta en la primera fase de la vista pública del Plan de Ordenación Territorial de Dorado, celebrada el 
4 de diciembre de 2024 

Este documento se integra al proceso de elaboración de la Primera Revisión Integral del Plan de 
Ordenación Territorial de Dorado (RIPOT Dorado 2025), el cual servirá como instrumento rector de las 
políticas de uso de suelo, infraestructura y protección ambiental del municipio en los próximos años. 

 

1.3 Trasfondo de la ZIT Vega Alta, Dorado y Toa Baja 
 

La Zona de Interés Turístico (ZIT) de Vega Alta, Dorado, Toa Baja y Cataño ha experimentado, desde su 
adopción en el año 2000 hasta las enmiendas de 2024, un proceso continuo de ajustes normativos y 
técnicos en respuesta a las realidades locales y regionales. A continuación, se resumen los principales 
hitos de esta evolución, incluyendo la adopción inicial, las revisiones de calificación de suelos y las 
disposiciones más recientes de la Junta de Planificación. 

 

I. Adopción de la ZIT (2000 – 2001) 
El 21 de diciembre de 2000, la Junta de Planificación (JP) adoptó la delimitación y designación 
de la ZIT mediante la Resolución 2000-014-JP-ZIT, fundamentada en la Ley Núm. 374-1949 y 
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la Ley 75-1975. La delimitación incluyó terrenos clave como el Área Recreativa de Isla de 
Cabras y Palo Seco. La ZIT entró en vigor el 7 de febrero de 2001, con el propósito de impulsar 
el turismo como motor de desarrollo económico en la franja costera norte. 

 

II. Revisión y Atemperación (2009 – 2010) 
El 17 de septiembre de 2009 se celebró una vista pública en Dorado para considerar 
enmiendas de calificación de suelos en la ZIT. El objetivo fue armonizar las calificaciones con 
los usos existentes y los planes de ordenación territorial de los municipios, sin modificar la 
delimitación general. 

La JP adoptó dichas enmiendas mediante la Resolución 2000-014-JP-ZIT – Primera Extensión, 
aprobada el 28 de abril de 2010 y publicada en El Vocero el 3 de junio de 2010. 

 

III. Proceso de Revisión (2016 – 2017) 
Con el paso del tiempo surgió la necesidad de nuevas enmiendas. El 23 de septiembre de 2016 
se emitió aviso de vista pública, celebrada el 4 de noviembre de 2016 en Toa Baja, para 
discutir: 

 La exclusión de terrenos de Toa Baja de la ZIT. 
 La corrección del nombre oficial de la ZIT, para incluir al municipio de Cataño, que 

siempre había estado dentro de la delimitación, aunque no figuraba en el título. 
 

El 8 de diciembre de 2016, la JP aprobó la Resolución 2000-014-JP-ZIT, adoptando 
formalmente estas enmiendas, que incluyeron: 

 La modificación al Mapa de Delimitación de la ZIT. 
 La enmienda a los Geodatos de Calificación del Municipio de Toa Baja. 

 

Posteriormente, el 9 de junio de 2017 la JP firmó el mapa correspondiente, acompañado de 
un Acta de Subsanación, que corrigió y complementó la resolución del 8 de diciembre de 
2016. Estas disposiciones entraron en vigor el 25 de junio de 2017. 

 

IV. Apertura a Revisiones Municipales (2024) 
El 6 de noviembre de 2024, la JP aprobó la Resolución JPI-ZIT-00-2024, que autorizó 
expresamente a los municipios a revisar o modificar las calificaciones de suelo dentro de una 
ZIT, siempre que no se altere su delimitación ni su carácter turístico. 

Esta medida permitió alinear las calificaciones de las parcelas de la ZIT con los distritos 
aplicables en los planes de ordenación territorial municipales. 
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V. Significado Histórico 
El análisis de la ZIT de Vega Alta, Dorado, Toa Baja y Cataño muestra un proceso gradual, que 
ha ido integrando las necesidades municipales: 

 2000–2001: Creación y adopción inicial. 
 2009–2010: Primera revisión de calificaciones. 
 2016–2017: Enmiendas a la delimitación y calificaciones, incluyendo la exclusión de 

terrenos en Toa Baja y la inclusión nominal de Cataño. 
 2024: La JP otorgó a los municipios la facultad de revisar las calificaciones dentro de 

la ZIT, sin alterar su delimitación ni su carácter turístico. 
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CAPÍTULO II: MEMORIAL 

2.1 Exposición de Motivo para el Cambios de Calificación en Zona de Interés Turístico ZIT 
 

 

Es política pública del Municipio Autónomo de Dorado, mantener y proteger el medio ambiente 
promoviendo la conservación y preservación de nuestros recursos naturales, ambientales y culturales, 
reconociendo que los mismos representan una gran variedad y riqueza de opciones para nuestro 
desarrollo y para el disfrute de nuestros ciudadanos, de las personas que nos visitan y de las generaciones 
futuras.  El turismo se beneficia de esos atractivos naturales para jugar un rol importante en el desarrollo 
económico y social de nuestro municipio y su región.  Se considera un sector económico y canal de 
comunicación intercultural.  Como sector, el turismo no solo genera ingresos y empleos directos, sino que 
contribuye al desarrollo de otras actividades económicas. Ese desarrollo económico ha sido fomentado 
por instrumentos de planificación como la zona de Interés Turístico (ZIT) Vega Alta, Dorado y Toa Baja. 

