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LEY DE PRORROGA DE PERMISOS NOVIEMBRE DE 2010

PREGUNTAS FRECUENTES

Este documento ofrece respuestas a preguntas frecuentes sobre la Ley de Prorroga de Permisos y cémo
afecta los permisos emitidos por organismos estatales. No pretende servir de guia en lo que respecta a los
permisos emitidos por un municipio.

¢QUE ES LA LEY DE PRORROGA DE PERMISOS?

La Ley de Prorroga de Permisos fue creada por la Seccidn 173, Capitulo 240 de las Leyes de 2010. El
objetivo de esta ley es fomentar la creacion de empleo y la recuperacion econdémica a largo plazo; la Ley de
Prorroga de Permisos contribuye a este propdésito, ya que establece una extension automatica de dos afios
para determinados permisos y licencias relacionadas al uso o desarrollo de bienes raices. Si bien existen
algunas excepciones, la ley extiende automaticamente, por dos afios mas alla de su fecha de vencimiento
normal, cualquier permiso o autorizacion “vigente o existente” durante el periodo de calificacion entre el
15 de agosto de 2008 y el 15 de agosto de 2010.

¢QUE TIPOS DE AUTORIZACIONES SE INCLUYEN EN ESTA LEY?

La ley se aplica a las autorizaciones reglamentarias emitidas por entidades locales, regionales o estatales
relacionadas con el uso o desarrollo de bienes raices. El término “Autorizacion” se define en sentido amplio
para incluir cualquier permiso, certificado, licencia, certificacion, determinacion, excepcion, discrepancia,
exencion, permiso de construccidn u otra autorizacion o determinacion de derechos, y cualquier orden,
excepto las 6rdenes de ejecucion.

¢ESTA PRORROGA SE APLICA UNICAMENTE A LOS PERMISOS EMITIDOS POR EL
ESTADO?

No, esta prérroga se aplica a todos los permisos calificados emitidos por cualquier entidad municipal,
regional o estatal.

LA LEY HACE REFERENCIA A UNA LISTA DE ESTATUTOS. (LA LEY SE APLICA A LAS
AUTORIZACIONES CONCEDIDAS EN VIRTUD DE OTRAS LEYES?

Si. Aunque la definicion de “Autorizacion” incluye una lista particular de estatutos, no es una lista
exhaustiva de todos los estatutos afectados por esta ley. Como tal, la ley se aplica a todas las autorizaciones
reglamentarias relacionadas con el uso o desarrollo de bienes raices, salvo aquellas expresamente exentas.

¢HAY ALGUN TIPO DE AUTORIZACION EXENTA DE ESTE ESTATUTO?

Si. Las autorizaciones que figuran a continuacion estan expresamente exentas y, por lo tanto, NO estan
cubiertas por la ley:

« Permisos o autorizaciones emitidas por el gobierno federal o por un organismo estatal en virtud de la
legislacion federal.

« Permisos emitidos en virtud de las Secciones 20 a 23 del capitulo 40B.

« Autorizaciones de caza, pesca Yy acuicultura emitidas por la Division de Pesca y Vida Silvestre en virtud
del Capitulo 131.

« Ordenes de ejecucion.

¢(LAS ACTIVIDADES PREVIAS AL DESARROLLO SE CONSIDERAN AUTORIZACIONES?
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No. El uso o desarrollo de bienes raices se refiere a edificios o estructuras, o a trabajos en el lugar
especificamente asociados a la construccion de edificios o estructuras, en lugar de a actividades previas al
desarrollo, como la limpieza de petréleo o materiales peligrosos. Aunque estas acciones puedan
considerarse una condicion previa para hacer que un bien raiz sea apto para su uso o desarrollo, las
actividades previas al desarrollo que se realicen de forma independiente, fuera del contexto de un proyecto
de desarrollo mas amplio, no estan cubiertas por la ley.
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(SE APLICA ESTE ESTATUTO A LOS DERECHOS DE PROPIEDAD OTORGADOS A
TERCEROS PARA USAR PROPIEDADES DEL ESTADO?

No. La ley no se aplica a los derechos de propiedad emitidos por la Mancomunidad en su papel de
propietario de terrenos y, como tal, no se aplica a servidumbres, arrendamientos, licencias para el uso de la
propiedad (excepto en la medida en que una licencia pueda autorizar el uso o desarrollo de la propiedad,
como en el caso de una licencia emitida en virtud del Capitulo 91 o un permiso de entrada vehicular), o
restricciones agricolas o de conservacion.

