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Plan. Luis Garcia Pelatti, Presidente

Junta de Planificacién

Centro Gubernamental Roberto Sanchez Vilella
Santurce, Puerto Rico

Re: Plan de Uso de Terrenos
Consulta #2012-073490-CUB-18881
Catastro #283-000-010-63
Hormigueros, PR

Estimado pianificador Garcia Pelatti:

Con fecha del 9 de octubre de 2012, basandonos en las disposiciones
reglamentarias vigentes radicamos la Consulta de Ubicacion de referencia para el
desarrollo de un proyecto comercial de 184,468 pies cuadrados en parte de una finca
de 75.6315 cuerdas de las cuales solo utilizaremos 15.34361 cuerdas. El referido
proyecto ubica en un predio de terreno que colinda por el Norte con la carretera Estatal
PR #3089, la interseccién de la PR #2 con la PR #103 y con la propia carretera PR #2;
por el Sur y Oeste con la finca principal y por el Este con terrenos de la Iglesia Pabellon

de la Victoria.

La referida consulta estuvo basada en -el Plan de Ordenacion Territorial del
Municipio de Hormigueros que ubica los mismos fuera del Area de Planificacion
Especial para la Reserva Agricola de Guanajibo (favor de ver anejo 1). Para la referida
consulta se prepararon los documentos ambientales pertinentes proceso ya culminado
con la aprobacion de la DEA (ver anejo 2). También se prepard un Estudio Hidrolégico/
Hidrautlico confeccionado por el Hidrélogo Miguel Menar el cual se radico en la Junta de
Planificacién para el Estudio Correspondiente (ver anejo 3). En adicién a los estudios
anteriormente indicados tambien se sometieron los Estudios de Flora y Fauna,
preparado por el agronomo Félix Rivera Montalvo asi como el Estudio-de Mercado
preparado por la Firma Advanced Research Center, Inc. _

Una de las razones principales para la radicacion de éste proyecto fue la
realidad de que el POT de Hormigueros no incluyé estos terrenos dentro del Area
Especial de la Reserva Agricola de Guanajibo. = Entendemos que el Municipio no
incluy¢ este predio en la referida area ya que el mismo colinda con desarrollos urbanos
por el lado Este, con una intersecciéon a desnivel construida por la ACT al norte y al
Este de la interseccion también hay un desarrollo urbano de actividades comerciales.
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A los fines de dilucidar todo lo relacionado al proyecto se celebré una vista
publica el dia 12 de julic de 2013 en la Oficina Regional de Aguadilia de la OGPe. Ala
referida vista no asistié ninguna persona en representacion personal o corporativo que
se opusiera a la propuesta nuestra.

Recientemente hemos cotejado en el sistema de esa Junta el propuesto Plan de
Uso de Terreno para todo Puerto Rico y para sorpresa nuestra, el terreno de la
Consulta de Ubicacion antes descrita se encuentra Clasificado como Suelo Rustico
Especialmente Protegido-Agricola (SREP-A). Lo indicado sobre la Consulta de
Ubicacion y los documentos relacionados con la misma (solicitud, memorial explicativo,
planos) radicados en ia misma que he incluido en el anejo 4 de esta comunicacioén son
razones suficientes para que se re-estudie lo propuesto en el PUT.

Mucho he de agradecer se estudie detenidamente ios documentos que incluimos
y que se enmiende el propuesto Plan de Uso de Terrenos cambiando la clasificacién de
SREP-A a SU que es la clasificacion que le corresponde conforme a lo discutido y
propuesto en la Consulta de Ubicacion para el proyecto comercial. En la consulta
hemos demostrado que el uso es viable, necesario y conveniente para la creacion de
empleos y para suplir la demanda insatisfecha del area.

Gracias por su acostumbrada atencién.

cc. Ing. Luis Marquez
Arq. RoBerto Aybar
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Determinacion de Cumplimiento Ambiental pafa Evaluacién Ambiental

CONSTRUCCION DE DOS EDIFICIOS COMERCIALES

DATOS DE DETERMINACION

Proponente ‘ Namero de Caso

OGPe 2012-073490-DEA-15880
Direccion Fisica Casos de Referencia
Carr. PR-2, km. 162.8 2012-073490-REA-04706

Hormiguereos, Puerto Rico
Numero de Catastro

283-000-010-83

ACCION PROPUESTA

La Accion Propuesta consiste en un proyecto: Comercial-Privado. El mismo tiene los siguientes componentes:

Calificacion Movimienfo de Tierra: 150,000 m?
Distrito(s} de Calificacion; AP

Accesos: Plublicos Pemolicion: No

Distrito en el Mapa de Inundabilidad: Zona AE

Suelos: Cn, Mh, ToA y MxD2 Desperdicios Sdlidos a Generarse

. + Construccion: 1,500 yds®

Area total s  QOperacion: 2,000 yds®

Tamano de Predio: 60,306 m?

