B Law Offices of
MUNOZ BENITEZ BRUGUERAS & CRUZ P.S.C.

208 Ponce de Leodn Ave PO Box 191979
Suite 1800, Popular Center San Juan, PR 00919-1979
San Juan, PR 00918 ~(787) 751-9640
vbenitez@mbbclawyers.com (787) 751-0910 fax

A: Junta de Planificacién

Oficina de la Secretaria

De: Plaza del Lago, LLC
Fecha: 04 de febrero de 2015
Asunto: Comentarios a la clasificacion propuesta por el Borrador del

Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico a las propiedades
de Plaza del Lago, LLC

RE: Terrenos de Plaza del Lago, LLC clasificados en el PUT
como Suelo Rustico Especialmente Protegido.

l. INTRODUCCION

Esta Honorable Junta de Planificacién ha publicado en su pagina de
internet un Aviso de Vistas Publicas para la consideracion del Borrador del
“Memorial Plan de Uso de Terrenos” y el “Mapa de Clasificacién del Territorio”
que forma parte de éste. Las vistas estan pautadas en diferentes municipios de
Puerto Rico del 2 al 6 de febrero de 2015.

Conforme con lo anterior, Plaza del Lago, LLC presenta sus comentarios
a la clasificacion propuesta por el PUT a sus propiedades.

Il. COMENTARIOS ESPECIFICOS AL PUT SOBRE LA CLASIFICACION A
LA PROPIEDADES DEL PLAZA DEL LAGO, LLC

Plaza del Lago, LLC es el optante de las siguientes propiedades:

1. Municipio de Cidra

Inmueble de 37.784 cuerdas segun mensura ubicado en la Carretera PR
#172 Km. 8.2 al 9.2 del Barrio Certenejas del Municipio de Cidra, que se
compone de las siguientes fincas catastrales: 250-061-342-98; y 250-051-342-
UP. Ver Anejo 1. La finca catastral 250-061-342-98 tiene propuestas las
clasificaciones de Suelo Urbano y de Suelo Rustico Especialmente Protegido
Ecolégico e Hidrico.

Como sera discutido, la clasificacién de SREP-EH en parte de la finca
250-061-342-98 es improcedente debido a que Plaza del Lago, LLC cuenta con



la aprobacion vigente de una consulta de ubicacién para desarrollar un proyecto
comercial-residencial en |la propiedad. Veamos.

El 20 de septiembre de 2011, Plaza del Lago, LLC, radicé ante el
Departamento de Planificaciéon y Permisos del Municipio Auténomo de Cidra la
consulta de ubicacién 11-MACDPP-0323-CUB para desarrollar en los terrenos
un proyecto mixto compuesto de un area comercial de 185,681 pies cuadrados
para venta al detal y un area residencial de 230 apartamentos de vivienda. EI 5
de diciembre de 2013, Plaza del Lago, LLC radicé una enmienda a la consulta
de ubicacion en la que redujo el pietaje del area comercial a 171,300 pies
cuadrados y el numero de apartamentos de vivienda propuestos a 182.

Los fterrenos objeto de consulta de ubicacién estan actualmente
calificados como R-O (UR) y clasificados como Suelo Urbano (SU), esto es la
parte que da frente a la carretera PR #172, Suelo Rastico Comuin (SRC)!, la
parte al Norte de la primera y separada del Lago de Cidra por un predio
clasificado como Suelo Ruastico Especialmente Protegido (SREP). Ver Anejo 2.
No se propone desarrollo alguno en los terrenos clasificados como SREP.

El Municipio de Cidra celebré los dias 21 de enero, 20 y 21 de febrero de
2014 vistas publicas para considerar la consulta de ubicacion y fue aprobada
mediante Resolucién emitida el 23 de junio de 2014 y confirmada por la Divisién
de Reconsideracidon de Determinaciones Finales de la OGPE mediante
resoluciones del 13 y 14 de noviembre de 2014. Ver Anejos 3, 4, 5.