LA PRORROGA DE 2 ANOS ES AUTOMATICA?

Si. La prérroga de dos afios autorizada por la ley es automatica, es decir, se produce de oficio. Ni el titular
del permiso ni el organismo emisor tienen que tomar medidas para aplicar la prorroga.

¢LOS PERMISOS O AUTORIZACIONES PRORROGADOS POR LA LEY REQUIEREN
ALGUNA REVISION ADICIONAL?

No, a menos que el permiso o la autorizacidn en cuestion requiriera una revision adicional cuando esté en
vigencia durante el periodo de calificacidn. Los permisos o autorizaciones emitidos antes del periodo de
cualificacion y vigentes en cualquier momento durante el periodo de cualificacion, y los permisos o
autorizaciones emitidos durante el periodo de cualificacién completaron la revision y tienen una validez de
dos afios adicionales a partir de la fecha original de vencimiento.

¢CUAL ES LA NUEVA FECHA DE VENCIMIENTO?

La nueva fecha de vencimiento es de dos afios a partir de la fecha que, de lo contrario, marcaria el final del
plazo legal del permiso o autorizacion. Por ejemplo, un permiso que caducé el 1 de septiembre de 2009 se
reactivo y expirara el 1 de septiembre de 2011.

¢LOS ORGANISMOS EMISORES ESTAN OBLIGADOS A NOTIFICAR POR ESCRITO LA
PRORROGA A LOS TITULARES DE AUTORIZACIONES?

No. La ley no exige que los organismos emisores notifiquen por escrito la prérroga, y el titular de una
autorizacién no necesita notificar por escrito la prorroga de su permiso o autorizacién. Sin embargo, un
organismo emisor puede publicar un aviso general de la ley en su sitio web y puede emitir un aviso estandar
de elegibilidad para la prérroga a los titulares de las autorizaciones gue soliciten un documento para obtener
financiacién u para otros fines.

¢SE APLICA LA LEY A LOS PERMISOS DE CONSTRUCCION?

Si. Todo permiso de construccion emitido o vigente entre el 15 de agosto de 2008 y el 15 de agosto de 2010
se prorroga por dos afios a partir de la fecha de vencimiento original.

¢SEAPLICA LALEY A LAS DECISIONES, CERTIFICADOS O EXENCIONES DE LA LEY DE
LA POLITICA MEDIOAMBIENTAL DE MASSACHUSETTS (MEPA)?

Si. Los certificados emitidos en virtud de la Ley de la Politica Medioambiental de Massachusetts
(Massachusetts Environmental Policy Act, MEPA) figuran especificamente en la definicion de
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“Autorizacion” incluida en la ley. Por lo tanto, los certificados emitidos o vigentes entre el 15 de agosto de
2008 y el 15 de agosto de 2010 dispondran de dos afios adicionales de vigencia, conforme a los efectos de
esta ley. La ley preserva expresamente la autoridad de un organismo emisor para suspender o revocar una
autorizacion de conformidad con los términos de la propia autorizacion, o la ley o los reglamentos que la
autorizan.

¢SE APLICA LA LEY A UN PERMISO QUE CADUCO ANTES DEL PERIODO DE
CALIFICACION, PERO QUE HABIA SIDO PRORROGADO POR EL ORGANISMO EMISOR?

Si. Siempre que la prorroga haya dado lugar a que el permiso esté “vigente” durante el periodo de
calificacion; si la solicitud del permiso estuvo pendiente pero no se habia concedido durante el periodo de
calificacion, no se consideraba “vigente o existente” a los efectos de la ley. Por ejemplo, un permiso que
expiraba el 31 de enero de 2007, pero que fue prorrogado legalmente por tres afios por la autoridad emisora
(hasta el 31 de enero de 2010), ahora expirara el 31 de enero de 2012.

SI, DURANTE EL PERIODO DE CALIFICACION, EL ORGANISMO PRORROGA Ml
PERMISO, POR LO QUE TENDRIA DOS PERMISOS VALIDOS PARA EL MISMO
PROYECTO, (SE PRORROGAN AMBOS?