Cabida a Desarrollarse: 60,306 m? Generador eféctrico de emergencias: No
Infraestructura existentes Estacionamientos: 755

Acueductos (AAA): Si

Alcantarillado sanitario (AAA): Si
. Electricidad (AEE): Si

Via de acceso estatal: Si

Descripcion:
La accidn propuesta consiste en la construccion de dos (2) edificios. Uno de 31,120 p? mas un pasillo exterior de 4,436 p?
y un segundo edificio de 140,880 p® opara un total de 176,436 p*. Se desglosa de la siguiente manera el pietaje del

proyecto:

Edificic Ventas Almacen Pasillos Total
A 20,747 10,373 4,436 35,556
B 93920 46.960 - 140880

Total 114,667 57,333 4,438 176,436

El proyecto se ubicaria en un predio de terrenc de mas de 15 cuerdas v localizaria al sur de la Carr. PR-2 y la entrada al
casce urbano de Hormigueros.

Impactos al ambiente y medidas de mitigacién:

Durante la etapa de construccién se esperan los siguientes impactos y medidas de mitigacion:

+ Generacién de ruido- Se recomienda observar el periodo de operacion que establece el'Reglamento para el
Confrol de la Contaminacion por Ruide de la Junta de Calidad Ambiental (JCA), mantener en buenas
condiciones los silenciadores de los camicnes y equipos a utilizarse en la construccién.

Oficina de Gerencia de Permisos
P O Box 411792
San Juan, Puerto Rico 00840 Pagina1de 3
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Generacion de polvo fugitivo y desperdicios sélidos- Se solicitaralos permisos comrespondientes de la JCA u
OGPe para una fuente de emisién previo al inicic de la construccion y para una actividad de desperdicios
soélidos. Se habra de mantener hiimedo el terreno donde se este trabajando mediante la wtilizacién de camién
tanque y/o mangueras. También se cubriran los materiales de construccion almacenados en el terreno con

toldos himedos.

Durante la etapa de operacién se preparard un Plan de Reduccion, Reutilizacion y Reciclaje Para Proyectos de
Construccién y otro para la Operacion, los cuales se someterian a la Autoridad de Desperdicios Solidos: El proyecto se
conectara a los sistemas de agua, alcantarillado v energia electrica existentes contiguo al drea propuesta a desarrollar.
Se espera aumento en el volumen y velocidad de las aguas de escorrentias, para lo cual se cumplird con [a

reglamentacion aplicable.

DETERMINACION

Luego de revisado y analizado el expediente administrativo y discutidos todos los méritos def documento ambiental, al
amparc de los poderes y facultades que le confiere a esta Oficina de Gerencia de Permisos la Ley NUm. 161 de 1 de
diciembre de 2008 y el Reglamento de Evaluacidn y Tramite de Documentos Ambientales de la JCA, en adelante RETDA,

RESUELVE:

La EA sometida por la Agencia Proponente para la Accion Propuesta, cumple con todos los requisitos de |a Ley sobre
Politica Pablica Ambiental, Ley Nimero 416 del 22 de septiembre de 2004, segin enmendada, y con ef RETDA
habiéndose considerado y analizado adecuadamente los impactos ambientales que conlleva la accion, se aprueba el
documento ambiental presentado dando asi por terminado el proceso de evaluacién del documento ambiental de

referencia.

De conformidad con el RETDA, las medidas de mitigacion expresadas en el documento ambiental serén cobligatorias y
constituirdn ias medidas minimas a fomarse en consideracién para proteger el ambiente. La Agencia Proponente
requerird a kas agencias con jurisdiccion que incluyan las medidas de mitigacién como condicion indispensable de sus

pemmisos.

La Agencia Proponente debera procurar que al momento de llevarse a cabo ef desarrollo del Proyecto, se observen y
consideren adecuadamente las recomendaciones emitidas por los Gerentes de Permisos. Asimismo, la Agencia
Proponente sera responsable de velar que [a accion, de llevarse a cabo, se desarmolle acorde con la informacion
suministrada en el documento ambiental presentado apercibiéndose que los permisos que administran las entidades
gubemamentales en relacidn al cumplimiento de las mismas, estan supeditados a la informacion y datos, contenidos en

el documento ambiental.’

Si luego de haberse dado cumplimiento con el Articulo 4(B) de la Ley NUm. 416 surgieran variaciones sustanciales en
ta accidn propuesta, la Agencia Proponente sera responsable de evaluar dichos impactos mediante el comrespondiente

documento ambiental que entienda pertinente,

Esta determinacion no sera una revisable, hasta tanto se emita una determinacion de cumplimiento ambiental, cuyo
componente sea la presente determinacidn.

Recomendaciones y/o Comentarios del Gerente de la Division de Evaluacién de Cumplimiento Ambiental

1.

2.

Tendra que obtener un Permiso General Consolidado de la OGPe antes de comenzar el proyecto.

Durante las fases de construccidén y operacion se tiene que cumplir con e! Reglamento para el Control de ia
Contaminacién por Ruido de la Junta de Calidad Ambiental (JCA), seguin el nivel de sonido maximo permitido. Se
debera prestar atencidn especial a la Tabla #1 del referido Reglamento, la cual establece los niveles de sonido
maximos permitidos entre zonas, para los periodos diurno y nocturno.

Tendran que tomar las medidas necesarias para evitar que residuocs de sustancias orgdnicas e inorgénicas tales
como: aceites, combustibles u otras sustancias guimicas, puedan ser arrastradas por la escomentia y ganen

Oficina de Gerencia de Permisos

P O Box 41179
San Juan, Puerto Rico 00940
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10.

1.

acceso a cualquier cuerpo de agua o al sistema pluvial.