El desarrollo propuesto cuenta con una Determinaciéon de Cumplimiento
Ambiental emitida por la Oficina de Gerencia de Permisos emitida el 29 de
agosto de 2012 que concluye que la “Evaluacion Ambiental sometida por la
Agencia Proponente para la Accion Propuesta cumple con todos los requisitos
de la Ley sobre Politica Publica Ambiental, Ley Numero 416 del 22 de
septiembre de 2004, segun enmendada”. Ver Anegjo 6.

El proyecto también cuenta con los siguientes comentarios: 1)
comunicacion de la Autoridad de Energia Eléctrica del 12 de diciembre de 2013
en la que concluye que el proyecto propuesto podra contar con la infraestructura
de energia eléctrica; 2) comunicacion del Instituto de Cultura Puertorriquefia del
5 de octubre de 2012 gue concluye que no tiene objecion a la accidon propuesta;
3) comunicacién de la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados del 14 de
septiembre de 2012 que concluye que el proyecto podra contar con la
infraestructura de agua potable y alcantarillados; y 4) comunicacién de la
Compafia de Comercio y Exportacion del 12 de septiembre de 2012 que

' Los uscs propuestos en e SRC son permitidos mediante consulta de ubicacién segun
establecido por las Secciones 19.2.4(a)(3) v 19.24.2 del Reglamento Conjunto de Permisos y
Usos de Terrenocs.
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concluye que el componente comercial de la consulta de ubicacién es viable
econémicamente. Ver Anejos 7, 8, 9y 10.

Por su parte, el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
emitio el 23 de mayo de 2012 una Certificacion para Categorizacion de Habitat
Naturales para Vida Silvestre donde aceptd una servidumbre de conservacion
propuesta por Plaza del Lago, LLC e indico lo siguiente: “Como resultado de
dicha evaluacion, hemos categorizado el habitat natural del predio del proyecto
de epigrafe como Habitat Natural de Valor Ecolégico (Categoria 4) que
requiere mitigacién con terrenos de igual o mayor valor ecolégico en proporcion
no menor de 1:1. Entendemos aceptable como mitigacion la oferta del
establecimiento de una Servidumbre de Conservacion legal sobre las
aproximadamente 9.85 cuerdas correspondientes a la franja arbolada en la
colindancia norte de la propiedad y de una franja de amortiguamiento paralela,
pero debera presentar evidencia de las mismas.” Ver Anejo 11. Por lo tanto, el
DRNA expreso no tener objecién al proyecto propuesto y acepté que el proyecto
no tendria impacto sobre la flora y fauna del sector.

Para el proyecto, también se preparo un Estudio de Flora y Fauna que
concluyd que en el area a desarrollarse no se localizdé ninguna especie en
peligro de extincion o endémica.

Debido a lo anterior, los terrenos de Plaza del Lago, LLC, clasificados
actualmente como Suelo Urbano y Suelo Rustico Comun, deben ser
reclasificados como Suelo Urbano. Tomando en especial consideracién que la
accion propuesta no propone desarrollo alguno en los terrenos actualmente
clasificados como Suelo Rustico Especialmente Protegido y ademas se propone
una Servidumbre de Conservacion a Perpetuidad en 9.85 cuerdas que colindan
con el Lago de Cidra.

Por lo tanto, esta Honorable Junta de Planificacion debe clasificar los
terrenos objeto de la consulta de ubicacién 11-MACDPP-0323-CUB como Suelo
Urbano, cénsono con lo establecido en la pagina 94 del memorial del PUT que
establece que el presente proceso no cambiara la vigencia de las consultas
aprobadas.

En conclusion, el PUT propuesto afecta negativamente los terrenos del
compareciente, las cuales debieron haber sido clasificados como Suelo Urbano
y que de mantenerse la clasificacion propuesta constituiria una expropiacion
forzosa de su propiedad.