Aungue técnicamente ambos permisos pueden prorrogarse, su vigencia seria simultanea, de modo que la
prérroga de dos afios del segundo permiso seria el plazo clave y pertinente. Por ejemplo, si su permiso
expiraba el 15 de agosto de 2009 y solicit6 y obtuvo una prorroga de un afio, hasta el 15 de agosto de 2010,
la nueva fecha limite seria el 15 de agosto de 2012.

¢UN ORGANISMO PUEDE REVOCAR O SUSPENDER UN PERMISO O AUTORIZACION
PARA EVITAR LA PRORROGA DE 2 ANOS?

No. El organismo emisor debe tener una razon independiente autorizada por los términos del permiso, el
estatuto o el reglamento para revocar o suspender un permiso.

(LA LEY REACTIVA LOS PERMISOS QUE CADUCARON DURANTE EL PERIODO DE
CALIFICACION CUANDO YA SE HABIA DENEGADO UNA SOLICITUD DE PRORROGA O
RENOVACION?

Si. La ley Unicamente preserva determinados derechos de un organismo para suspender o revocar una
autorizacién. Aunque se haya denegado previamente una prérroga, el permiso o la autorizacién se reactivan
con la ley. Sin embargo, la autoridad que concede el permiso conserva sus derechos a revocarlo o
modificarlo en la medida en que lo autorice el permiso subyacente o la autoridad legal o reglamentaria.

¢PUEDE EL ORGANISMO EMISOR CONDICIONAR LA PRORROGA PARA CORREGIR
PROBLEMAS, ERRORES O CAMBIOS EN EL PROYECTO DESDE QUE CADUCO EL
PERMISO?

No. La prérroga es automatica y no se pueden imponer condiciones. La ley modifica automaticamente la
fecha de vencimiento de una autorizacién que cumple con los requisitos. Cualquier trabajo que se lleve a
cabo en virtud de un permiso o autorizacion ampliado debera ajustarse a los estandares de rendimiento
actuales.

Sin embargo, un organismo emisor puede modificar las condiciones del permiso o autorizacion prorrogado
si la autoridad legal o reglamentaria subyacente lo permite.

¢PUEDE EL ORGANISMO EMISOR MODIFICAR UN PERMISO O AUTORIZACION PARA
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CORREGIR PROBLEMAS, ERRORES O CAMBIOS EN EL PROYECTO DESDE QUE CADUCO
EL PERMISO?

Si. La ley preserva la autoridad del organismo emisor para modificar una autorizacion si la autoridad legal o
reglamentaria subyacente permite una modificacion para corregir problemas, errores o cambios en el
proyecto. Cualquier trabajo que se realice en virtud de un permiso o autorizacién ampliado deberd ajustarse
a los estandares de rendimiento aplicables al permiso originalmente concedido o prorrogado.

(PUEDE EL ORGANISMO EMISOR ADOPTAR MEDIDAS COERCITIVAS PARA HACER
FRENTE AL INCUMPLIMIENTO?

Si. La ley respeta la autoridad de ejecucion del organismo emisor.

¢LA LEY AFECTA LAS MEDIDAS DE MITIGACION REQUERIDAS COMO CONDICION
PARA MI PERMISO?

No. Todas las condiciones que se aplicaron al permiso o autorizacidn prorrogado por la ley ain son validas.

ADEMAS DE LA FECHA DE VENCIMIENTO DE MI PERMISO O AUTORIZACION, ;LA LEY
MODIFICA ALGO MAS?

No. Un permiso o autorizacion esta sujeto a los mismos términos de fondo que se aplicaban cuando fue
expedido por el organismo, con la excepcion de que los plazos provisionales establecidos por el permiso se
prorrogan por dos afios. Los permisos o autorizaciones pueden modificarse en los mismos términos que
contenian originalmente o que autorizan la ley o los estatutos subyacentes.

SI EL TRABAJO REALIZADO EN VIRTUD DE UN PERMISO O AUTORIZACION REQUIERE
OTROS PERMISOS, ( TAMBIEN SE PRORROGAN AUTOMATICAMENTE?

Si esos permisos 0 autorizaciones estan cubiertos por la ley y fueron emitidos o estuvieron vigentes durante
el periodo de calificacion, también se prorrogaran.

SI EL TITULAR DE UNA AUTQRIZACION INFRINGE LA LEY, (SE PRORROGA EL
PERMISO O LA AUTORIZACION?