El almacenaje, manejo y disposicion de los desperdicios sofidos a generarse durante la construccidn y operacion
del proyecto, tiene que realizarse en conformidad con el Reglamento para el Mangjo de los Desperdicios Sélidos
No Peligrosos vigente, de la JCA,

Se tendra que mantener los camicnes de carga que se utilicen para transportar material, desechos de relleno yfo
construccion cubiertos con toldo, mientras estén en movimiento para evitar generacidn de emisiones de
particulado. Dabido a que el proyecto colinda con una quebrada, toda construccion deberd mantener un retiro de
la quebrada de cinco (5) metros de ancho medidos desde el borde del cauce de la misma. Dicha faja se
mantendra expedita y no podra ser utifizada para usos distintos al propésito de conservacion def cuerpo de agua.
Ademas, debera dedicarse a favor del Municipio de Hormigueros conforme al Articufo 2 de la Ley Niim. 49 del 4
de enero de 2003, segin enmendada por fa Ley Nim. 55 de 22 de enero de 2004, Entiéndase que la faja de la
Quebrada debera segregarse comeo lote independiente y que la misma sera cedida al municipio de Hormigueros, lo
cual debe estar reflejado en el plano de mensura para la subdivision de la finca.

Para cualquier obra sobre quebrada, el proponente debera someter los planos y los computos Hidrolégicos-
Hidrallicos que deteminaron el disefio de fa obra.

Tendrd que cumplir con las disposiciones del Reglamento Conjunto de Permisos para Obras de Construccion y
Usos de Terrenos; Capitulo 46 Extraccién, Excavacion, Remocion y Dragado de los Componentes de la Corteza
Terrestre y Capitulo 47 Corte, Poda y Forestacion.

Se tendra que cumplir con las disposiciones del Reglamento sobre Areas especiales de Riesgo a Inundacidn
(Reglamento NUm. 13} vigente de la Junta de Planificacion, incluyendo la aplicabilidad del seguro de Inundacién

compulsorio.

Se tendra que cumplir con las disposiciones def Reglamento sobre Areas especiales de Riesgo a Inundacién
(Reglamento Num. 13} vigente de la Junta de Planificacion, incluyendo la aplicabilidad del seguro de Inundacion

compulsorio.

Tendra que cumplir con los requerimientos de las agencias concernientes y con las recomendaciones emitidas en
la Recomendacion Ambiental (2012-073480-REA-047086).

Las recomendaciones y requisitos presentados en esta comunicacién, no eximen de cualquier otro requerimiento
o pemmisc de esta Agencia u otras concernidas, que sean aplicables a la accidn propuesta.

FIRMAS/SEL.LOS

En San Juan, Puerto Rico hoy
16 de diciembre de 2013

CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacla de la presente determinacién con sus anejos, bajo mi firma, a la Agencia
Proponente.

Oficina de Gerencia de Permisos
PO Box 41179
San Juan, Puertc Rico 00940
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MIGUEL MENAR FIGUEROA, MSCE, PE
HYDROLOGY ® HYDRAULICS ® SEDIMENT TRANSPORT

10 de julio de 2013

Sr. Luis Garcia Pelatti
Presidente )
JUNTA DE PLANIFICACION DE PR

PO Box 41119
San Juan, PR 00940-1119

CONSULTA DE UBJCACIC)N #2012-073490-CUB-18881
ESTUDIO HIDROLOGICO-HIDRAULICO VALENTINA TOWN CENTRE, CARRETERA
ESTATAL PR-2, KM. 162.6, HORMIGUEROS, PR

Estimado sefior Garcia Pelatti:

Adjunto copia impresa y digital del estudio de referencia para su evaluacién y
comentarios.

Si necesita informacién adicional, por favor, comuniquese con nuestra oficina a la
brevedad posible.

Cordialmente,

\(\\QXWB RECIBIDO
JUL 102013

Miguel Menar Figueroa, MSCE, PE .
Unidad de‘ul%ndaciones

CAHORMIGUEROSWMARQUEZ\REPORT\CARTA TRAMITE JP JULIO 10_2013

LAS HACIENDAS 15080 CAMINO LARGO CANOVANAS PR 00729 ¢ TEL/FAX 787-750-0754 « E-MAIL MENAR@PRTC.NET



PARA USO OFICIAL

Num. de Caso:

0GPe-002-0111-CUB

Solicitud de Consulta de Ubicacion-

Favor de completar los encasillados segimn aplique.

Namero de Caso:

Numero de empleos generados durante ia operacnon 300 6Vanac:|ones a Ios codigos de construcmon'?* '
. " ' VER MEMORTAL - ‘

' é,Se néc_esitarén terrenés pr_i\fadQS’._P_*_:'-: - ¢la inversion se contempla dentro def PICA (Apllca si es O
: S oo . plblico)7*:
Residencial
Categoria®: | O I Interés social | [ | Urbanizacién via excepcion | U] l Extensa | [ | Urbanizacién
Tipo de proyecto residencial™: - L | Unifamiliar D l Multifamiliar ] | Mixdo

Cantidad de unidades de uso residencial®: Cantidad de plantas™: -

Altura méxima (metros). ] - Area del solar (rﬁetros: cu.adrados)*'

Area de ocupacién (metros cuadrados)*: l [ Area bruta de piso (metros cuadrados)*:

Cantidad de niveies de sc')tan'o*: Distancia m|n|ma de separac:lon entre edlf cuos :
{metros)*:

Dens:dad poblacnonal (metros cuadrados-por un:dad de wwenda basuca)*

Estudios*: . ' Tres (3) dormitorios™:
Un (1) dormitorio*: " Cuatro (4) dormitorios™:
Dos (2) dormitorios™: Mas de cuatro (4) dorthitorios*

Cantidad de unidades de uso residencial®: - Ancho minimo del solar {metros)*:

Area o cabida méaxima de los solares de uso residencial (metros cuadrados)*
Area o cabida minima de los solares de uso residencial {metros cuadradosy*:

Patio minimo delantero (metros)*: ' Patlo minimo lateral derecho (metros)*

_Patio minimo lateral izquierdo (metros)*: - | Patio minimo posterior (metros
‘Patio minimo interior (metros)* =

Regulares . Compactos
.Cantidad residentes:
Cantidad visitantes: oL
Cantidad para impedidos:
Comercial
Categoria de consulta*: | [J | Comunai Sub-Regional

;| 13625.74 Numero de estructuras
Area de pasmos (ples cuadrados)* - l 11,582 | Area de almacén (ples cuadrados)* | 25,873
Area bruta de construccion {pies cuadrad_os)*; | 184,468

Caracteristicas fisicas:
EDIFICIO DE UNA SOLA PLANTA CON PASILLO FRONTAL

_ _Bstruotura*. o T Namero de plantas®
A" 114,221 PC 1
TB" 6,518 PC 1
rgn 63,729 PC 1

o I Patio msnlmo Iateralderecho o
. . * | +5.00 : _ +9.14 M
Patlo minimo delantero {metros)*: _ (metros)* i L

(Prﬁgﬁr(:g;?'mo lateral lzqwerdo U] +9.15 M ;Patlo mmlmo posterlor (metros) L +5.4T M

- Patio minimo interior (metros)*

Centro Gubernamental Roberto Sanchez Vilella
Ave. de Diego, Edificio Norte, Piso1, Unidad de Servicio al Cliente, Santurce, Puerte Rico
P O Box 41118 San Juan, Pueito Rico 00940



Cantldad Total

Regulares:

809

Compactos: o

.Cantidad para |mpedidos 24

|D|SI ||No

Cantldad de estac:onamlento en:
multipiso:

Cantldad de plantas en multlplso

Cantidad de aereas de carga y descarga

220 MC (8 ESPACIOS)

Industrial

Liviano

rea use mdustnat(metros cuadrados)*

Numero de estructuras

_Area bruta de constrqcc;on (pies ,cuadradbs)*.: |

| Area de ocupac:on (pies cuadrados)*: l

‘Cabida minima de los solares {metros cuadrados)*: |

|'.Nu:mero_de_-solar¢s . l

Caracteristicas fisicas:

Estructura*

7 Namero de plantas®

Patio minimo défantero (metros)*:

Patio minimo iatér_él derectio (metros)*:

Patio minimo lateral izquierdo (metros)*:

Patio minimo posteriof (metros)*: -

Patio minimo interior (metros)*

Regulares:

Cantidad Total:

Compactos:

Cantidad para impedidoé:-'

(,Estacmnamlento en: mult:plso'?*

TOTs 0T

.Cantldad de estacnonamrento en
multipiso: :

“Cantidad de plgntas en multipiso:

Cantidad de ‘aéreas de carga y c!escarga

Turistico

" Propuestas

Existentes

Habitaciones hote_i*f

Habitaciones cond-hotel*::

Villas:*

Villas — 1 dormitorio:

Villas ~ 2 dormitorios:

Villas — 3 dormitorios:

Villas - 4 ° mas dormltonos

Cabanias*:

Cabafias — 1 dormitorio:

Cabafias — 2 dormitorios:

Cabafas - 3 dormitorios:

Cabafias — 4 0 mas dormitorios:

Patio minimo delantero (metros)*™:

Patio minimo lateral derecho (m'et_rbs)*_':}'

Patio minimo lateral izquierdo (metros)*

Patio.minimo posterior (metros):*” ©

Patio minimo interior '(metros)*

Regu!ares

Cantidad Total: - -

‘Compactos:

L Cantldad de aéreas de :
~cargay descarga '

Cantidad para impedidos;

' -'(,Estamonamlento en multipiso?*

Ol si

II:]|N0

Cantidad de estacionamiento en multipiso:-

© Cantidad de plantas en multipiso:

Centro Gubernamental Reberfo Sénchez Vilella

Ave, de Diego, Edificio Morte, Piso1, Unidad de Servicio al Cliente, Santurce, Puerto Rico

P O Box 41118 San Juan, Puerto Rico 00840



* Solicitud de Consulta de Ubicacién

Institucional

Habitaciones*:

[ Hospital =~~~ 1. 'Laboratonos
: ' e Otros*:.
AulasISalones

o ] Cafeterfas*:
[ instituciones docentes - -

Facnlldades recreatwas
. Laboratorios*:
{1 Otros - . | Descripcion®:
Area bruta de ¢ nstrucc:on (ples cuadrados)*; -

Area de ocupacion (pies cuadrados)*: |

Patio minimo lateral derecho (metros)*: 3
Patio minimo lateral izquierdo (metros)*: . | Patio minimo posterior (metros):*
Patio minimo interior (metros)* ~ -