Atentamente,

Vipictte il Gimnag”

Vionette Benitez Quiones
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MUNICIPIO AUTONOMO DE CIDRA
DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION Y PERMISOS
CIDRA, PUERTO RICO

Plaza del Lago, L.L.C. Caso Nimero:11-MACDPP-0323-CUB
Proponente Enmienda:  13-MACDPP-0554-ECUB

Sobre: Consulta de Ubicacién para Proyecto
Mixio Comercial/Residencial

W(/

RESOLUCION

El 20 de septiembre de 2011, Plaza del Lago, L.L.C., por conducto del ingeniero
Camilo Almeyda (“Proponente”), radicd ante el Departamento de Planficacion y
Permisos del Municipio Auténomo de Cidra (‘Departamento”™, una consulta de
ubicacién para fa construecion de un proyecto mixto compuesto de un 4rea comercial
de 185,681 pies cuadrados para venta al detal y un 4rea residencial de 230

apartamentos de vivienda en la Carretera PR-172, Km. 8.2 al 9.2 del Barrio Certenejas
de Cidra ("Proyacto™).

Al mamento en gue el Proponente radicé [a consuita de ubicacién, el Municipio
de Cidra tenfa vigente el Reglamento de Ordenacion Territorial del Munizipio Auténomo
de Cidra. El 28 de noviembre de 2012, el Municipio Auténomo de Cidra adoptt el
Reglamento Conjunte de Permisos para Obras de Construccion y Usos de Terrenos,
luego de haber firmado el Convenic de Transferencia entre la Oficina de Gerencia de
Permisos (OGPe), la Junta de Planificacién y el Municipio. Este Cenvenio de
Transferencia le ctorgé al Municipio de Cidra la Jerarquia V, seglin se establece en la
Ley de Municipios Autdnemos.

Luego de varios tramites procesales vy a los fines de dilugidar tode lo retacionada
al Proyecto, el 27 de diclembre de 2012, se celebrd vista plblica en el Edificio Principal
de la Nusva Alcaldia en el 3er piso del Municipio Autonome de Cidra {*Municipio"), la

cual fue notificada al publico en general y a los colindantes del Proyecto conforme a
derecho.

Posterior a la vista celebrada, el Centro Margarita, Inc., colindante del Proyecto,
y B.V. Properties, Inc. presentaron ante el Departamento solicitudes de intervencion el
8 de febrero, 22 de febrero y 3 de junio de 2013, respectivamente. El 18 de abril de

2013, el Proponente presentd objecion en tormo a la solicitud de intervencién de BV
Properties, Inc.

El 25 de junio de 2013 y sin que fueran adjudicadas las mociones de
intervencion presentadas por Centro Margarita, Inc. y BV. Properties, Inc., el
Departamento emitié Resolucién aprobando la consulta de ubicacion de epigrafe,

No conforme con ello, BV Properties, Inc. presents ante el Tribunal de Primera
Instancia, Sala de Caguas, solicitud de mandamus en el caso nimero EPE2013-0122,
para que el Departamento atendiese sus solicitudes de intervencién de acuerdo al

Reglamento Conjunio para Obras de Construceion y Usos de Terrenos de la Junta de
Planificacion de Puerto Rice.

El 8 de julio de 2013, el Tribunal ordend a) Departamento notificar la
determinacién sabre las solicitudes de intervencion,

El 12 de julio y 16 de julic de 2013, los interventores Centro Margarita, Inc. y BV
Properties, Inc. radicaron respectivamente ante la Junta Revisora de Permisos y Usos
de Terrenos los recursos de revisién administrativa 2013-RVA-11801 y 2013-RVA-
11860 solicitando la revocacion de ia aprobacién de la consulta de ubicacién, casos
que fueron consolidados per la Junta Revisora.

El 31 de julic de 2013, el Departamento emitié una Resolucién permitiendo la
intervencién de Centro Margarita, Inc. y BV Properties, Inc., ademas delo sin efecto la
aprobacion de la consulta de ubicacién con el propésito de que fos interventores
sometieran escritos u ofros documentos ralevanies a la consulta de ubicacion, junio
con foda aguella evidencia qua sustentara sus alegaciones.