Si. Sin embargo, si se infringio la ley, el organismo emisor puede tomar las medidas coercitivas oportunas.
La ley no altera otras disposiciones de fondo del permiso o autorizacidn, ni la autoridad del organismo
emisor en virtud de la cual se expidio.

¢QUE OCURRE SI SE EMITIO UN PERMISO DURANTE EL PERIODO DE CALIFICACION,
PERO FUE OBJETO DE UN RECURSO ADMINISTRATIVO?

Un permiso o autorizacion que estuvo pendiente de resolucidn judicial durante el periodo de calificacion no
se prorroga porque no es un permiso o autorizacion definitivo y como tal no se considera “vigente o
existente”. Sin embargo, si el recurso administrativo que impidi6 que el permiso o la autorizacion entre en
vigencia se resolvio y se expidio un permiso definitivo durante el periodo de calificacion, se trata de un
permiso vigente o existente y tiene derecho a recibir la prorroga de dos afios. Si se resuelve el recurso
administrativo y se expide un permiso definitivo después del periodo de calificacion, el permiso definitivo
no tendré derecho a recibir la prérroga de dos afos.

¢QUE OCURRE SI SE EMITIO UN PERMISO DURANTE EL PERIODO DE CALIFICACION,
PERO ACTUALMENTE ESTA PENDIENTE DE APELACION JUDICIAL?
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Al igual que con cualquier permiso pendiente de apelacion judicial, esta sujeto a la decision final del
tribunal. Si un permiso que calificaria para recibir la prérroga esta pendiente de apelacion y el tribunal
ratifica el permiso, este calificara para recibir una prérroga. No serd necesario otorgar una prorroga si el
tribunal invalida el permiso.

¢QUE OCURRE SI UN PERMISO SE EMITIO DURANTE EL PERIODO DE CALIFICACION,
PERO FUE APELADO ANTE EL TRIBUNAL Y LA DECISION DEL TRIBUNAL QUE
CONFIRMA EL PERMISO NO SE DICTO ANTES DEL PERIODO DE CALIFICACION?

Como el permiso se emitid durante el periodo de calificacion, se considero vigente o existente durante ese
periodo, por lo que califica para recibir la prérroga.

¢HAY ALGUNA RAZON POR LA CUAL UN PERMISO O AUTORIZACION PRORROGADO DE
ACUERDO CON LA LEY NO SERIA ELEGIBLE PARA FUTURAS PRORROGAS DE
ACUERDO CON LAS LEYES Y ESTATUTOS QUE SE APLICAN A ESE PERMISO O
AUTORIZACION?

No. Esos permisos estarian sujetos a cualquier disposicion de fondo de las leyes o estatutos subyacentes.
¢UN TITULAR DE UNA AUTORIZACION PUEDE RECHAZAR UNA PRORROGA?

No. Si la ley se aplica a un permiso o autorizacion, se prorroga automaticamente. Sin embargo, un titular de
una autorizacion puede renunciar a su ella bajo los mismos términos y condiciones que podria haberlo
hecho en ausencia de la ley.

¢A QUE EDICION DEL CODIGO DE CONSTRUCCION DEL ESTADO (780 CMR) ESTA
SUJETO UN PROYECTO QUE SE REALIZA EN VIRTUD DE UN PERMISO PRORROGADO?

Un proyecto debe proceder de acuerdo con la edicién del Cadigo de Construccion del Estado bajo el cual se
emitio el permiso.

DADO QUE LOS PERMISOS DEL CAPITULO 408 ESTAJ\I EXENTOS DE ESTA LEY, (SE
PRORROGAN LOS PERMISOS QUE NO SON DEL CAPITULO 40B ASOCIADOS A UN
PROYECTO DE ESTE CAPITULO (COMO LOS PERMISOS DE HUMEDALES, ETC.)?

Si. Unicamente no se prorrogan los permisos emitidos en virtud de las Secciones 20 a 23 del capitulo 40B.
Todos los demas permisos relacionados con el proyecto se prorrogan.

¢(SE PRORROGAN LOS PAGOS DEL 40RO LA RECUPERACION DE LOS FONDOS DE
INCENTIVOS DE ZONIFICACION?

No. La ley se aplica Gnicamente al uso o desarrollo de bienes raices y no prorroga los pagos de incentivos
del Capitulo 40R.