Patic minimo delantero (metros)*:

Regulares:
Cantldad Total
| Compactos:
jCantldad para |mped|dos ¢ Estacionamiento en multipiso?* - | ] | Si | [ | No
' Cantidad de estacaonam:ento en multlplso Cantadad de’ pIantas en mult:plso : |

: Cantldad de aéreas de carga y descarga

Otros

Descripcion:

Area bruta de construccion (pies cuadrados)*: -

Area de ocupacién (pies cuadrados)*:
S Fe]

Patio minimo lateral derecho (metros)* -
- Patio mlmmo lateral izquierdo (metros)* ' Patio minimo posterlor (metros) *
‘Patio minimo interior (metros)*

Patio minimo delantero (metros)*:

SR S Reguléres
‘Cantidad Total: -
_ . o Compactos:
Cantidad para impedidos:-."| ¢Estacmnam1ento en multipiso?* | [ l Si ‘ O | No
-Cantldad de estacmnamlento en. .. R Cantldad de plantas en multlplso
mullipiso: L

-'Cant:dad de aereas de carga y descarga

Los campos con (*} son requerldos y no podran de;arse en blanco

CAMIIO AIMEYDA EURITR T4 DE OCTUBRE DE 2012
Firma del Solicitante Fecha (dia/mes/afio)
Firma del Funcicnario _ Fecha (dia/mes/afio)

Centro Gubernamentat Roberto Sanchez Vilella
Ave, de Diego, Edificio Norte, Pisot, Unidad de Servicio al Cliente, Santurce, Puerto Rico
P O Box 41118 San Juan, Puerfo Rico 00940



II.

L

IV.

MEMORIAL EXPLICATIVO
ENMIENDA

NOMBRE Y LOCALIZACION DEL PROYECTO

Valentina Town Centre
Carr. PR #2 Km. 162.6
Hormigueros, PR

PROPIETARIO

Sylvia V., Arturo M., Luis A., Alberto L. y Jorge C. Marquez
C/O Ing. Luis A. Marquez

Calle 40 SE#1115

Reparto Metropolitano

San Juan, Puerto Rico 00921

PROPONENTES

Aybar-Imbert, Rivera & Asociados
Arq. Roberto Aybar-Imbert

PO Box 40830

Minillas Sta.

San Juan, Puerto Rico 00940

Ing. Camilo Almeyda Eurite
Almeyda & Ameyda

1519 Ave. Ponce de Ledn, Suite 1120
San Juan, Puerto Rico 00909-1732

DESCRPCION DEL PROYECTO Y TERRENOS
DESARROLLAR

A. FINCA

RUSTICA: Porcién de terreno radicada en el Barrio
Hormigueros del término Municipal de Hormigueros, Puerto Rico,
con cabida de SETENTA Y CINCO PUNTO SESENTA Y TRES
QUINCE CERO SESENTA Y CINCO CUERDAS (75.6315065).

A



Colinda por el NORTE con la Carretera Estatal nimero Dos
(Nueva) y la Carreretera Estatal numero (recientos nueve (309);
por el SUR con el Rio Estero y terrenos de la Comunidad Mateo
Fajardo Cardona; por el ESTE con terrenos de la Comunidad
Fajardo Mateo Cardona y por el OESTE con terrenos de la
Comunidad Mateo Fajardo Cardona. Esta finca resulta ser el
resto a que ha quedado reducida la finca principal de cabida
original de ciento once cuerdas cincuenta y seis céntimos luego de
varias segregaciones que aparecen debidamentes inscritas en el
Registro de la Propiedad.

De la finca anteriormente descrita se utilizard para el proyecto un predio de
terreno de 15.34361 cuerdas que colinda por el NORTE con la Carretera PR
309, rampa de Interseccion de la Carretera PR 2 con la Carretera PR 103 y la
propia Carretera PR 2; por el SUR y OESTE con la finca principal y por el
ESTE con terrenos del Iglesia Pabellon de la Victoria.

B. DESCRIPCION DEL PROYECTO

La enmienda consiste en reducir el proyecto a dos (2) edificios uno marcado
con la letra “A” de 31,120 pc mds un pasillo exterior de 4,436 pc y un
segundo edificio marcado con la letra “B” de 140,880 pc para un total de
176,436 pc lo cual es mas pequefio que el proyecto original que era de
184,468 pc.

La enmienda obedece al hecho de que Iuego de terminado el Estudio
Hidrolégico/Hidraulico (HH) se concluyé que existe parte del predio de
terreno a desarrollar que ubica dentro del cause mayor y con este cambio se
deja libre de desarrollo.