Mediante la Ley Número 374 del 14 de mayo de 1949, según enmendada la Junta de Planificación de 
Puerto Rico, queda facultada para establecer zonas antiguas o históricas en cualquier parte de Puerto Rico 
y, en coordinación con la Compañía de Turismo, establecer zonas de interés turístico en cualquier parte 
de Puerto Rico.  Al amparo de la misma, la Junta de Planificación adoptó la zona de interés turístico de 
Vega Alta, Dorado y Toa Baja, mediante la Resolución 200-014-JP-ZIT (Primera Extensión) con vigencia del 
18 de junio de 2010.  La designación de la ZIT ocurre en el componente Norte del Municipio, donde se 
manifiestan principalmente las actividades de carácter turístico.  El área de la ZIT cubre aproximadamente 
el 28 % del Territorio de Dorado.  EL 19 de agosto de 2024, la Compañía de Turismo emitió carta no 
objetando los cambios en calificación propuestos y otras recomendaciones. Se aneja la carta de Turismo. 
Posteriormente el Municipio Autónomo de Dorado mediante carta del 28 de octubre de 2024, solicitó a 
la Junta de Planificacion expresarse sobre el proceso a seguir para enmendar la ZIT como parte del Proceso 
de la Revisión Integral del Plan de Ordenación Territorial.  

Así las cosas, debido a que desde la adopción de la ZIT ha cambiado con el transcurso de los años, y que 
el Municipio Autónomo de Dorado en su Visión de Desarrollo hacia el 2035 propone nuevos proyectos en 
dicha zona, se han realizado cambios para atemperar la calificación de la ZIT con los usos existentes, sin 
alterar la delimitación vigente. Igualmente conformar los distritos de calificación en dicha zona según 
equivalencias del Reglamento Conjunto Vigente y viabilizar los proyectos de interés para el Municipio. 
Esta propuesta fue presentada en vista pública durante el proceso de elaboración de la Revisión Integral 
del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio, en su primera fase.  
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Mapa 1.  Zona de Interés Turístico Vega Alta, Dorado y Toa Baja 2017 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: JP (2017) Mapa de ZIT de Vega Alta, Dorado y Toa Baja 
adoptado el 9 de junio de 2017mediante la Resolución 200-014-JP-
ZIT, San Juan: Junta de Planificación 
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2.2 Observaciones sobre la clasificación y calificación del suelo en la ZIT 
 

En la delimitación de la Zona de Interés Turístico (ZIT) Vega Alta, Dorado y Toa Baja se han identificado 
discrepancias entre la clasificación de suelo establecida en el Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico (PUT-
PR 2015) y las calificaciones asignadas dentro de la ZIT. 

Un ejemplo claro se observa en varias parcelas que originalmente estaban clasificadas como Suelo Urbano 
(SU) y que, tras la aprobación del PUT-PR 2015, fueron reclasificadas como Suelo Rústico Común (SRC). 
Esta reclasificación genera incompatibilidades con calificaciones turísticas vigentes de la ZIT. Tal es el caso 
del proyecto Dorado Beach Resort, el cual mantiene una calificación de Comercial Turístico Intermedio 
(CT-I) dentro de la ZIT, mientras que en el PUT-PR aparece clasificado como SRC. La discrepancia surge 
porque la calificación CT-I requiere suelos urbanos para ser válida. 

La ZIT se localiza en la franja norte del Municipio de Dorado, área donde se concentran las principales 
actividades turísticas, residenciales, económicas y gubernamentales. Su extensión territorial equivale a 
aproximadamente un 28% del municipio, lo que evidencia su impacto estratégico en la dinámica de 
desarrollo local. 

Por estas razones, durante la revisión del Plan de Ordenación Territorial (POT) fue indispensable ajustar 
los usos propuestos en la ZIT a las actividades ya existentes, a las equivalencias definidas en el Reglamento 
Conjunto y a los proyectos contemplados en la visión de desarrollo municipal hacia el año 2035. 

 

2.3 Compañía de Turismo 
 

Con el fin de atender las necesidades de actualización de la Zona de Interés Turístico (ZIT) Vega Alta, 
Dorado y Toa Baja, el Municipio de Dorado inició comunicaciones formales de coordinación interagencial 
en el año 2024. Como parte de este proceso, el 15 de julio de 2024, el Municipio, a través del Alcalde, 
remitió una comunicación oficial a la Compañía de Turismo de Puerto Rico solicitando su posición respecto 
a la propuesta de revisión de calificaciones dentro de la ZIT. 