Anejo 3
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Luego de haber revisado las posiciones de todas las partes y la Resolucién del
31 de julic de 2013, la Junta Revisora emitid una Resolucion el 25 de octubre de 2013
devolviendo la consulta de ubicacion al Departamento para que la evaluara conforme a
derecho. No conformes con la determinacion de la Junta Revisora, los interventores
Centro Margarita, Inc. y BV Properties, Inc. solicitaron reconsideracion y el 6§ de
diciembre de 2013 la agencia emitid Resolucién en Reconsideracién en la que devolvid
la consulta de ubicacidn al Departamento para que evaluara si correspondia elevaria
ante ¢l ente central correspondiente. La Junta Revisora no especifico en qué etapa de
la consulta dicha determinacion debia ilevarse a cabo por el Departamento.

Mientras estaban sometidos los recursos de revision administrativos anie la
Junta Revisora, Supermercades Méximo, Inc. y Pepe Ganga, Inc. radicaron
respectivamente solicitudes de intervencion los dias 3 de octubre y 13 de noviembre de
2013, ias cuales fueron declaradas Ha Lugar por el Departamenio madiante Resolucién
detl 8 de diciembre de 2013.

El 5 de diciembre de 2013, el Proponente radicé una enmienda a la consulta de
ubicacién {nGmero 13-MACDPP-0554-ECUB), en la qus redujo el pietaje del 4rea
comercial a 171,300 pies cuadrados y el numero de apartamentos de vivienda
propuesios a 182. La enmienda fue notificada a todos los interventores'y a todos los
colindantes del Proyecte.

Luego de haberse sefialado vista publica para el 21 de enerc de 2014 para
considerar la enmienda a la consulta de ubicacién, los interventores BY Properties, Inc,
y Centro Margarita, Inc. radicaron respectivamente el 20 y 23 de diciembre de 2013
ante el Tribunal de Apelaciones las revisiones administrativas KLRA201301108 vy
KLRA201301119 en las que solicitaron Ja revisién de la Resolucidn en Reconsideracion
emitida por la Junta Revisora, ademas presentaron una Solicitud en Auxilic de
Jurisdiceidn solicitando que se dejara sin efecto la vista def 21 de enero de 2014 por
alegadamente ef Departamento no tener jurisdiccion para celebrar dicha vista, Las
solicitudes de revisién fueron consolidadas por el Tribunal de Apetaciones.

El 17 de enero de 2014, el Tribunal de Apelaciones emitié una resolucién en Ia
que denegd la Solicitud en Auxilio de Jurisdiccion de los interventores y permitid la
celebracion de ia vista administrativa del 21 de enero de 2014. No obstante, el Tribunal
de Apelaciones instruy6 al Departamento a abstenerse de emitir dictamen alguno sobre
los méritos de la consulta de ubicacion hasta tanto se resolviera si tenia jurisdiccion
para evaluarla y adjudicaria.

La celebracién de la Segunda Vista Publica se avisd para el 9 de diciembre de
2013, la cual se llevaria a cabo en el Municipio de Cidra el 26 de diciembre de 2013
para considerar la consuita de ubicacion del Proponents. El aviso de la nueva Vista
Plblica se le notifics a los interventores v a los colindanies del proyecto. La Vista

Piblica fue pospuesta a solicitud de la fepresentacion legal de la interventora, BY
Property, inc.

Luego de transferir la Vista Publica para el 21 de enero de 2014, los
interventores, BV Property, Inc. v Centro Margarita, radican un recurso de revisién en el
el Tribunal de Apelaciones, Luego de comparecer todas las partes, el Tribunal
Apelaciones emite una Resolucién para que se continde con la celsbracion de la Vista
Publica pautada para el 21 de enero de 2014,

Asi las cosas, los dias 21 de enero, 20 y 21 de febrero de 2014, el
Departamento de Planificacion y Permisos del Municipio Auténomo de Cidra celebré
Vistas Publicas para considerar fa enmienda a la consulta de ubicacién presentada el 5
de diciembre de 2013 por la parte proponente. Las vistas pUblicas fueron notificadas a
los colindantes, interventores y plblico en general mediante rétulo instalado en el
Proyecto, mediante correo regular y mediante publicacion de un anuncio en un
periddico de circulacion general y en un periédice de circulacién regiona

Durante las vistas piiblicas, el Proponente y los Interventores estuvieron
representados por las siguientes personas:
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La parte Proponente estuvo representada por:

1. Lecda. Vionetie Benitez

Ledo. Celio Cruz,

La parte interventora BV Property, inc, estuvo representada por:

. Lcdo. Rolando Emmanuelli Jiménez

Leda, Amaris Coya Soto

La parte Interventora Centro Margarita estuvo representada por:

1. lLedo. Edgardo Rodriguez

fuot

Ledo, Adridn Diaz

La parte Interventora Pepe Ganga, Inc. estuvo representada por:

. Ledo. Juan Salichs Pou

La parte Interventora Supermercados Maximo no estuvo representada duranie las
vistas.