EDIFICIO | VENTAS ALMACEN | PASILLOS TOTAL
A 20,747 PC 10,373 PC 4,436 PC | 35,556 PC
B 93,920 PC 46,960 PC — 140,880 PC
TOTAL 114,667 PC 57,333 PC 4,436 PC 176,436 PC

El proyecto cumple con todos los parametros de un Distrito Comercial Intermedio
(C-I) como se solicita y como se indica en las siguientes tablas:




Parametros Distritos C-I
Edificio A

Altura 19.8.3 2 veces el Conforme
ancho de la via
Solar 19.8.3 450 MC 19,891 MC Conforme
Ocupacién 19.8.5 75% 16.61 % Conforme
Area Bruta 19.8.6 450% 16.61 % Conforme
Patio Delantero 19.8.7 0.0 40.40 M Conforme
Patio Lateral 19.8.7 0.0 16.76 M Conforme
Posterior 19.8.7 3.0 + 20 Conforme
Estacionamientos 24.2.2 133 espacios 303 Conforme

Edificio B

Altura 2 veces el 920M Conforme
ancho de la via

Solar 19.8.3 450 MC 37,100 MC Conforme

Qcupacion 19.8.5 75% 3529% Conforme

Area Bruta 19.8.6 450% 35.29 % Conforme

Patio Delantero 19.8.7 0.0 3.00M Conforme

Patio Lateral 19.8.7 0.0 5.00M Conforme

Posterior 19.8.7 3.0 + 20 Conforme

Estacionamientos 2422 598 espacios 755 Conforme

BASE REGLAMANTARIA

REGLAMENTO CONJUNTO DE PERMISOS PARA OBRAS DE

CONSTRUCCION Y USOS DE TERRENOS

A- “I. Seccion 19.22.2 Usos en Distritos AP

Los usos a permitirse en éste distrito serdn compatibles con los propésitos del
mismo y con las disposiciones de ésta Seccion, tales como:

a. Usos agricolas,




g otros usos via consulta de ubicacion o de acuerdo con lo establecido
en el Capitulo 26 (Excepciones).” (énfasis suplido)

B- “2. Seccidn 8.1.3  Proyectos que requieren consulta (énfasis suplido)

a. Requeriran la presentacion de consulta de terreno y
ubicacion ante la OGPe las siguientes instancias:

1

o

4.

L

Propuestos usos de ferrenos que no son
permitidos ministerialmente por In
reglamentacign aplicable en dreas calificadas.
(énfasis suplido)

.El uso propuesto solo se permite bajo el
proceso de Consulta de Ubicacidn.

Proyectos en los que se propone una densidad o
intensidad mayor a la gue permite el distrito en
que ubica y no cumplen con el uso permitido en
el distrito.

Proyecios en los que se propone un desarrollo en

un solar con mayor o menor cabida a la
establecida 'y que no pueda considerarse
mediante una varigeion en construccion.

Propuestos usos de terrenos de cardcter regional.

. Propuestos usos de terrenos que por su naturaleza

0 intensidad requieren una ubicacion especial o
particular para atender situaciones especiales,
tales como proyectos industriales pesados como
procesamiento de material de corteza terrestre,
estaciones de trasbordo o de disposicion final de
desperdicios sélidos, entre otros, pero que en
ningin  caso se  conmsideran  proyvectos
supraregionales.

Propuesios usos de terrenos en dreas no
calificadas.

Toda mejora piblica no inscrita en el Programa
de Inversiones de Cuatro Afios (PICA), excepio
las transacciones publicas y aquéllas que se
declaran exentas mediante resolucion por la
Junta de Planificacion.

Proyectos en terrenos en los cuales se ha
denegado un cambio de calificacion en terreno
que excedan las cabidas mdximas establecidas
en la Tabla incluida en la Seccién 13.1.1.

Proyectos en los gue se propone una densidad o
intensidad mayor a la que permite el distrito en
que ubica o requieren un disefio particular para



atender situaciones especiales, pero que no hay
un distrito especifico que tenga los pardmetros
nECESArios.

b. Requerirdn la presentacion de consulta de
construccion los proyectos en los que se proponga la
construccion de una estructura que no satisfaga los
requisifos de este Reglamento o los Cédigos de
Construccion adoptados por la OGPe en cuanio a
pardmetros de construccion, y que debido a la
condicion del solar, la ubicacion especial o el uso
particular, confronte una dificultad prdactica y
amerite una consideracion especial, siempre que no
se cree un perjuicio a las propiedades vecinas.”

C- “3. Seccion 8.1.4  Requisitos Especiales Aplicables a Consultas
para Instalaciones Comercinles

Ademds de los requisitos generales aplicables a las
consulias, toda solicitud relacionada con una consulta de
ubicacion para proyveclos comerciales incluira In
siguiente informacion:;

a. Categoria del proyecto:

1. Comunal - Aquellos con un drea neta de ventas y
almacén que no excedan 99,999 pies cuadrados.

2. Sub regional - Aquellos con un drea neta de
ventas y almacén que fluctia entre 100,000 y
249,999 pies cuadrados.

El proyecto tiene un Area de 176,436 pc
por lo que es un proyecto sub-regional.

3. Regional - Aquellos con un drea neta de ventas y
almacén que fluctia entre 250,000 y 999,999
ples cuadrados.

4. Supra Regional - Aquellos con un drea neta de
ventas y almacén mayor de 1, 000,000 pies
cuadrados y/o que por su naturaleza se prevea
que tendrd un impacto sobre mds de una region.
Estos serdn adjudicados por la Junta de
Planificacion.

b.  Descripcion del proyecto:

1. Tipos de usos.

Servicios y Ventas al detal

2. Area neta de venta para cada tipo de uso.

114,667 pies cuadrados



D-

“REGLA 19.8

Seccion 19.8.1

Seccign 19.8.2

3. Caracteristicas fisicas.

ver descripcion del proyecto

4. Nimero de estructuras.

Dos (2)

5. Areas de pasillos.

4,436 pies cuadrados

6. Areas de almacén.

57,333 pies cuadrados

7. Area bruta total de construccion.
176,436 pies cuadrados

8. Establecer cémo se beneficia la ciudadania con
la propuesta, tomando en consideracion:

i  Lacreacion de empleos

450 empleos directos en la construccién, 300
directos en la operacién y 241 indirectos e
indirectos.

ii.  Lainversién

$35,000,000.00

iii. Aportacién a las patentes municipales,”

$578,000 en IVU y 194,873 en patentes

DISTRITO C-I COMERCIAL INTERMEDIO
Propasito del Distrite C-I

Este distrito se establece para clasificar dreas
comerciales existentes o para crear nuevas dreas que
suplan las necesidades de varios vecindarios o
nticleos residenciales, asi como para clasificar dreas
comerciales existentes de cardcter central.