El 19 de agosto de 2024, la Compañía de Turismo respondió mediante carta en la que manifestó 
expresamente no tener objeción a que el Municipio llevara a cabo la revisión de calificaciones en la ZIT. 
Este apoyo ha sido esencial en este proceso, ya que la Compañía de Turismo es la agencia que atiende la 
promoción y desarrollo de proyectos turísticos en Puerto Rico, y su aval legitima la coherencia de los 
cambios con la política pública turística. 

Posteriormente, el 28 de octubre de 2024, el Municipio de Dorado cursó una segunda comunicación, esta 
vez dirigida a la Junta de Planificación (JP), solicitando orientación sobre el procedimiento aplicable para 
viabilizar la enmienda de calificaciones en la ZIT dentro del marco de la Revisión Integral del Plan de 
Ordenación Territorial (POT) municipal. 

En atención a esta consulta, la Junta de Planificación, mediante la Resolución Interpretativa JPI-ZIT-00-
2024 emitida el 6 de noviembre de 2024, aclaró que la revisión de distritos de calificación en una ZIT no 
constituye una enmienda a la delimitación de la Zona. De esta forma, se estableció que los municipios, 
como parte de la adopción o revisión —integral o parcial— de sus POT, pueden enmendar las 
calificaciones aplicables dentro de una ZIT sin alterar su delimitación ni su carácter turístico.  
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2.4 Propuesta de Cambios de Calificación en ZIT 
 

En el marco del proceso de revisión de la Zona de Interés Turístico (ZIT) Vega Alta, Dorado y Toa Baja, se 
presentan los cambios de calificación realizados hasta el momento, los cuales se ilustran a través de los 
siguientes proyectos: Centro Convenciones, Revitalización de la Ciudad, Centro Cuido de Niños, 
Comunidad San Antonio, Nuevo Cementerio, Dorado Farms Inc., Gran Parque Agroecológico, L.I. 
Petroleum Corp., Dorado Grove OZF, LLC, Urb. Brighton Homes, Bosque de Pterocarpus, Litoral Costero y 
la Delimitación del Centro Urbano. 

Estos proyectos representan las propuestas de modificación atendidas en el proceso, reflejando los 
ajustes necesarios para armonizar las calificaciones con las actividades existentes, los objetivos de 
desarrollo municipal y las disposiciones de la Junta de Planificación. A continuación, se ilustran los cambios 
realizados al momento; 

 

Tabla 1 Propuesta por el Municipio de Cambios en la Calificación de la ZIT 
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Mapa 2: Mapa General de cambios en Calificaciones dentro de ZIT 

 

 

El mapa ilustra el territorio del Municipio de Dorado con un enfoque en la Zona de Interés 
Turístico (ZIT) y los cambios en calificación de suelos. 

 Límite de la ZIT (azul): Se destaca la franja norte costera del municipio, delimitando el área 
reconocida oficialmente como Zona de Interés Turístico. 

 Parcelas (amarillo): Representan la trama parcelaria del municipio, lo que permite visualizar 
la densidad y extensión de la ocupación del suelo en Dorado. 

 Parcelas con cambios (rojo): Identifican los predios dentro de la ZIT donde se han realizado 
modificaciones de calificación o ajustes normativos, reflejando los procesos de revisión 
recientes. 

 Centro Urbano (fucsia): Señala la delimitación del Centro Urbano de Dorado, área que 
concentra actividades comerciales, residenciales e institucionales y que ha sido objeto de 
revisión en el marco del Plan Territorial 
. 

Este mapa, y los siguientes, reflejan la visión de planificación del Municipio, mostrando de manera 
geográfica las áreas de ajuste entre las determinaciones del Plan Territorial de Dorado, la 
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delimitación de la ZIT, y los procesos de revisión de calificación. Esto permite identificar los sectores 
estratégicos donde convergen intereses turísticos, residenciales y económicos, así como los espacios 
sujetos a cambios normativos para apoyar la visión de desarrollo municipal. 

 
Mapa 3: Cambios en Calificaciones en la parte Oeste de la ZIT 

 

 

Mapa 4: Cambios en Calificaciones en la parte Norte de la ZIT 
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Mapa 5: Cambios en Calificaciones en la parte central Sur de la ZIT 

 

 

Mapa 6: Cambios en Calificaciones en la Costa Norte de la ZIT 
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Mapa 7: Cambios en Calificaciones en la Parte Este de la ZIT 
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Mapa 8: Plano de Calificación de la ZIT y el Municipio de Dorado 
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Mapa 9: Plano de Clasificación de la ZIT y el Municipio de Dorado 
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ANEJOS 

A1 Carta de la Compañía Turismo 
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