A las vistas plblicas también acudieron vecinos del Municipio Autdénomo de
Cidra y pueblos limftrofes, quienes testificaron a favor ¥ en contra de la enmienda a la
consulta de ubicacion,

DETERMINACIONES DE HECHO

. El proyecto comercial-residencial propussto ubicara en la carretera PR-172 Km. 8.2 al

8.2 del Barrio Certenejas del Municipio de Cidra.

De acuerdo con las paginas 07 v 09 del Plano de Calificacion de Suzlo de Cidra, los
terrenos objeto de la consuita de ubicacién estén clasificados como Suelo Urbano (L),
esto es la parte que da frente a |a carretera PR -172, Suelo Rustico Comin (SRC), esto
es [a parte al Norte de la primera y separada del Lago de Cidra por un predio
clasificado como Suelo Rustice Especialmente Protegido (SREP). No se propone
desarrollo alguno en los terrenos clasificados como SREP.

Las porciones de las fincas que ubican en el SU y en SRC estan calificadas como
Residencial 0 (R-0), ahora Terrenos Urbanizables (UR). L.a enmienda a la consulia de
ubicacion solicita la recalificacién de estos terrenos a Cormercial Intetmmedioc {C-1) para el
componente comersial y Residenciat Intermedio (R-1) para su componente residencial,

Los terrenos a desarrollarse no son inundables, ya que ubican an una Zona X segln el

Panel 72000C1205J de los Mapas de inundacién de FEMA del 18 de noviembre de
2009,

El predio de terreno objetc de la enmienda a ia consulta de ubicacién tiene un drea
superficial total de 38.5448 cuerdas segiin escrituras y 37,784 cuerdas segin mensura,
y colinda por el Norte con el Lago Cidra; por &l Sur con la Carretera Estatal PR-172; por
el Este con el Centro Margarita, Inc. y un Camino de Tierra; y por el Oeste con terrenos

de [a compafita CC7, L.L.C. y una quebrada affuente det lago de Cidra. Este predio esta
formade por las siguientes fincas:

‘RUSTICA: Parcela de forma irregular sita en el Barrio Bayarén del término
municipal de Cidra, Puerto Rico, con una cabida superficial de ireinta v cuatro
cuerdas con seis mil trescientos cincuenta ¥y ocho diezmilésimas de ofra
(34.6358 cdas.), equivalentes g cienic treinta ¥ seis mil clentc veintisiste metros
cuadrados con tres mil novecientos cchenta Y nueve diezmilésimas de otro
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(136,127.3989); en lindes por el Norte, con parcela de terreno cominmente
conocida como “Public Use Parcel”. por el Sur, con ia Carretera Estatal Nimero
clento setenta y dos (172); por el Este, con parcela de terreno cominmente
conocida cormo "Public Use Parcel” y terrsnos de Ceniro Margarita, Inc.; v por el
Oesle, con terrenos del lago de Cidra propiedad de fa Autoridad de Acueductos
v Alcantarillados y con tervenos propiedad de SB Pharmeo Puerto Rico, Inc.

Inscrita af folio 44 del tomo 352 de Cidra, finca ntmero 1 3,644, Regisfro de la
propiedad, Seccidn Segunda de Caguas.