Usos en Distritos C-1
Los wsos a permitirse en este distrito serdn
compatibles corn los propdsitos del mismo y con las

disposiciones de esta Seccidn, tales como:

a. Usos permitidos en el Distrito C-L.



b. Estaciones de gasolina
c. Hospederia
d. Oficinas de alto volumen de clientela

e. Recreacion comercial simple, si se venden bebidas
alcoholicas, el solar donde ubigue el local o
estructura a utilizarse para esos propdsitos no
colindard con un distrito residencial y deberc
cumplir con las disposiciones de la Ley Nim. 84
de 13 de julio de 1988, segin enmendada y lo
dispuesto en el Capitulo 30 del Tomo V este
Reglamento.

f Industrias livianas que no empleen mds de 25
personas, siempre gque en el proceso indusirial
envuelto no se produzca humo, polvo, gases,
ruidos y ofras condiciones que puedan resultar
perjudicial a las dreas adyacentes (como
lavanderia comercial, panaderias, talleres de
costura, produccion de artesania).

g. Ofros usos via consulta de ubicacion.

Seccion 19.8.3 Pardmetros en Distritos C-1
PARAMETR DESCRIPCIO,
ALTURA (mdxima en metros) | Dos (2) veces el ancho de la via
hacia donde da frente.
TAMANO MINIMO DEL
SOLAR(metrqs cuadrados) 4350
ANCHO MINIMO DEL
~ SOLAR (metros) I3
Seccidn 19.8.4 Densidad Poblacional en Distritos C-1

a. Se permitird una unidad de vivienda bdsica por
cada 60 metros cuadrados del drea del solar.

b.  Casas de apartamentos — se podrd convertir el
numero de wunidades de vivienda bdsica
permitida en un numerc maqyor o menor de
unidades a base del nimero de dormitorios por
unidad y de acuerdo con la Seccién 19.1.1 inciso
g En ningin caso el mimero de unidades de
vivienda bdsica excederd el nimero de unidades
de vivienda permitidas en el solar.

¢.  Cualguier wuso residencial que se proponga
deberd proveerse estacionamiento independiente
a los usos comerciales.



Seccion 19.8.5 Area de Ocupacicon en Distritos C-I

El drea de ocupacion no excederd el por ciento
mdximo del tamario del solar que en términos de los
diferentes tipos de solares se indica a continnacion:

Solar interior 75.‘
Solar de una esquina 85
Solar de dos o tres 925
esquings
Solar de toda una 100
manzana

Seccion 19.8.6 Area Bruta de Piso en Distritos C-I

a.  No excederd el por ciento mdximo del tamario
del solar que en término de los diferentes tipos
de solares se indica a continuacion:

Solar interior 450
Solar de una esquina 510
Solar de dos o tres 370
esquinas
Solar de toda wuna 600
manzana
b, Cada wuno de los anteriores por clentos
permitidos podrd ser aumentado en un diez por
ciento (10%,) adicional en aguellos casos donde
el grea bruta de piso de toda planta sobre la
segunda planta no sea mayor del 50% del area
del solar.
¢. En ningun caso el drea bruta de piso de
cualquier planta sobre la primera excederd el
por ciento mdximo de drea de ocupacion
permitido en el distrito para cada tipo de solar.
Seccion 19.8.7 Patios en Distritos C-1

a. Delantero en Disiritos C-T

No se requerird patio delantero para las itres (3)
primeras plantas de los edificios, excepto cuando
ocurran las siguientes circunstancias:




L

Cuando el solar dé frente a una acera con
ancho menor de dos (2) metros se requerird
un patio delantero con jfondo igual a la
diferencia entre dos (2) metros y el ancho de
la acera existente.

Cuando el solar esté situado en la misma
manzana y de frente al mismo lado de una via
que solares incluidos en un distrito
residencial se requerird un patio delanterc
con fondo wno menor al requerido para el
distrito residencial,

Para cualguier planta permitida sobre la
tercera planta se requerivd un patio delantero
con fondo no menor de dos (2) metros ni
menor al requerido en el Inciso (2) de esta
Seccion, cual fuere mayor. Ern ningun caso el
Jondo del patio delantero a proveerse para
las plantas permitidas sobre las tres (3)
primeras plantas de un edificio serd menor de
una quinta (1/5) parte de la altura del
edificio.

b, Patios Laterales en Distritos C-I

1.

Se requeririan dos (2) patios laterales, cada
uno con ancho no menor de dos (2) metros ni
menor de una quinta (1/5) parte de la altura
del edificio, cual fuere mayor.