RUSTICA: Parcela de terreno de forma triangular sita en sl Barrio Bayamon del
término municipal de Cidra, Puertc Rico, con una cabida superficial de una
cuerda con freinta y siete milésimas de otra (1.037 cuerdas), equivalentes a
cuatro mil sefenta y nueve metros cuadrados con cinco mil quinienics cuatro
diezmilésimas de otro (4,079.5504 m.c.); en lindes por el NORTE, con ferrencs
del Lago de Cidra propiedad de fa Autoridad de Acueductos v Alcantariflados;
por el SUR, con parcela de terreno cominmente conocida como “Public Use
Parcel’; por el ESTE, con parcela de terreno propiedad de Berrios Reatlty, Inc.; y

por el OESTE, con terrenos def Lago de Cidra, propledad de la Autoridad de
Actieductos y Alcantarilfados.

Inscrita af folio 177 del tomo 456 de Cidra, finca niimero 1 8,741, Registro de Ia
propiedad, Seccion Segunda de Caguas.

RUSTICA: Franja de terreno de forma irrequiar sita en ef Barrio Bayamon del
término municipal de Cidra, Puerto Rico, con una cablda supetficial de dos
cuerdas con novecientas sefenfa y dos milésimas de ofra (2.972 cuerdas),
equivalentes a once mif seiscientos ochenta ¥ das metros cuadrados con mil
seiscigntos treinta y tres diezmilésimas de ofro (11,682.1 633); en lindes por ef
NORTE, con ferrenos del Lago de Cidra propiedad de la Auforidad de
Acusductos y Alcantarillados; por el SUR, con parcela de la cual se segrega; por
el ESTE, con parcela de terreno propiedad de Berrios Realty, Inc. v por el
OESTE, con parcela de la cual se segrega y terrencs de Cenfro Margarita, Inc.

Inscrita al folio 173 del tomo 456 de Cidra, finca ntmero 1 6,740, Registro de la
Propiedad, Seccién Segunda de Caguas.”

Las fincas anteriormente descritas son propiedad de la comparia CC7, L.L.C.,

quien tiene un contrato de venta con el Proponente Y gue cbra en el expedienis
administrativo.

El sector donde ubica el proyecto ha sido extensamente desarrollado con varios
parques de industrias livianas, comercios y vivienda de clase media y alta. Al Sur de los
terrencs y al lado opuesto de la Carretera Estatal PR-172 se encuentra iz Comunidad

Certengjas en donde la gran mayoria de los solares gue dan frente a la dicha estan
catificados como comercial,

Se propone un proyecto comercial-residencial donds la parte comercial se compone de
siete (7) solares independientes e igual nimero de estructuras, misntras que la pare
residencial se desarrollara en una parcela en donde se construird un (1) edificio de tres
(3) plantas, un (1} edificio de cuatro (4) plantas y cuatro {4) edificios de cinco (5
plantas con facifidades para un total de 182 apartamentos de tres (3) dormitorios cada
uno, También se dedicaran a-uso plblico varias parcelas para la proteccion del Lago
de Cidra y mejoras a la carretera estatal. Las areas de los solares y estructuras
propuestas se detallan en la siguiente tabla:

PC-1 38,8268.43 98,051 = Al R-0 (UR)
PC-2 1.906.00 3,000 = G-l R-0 (UR)
JoR) 2,355.60 3,500 - & R-0 {UR)
PC4 2,798.08 6,000 - Cl R-0 (UR)
PC-5 6,037.36 15,660 - o] R-0 (UR)
PC-6 919.14 854 - CAl R-0 (UR)
PC-7 22,803.36 33,070 " o R-0 (UR)
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Pasillos - 10,238 - C-l R-0 {UR}
TOTAL
COMERCIAL 171,300
PR-1 58,88354 | 291,198 182 Rl R-0 (UR)
TOTAL
RESIDENCIAL | 58 883,54 | 294,198 182 R-l R-0 (U-R)
*
PP-1 7,862.38 - - - —
PP-2 288.03 — - - —
PP-3 3,134.44 - - - -
PP-4 1,206.67 - - - -
Uso Publico | 12,491.58 - - — .
SREF 4,855.78 -~ - — =
GRAN 151,889.13
TOTAL

*Dentro de esta parcela se encuentra el area clasiiicada Susio
Protegido para la cual no se propone accién alguna.