Se podrad permitir que las tres (3) primeras
plantas del edificio no observen patios
laterales; excepto en el lado de un solar que
colinde con un distrito residencial o para uso
publico en que el ancho del patio lateral para
dichas tres (3) primeras plantas no serd
menor de dos (2) metros, independientemente
de la altura del edificio.

Cualquier patio lateral o parte del mismo que
linde con "una via se considerard patio
delantero y cumplird con los requisifos de
tamafio para patios delanteros en este
distrito.

¢. Patio Posterior en Distritos C-I

L

Se requerird un (1) patio posterior con un
Jondo no menor de tres (3) metros ni menor
de una quinta (1/5) parte de la altura del
edificio, cual fuere mayor.



Seccidn 19.8.8

Seccion 19.8.9

Seccion 19.8.10

Seccion 19.8.11

Seccion 19.12

Seccion 19.13

Seccion 19.14

2. En los casos de solares de dos o tres
esquinas, unicamenie Se regquerird patio
posterior cuando el solar colinde con un
distrito residencial o para uso publico.

Patios Interiores y Semi-interiores en Distritos C-1

Conforme la Seccidn 22.4.

Edificios y Usos Accesorios en Distritos C-I

a. Segun el Capitulo 23.

b, Los motores, las subestaciones de energia
eléctrica 'y compresores o unidades de
refrigeracion deberdn localizarse como parte del
edificio principal sin que sobresalgan de las
lineas generales que lo deferminan.

Areas de Estacionamiento en Distritos C-I

Conforme el Capitulo 24.

Marquesinas para el Estacionamiento de un
Vehicitlo en Distritos C-1

Cuando se opte por construir marquesinas dentro de

los patios laterales, para wuso exclusivo de
estacionamiento de un vehiculo de cualguier vivienda
permitida o existente, éstas no contardn para los
efectos del drea de ocupacion permitida en el
distrito, siempre que las mismas cumplan con las
disposiciones establecidas en el Capitulo 21,

Espacio para Cargar y Descargar en Distritos C-I

Conforme la Seccion 24.2.3.

Torres y Verjas en Distritos C-I

Segun las disposiciones del Capitulo 22.

Estructuras Voladizas en Distritos C-I

a.  Las cornisas, aleros, tejados y otros rasgos
arquitectonicos podrdn extenderse dentro de los
patios requeridos hasta una distancia no mayor
de un (1) metro. Se permitird, ademds, la
extensicn de balcones abiertos voladizos hasta
una distancia no mayor de un (1) metro dentro

10
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de los patios delantero y posterior requeridos,
siempre gue éstos no se provecten fuera de los
lados del edificio y observen una separacion no
menor de uno y medio (1.5) metros de cualguier
linea de colindancia lateral o posterior del solar,

b. Cuando no se requiera patio delantero las
cornisas, aleros, tejados, balcones abiertos
voladizos y ofros rasgos arquitecionicos podrdn
extenderse hasta una distancia no mayor de un
(1) metro dentro de!l ancho de la acera existente.
En estos casos la extension de balcones abiertos
voladizos no estard permitida a una separacion
menor de uno y medio (1.5) metros de cualguier
linea de colindancia lateral o posterior del solar
¥ éstos no podrdn proyectarse fuera de los lados
del edificio.

C. Cuando se requiera un patio delantero con un
Jondo menor de un (1) metro se permitird que las
cornisas, aleros, tejados. balcones abiertos
voladizos y otros rasgos arquitectémicos se
extiendan deniro del ancho de la acera existente
hasta una distancia igual a lg diferencia entre un
(1) metro y el fondo del patic delantero a
proveerse.  En estos casos la extension de
balcones abiertos voladizos no estard permitida
a una separacidn menor de uno y medio (1.5)
metros de cualguier linea de colindancia lateral
o posterior del solar y éstos no podrdn
provectarse fuera de los lados del edificio.

VIABILIDAD ECONOMICA

La firma Advanced Reserch Center, ha preparado un Estudio de Mercadeo que
demostré que existe una demanda insatisfecha para un 4rea de 695,227 pies
cuadrados que es muy superior al area comercial propuesta de 172,000 pies

cuadrados. Indica ademas que el area commercial propuesta es econémicamente

viable y de permitirse no afectaria adversamente a los negocios existentes. (ver
anejo)

INUNDABILIDAD

De acuerdo con la pagina 72000C0995J el terreno del proyecto se encuentra
parcialmente dentro del cauce mayor del Rio Guanajibo. Se preparé un Estudio
Hidrolégico/Hidraulico y se radicé una enmienda al Mapa de Areas Especiales de
Riesgo a Inundacion segin lo permite la Seccion 4.04 del Reglamento de
Planificacion #13. El referido estudio tomd en consideracion que la Autoridad de
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Carreteras y Transportacion construyo el lado Sur de la interseccion de la
Carretera PR #2 con la entrada al casco urbano de Hormigueros dentro del cauce
mayor como también una institucion religiosa que construyd un templo al Este de
los terrenos del proyecto. (ver fotografia aérea en anejo)

El referido informe concluyé que gran parte del solar ubica fuera del cause mayor
y que solamente una pequefia parte al lado Sur del predio a desarrollar se ve
afectada por éste. El area afectada se mantiene libre de construccién.

CAMILO ALMEYDA EURITE
ING. CIVIL - LIC #3286
7 DE MAYO DE 2013.
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