Rustico Especialmente

Durante las vistas plblicas el Proponente explicé en detalle todo lo relacionado con el
Proyecto indicando que la parte comercial tiene un area neta de 161,065 pies
cuadrados con 896 espacios de estacionamiento y un area de pasilios de 10,235 pies
cuadrados, mientras que fa residencial constard de 182 unidades de tres dormitorios
con 364 espacios de estacionamiento regutares para los residentes, 37 espacios para
visitantes, 9 espacios para impedidos y 5 para carga y descarga, para un fotal de 415.

Las siguientes tablas demuestran como el proyecio cumple con todos los
requerimientos de los distritos solicitados Comercial Intermedio ¥ Residencial

Intermedio;

COMERCIAL INTERMEDIO (C-)

PARCELA PC-1 - 38,828.43 METROS CUADRADOS

'SECCION ‘REQUERIDO'|:PROPUESTO | COMENTARIOS:
19.8.2 Ventas al Ventas al Conforme
detal detal
16.8.3 Altura 2 veces 1 planta Conforme
ancho calle
19.8.3 Solar 450 MC 38,828.43 Conforme
MC
19.8.5 Area de 75% 26.13% Conforme
Ocupacién
19.8.6 Area de 450% 26.13% Conforme
Construccion
19.8.7a Patio Delantero 0.00 +3.00 M Conforme
19.8.7b Patios Laterales 0.00 +3.00 M Conforme
18.8.7¢ Patio Posterior 3.00 M +3.00 M Conforme
24.2.2 Estacienamiento 468* 501 Conforme
24.2.3 Carga vy Descarga 3 3 Conforme

*A base de un 4rea neta de ventas y almacén de un 90% y 183 empleados por tumo.
Y

PARCELA PC-2 ~ 1,906.00 METROS CUADRADOS

"SECCIO 'REQUERIDO:PROPUESTO:[[COMENTARIO!
19.8.2 Servicio Servicio Conforme
(restaurant)
19.8.3 Altura 2 veces 1 planta Conforme
ancho calle
19.8.3 Solar 450 MC 1,808.00 MC Conforme
19.8.5 Area de Ocupacioén 450% 14.63% Conforme
19.8.6 Area de 375% 14.63% Conforme
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Construccion
19.8.7a Patio Delantero 0.00 6.00 M Conforme
19.8.7b Patios Laterales 0.00 7.00M Conforme
19.8.7¢ Patio Posterior 3.00M +15 Conforme
24.2.2 Estacionamiento 26 *29 Conforme
2423 Carga y Descarga_ 1 1 Conforme

*A base de un 40% del &rea total dedicada a mesas y seis (6) empleados.

PARCELA PC-3 - 2,395.60 METROS CUADRADOS

‘REQUERIDOI:PROPUESTO |
Servicio Servicio Conforme
(banco)
19,83 Altura 2 veces 1 planta Conforme
ancho calle
19.8.3 Solar 450 MC 2,365.80 MC Conforme
16.8.5 Area de . 75% 13.75% Confarme
Ocupacién
19.8.6 Area de 450% 13.75% Conforme
Construccion

19.8.7a Patio Delantero 0.00 +20 Conforme
19.8.7b Patios Laterales 0.00 +10 Conforme
19.8.7¢ Patio Posterior 3.00M +140) Conforme
2422 Estacionamientos 29 38 Conforme
24.2.3 | Cargay Descarga 1 1 Conforme |

PARCELA PC-4 - 2,798.08 METROS CUADRADOS

SECEIO) ARAMETRO: R ROPUESTO :COMENTARIOS:
18.8.2 Uso Servicio Servicio Conforme
{restaurant)
19.8.3 Altura 2 veces 1 planta Conforme
anche calle
19.8.3 . Solar 450 MC 2,798.08 MC Conforme
19.8.5 | Area de Ocupacién 75% 19.93% Confarme
19.8.8 Area de 450% 15.93% Conforme
Construccion
19.8.7a Patio Delantero 0.00 +15 Conforme
19.8.7b Patios Laterales 0.00 +15 Conforme
19.8.7¢c Patio Posteriar 3.00 M +12 Conforme
24.2.2 Estacionamientos 34 47 Conforme
24.2.3 Carga y Descarga 1 1 Conforme

*A base de un 40% del area total dedicada a mesas y nueve (9) empieados

oL
7% PARCELA PG-5 - AREA 6,037.36 METROS CUADRADOS

‘SECCION: ARAMETR( REQUERIDO!| PROPUES OMENTARIOS:
19.8.2 Uso Venta at Venta al detal Conforme
detal (farmacia)
19.8.3 Altura 2 veces 1 planta Conforme
ancho calle
18.8.3 Solar 450 MC 6,037.36 MC Conforme
19.8.5 Area de QOcupacién 5% 25.76% Conforme
19.8.6 Area de 450% 25.76% Conforme
Consfruccion
18.8.7a Patio Delantero 0.00 +3.00 Conforme
19.8.7b Patios Laterales 0.00 +3.00 Conforme
19.8.7¢ Patio Posterior 3.00M +3.00 Conforme
2422 Estacionamientos 78 82 Conforme
24.2.3 Carga v Descarga 1 1 Conforme
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PARCELA PC-6 - AREA 919.14 METROS CUADRADO

ARAMETRO’: ' REQUERIDO.| PROPUEST O C OMENT
8. Uso Servicios Servicios Conforme |
10.8.3 Altura 2 veces 1 planta Conforme
ancho calle
19.8.3 Solar 450 MC 919.14 MC Conforme
19.8.5 Area de 75% 8.94% Conforme
Ocupacién
19.8.8 Area de 450% 8.94% Conforme
Construccién
19.8.7a Patio Delantero 0.00 3.00 Conforme
19.8.7b Patios Laterales 0.00 3.00 Conforme
19.8.7¢ Patio Posterior 3.00 M +15 Conforme
24,22 Estacionamientos 4 7 Conforme
24.2.3 Carga y Descarga 1 1 Conforme

PARCELA PC-7 - AREA 22,803.26 METROS CUADRADOS

PARAMETRO’ ‘| REQUERIDO | PROPUESTO | COME
Uso Servicio Servicio Conforme
(cines)
19.8.3 Altura 2 veces 1 planta Conforme
ancho calle
19.8.3 Solar 450 MG 22,803.36 Conforme
MC
19.8.5 | Area de Qcupacion 75% 13.48% Conforme
19.8.6 Area de 450% 13.48% Conforme
Construccidn
19.8.7a Patio Delantero G.00 +3.00 Conforme
19.8.7b Patios Laterales 0.00 +3.00 Conforme
19.8.7¢ Patio Posterior 3.00 M +3.00 Conforme
2422 Estacionamientos 170 192 Conforme
2423 Carga y Descarga 1 1 Conforme
*Calculo a base de 850 asientos.
PARCELA PR-1 - AREA 58,883.54 METROS CUADRADOS
Celo] AMETR! REQUERIDO:|:PROPH COMENTARIOS!
19.3.2 Usos Apartamentos | Apartamentos Confarme
19.3.3 Sotar 275 MC 58,883.54 Conforme
MC
20.3.2 Altura A base de Cumple Conforme
L patios y drea
ﬁu ’ bruta
20.3.3 Densidad 90MC/UVE 323.53 Conforme
MC/UVB
20.32 | Areade Coupacion 50% 10.10% Cenforme
20.3.4 Area Bruta 160% 45.96% Conforme
20.3.2 Patio Delantero 3.00M 5.00M Conforme
20,3.2 Patios Laterales 3.00 (1/5) 5.00 M Conforme
2032 Patio Posterior 3.00 (1/5) 500 M Conforme
20.32 Separacidénentre | 2/5615.00 M 8.00 M Conforme
edificios

24.2.2 Estacionamientos 364 415* Cenforme
24.2.3 Carga y Descarga 5 5

*Incluye 9 espacios para lmpedidos y 37 para visifantes.

10.El Proyecto no propone desarrollo en los terrenos clasificados como Suelo Rostico
Especialmente Protegido y ademas propone una servidumbre de conservacién de 9.85

clerdas correspondientss a la franja arbolada en fa colindancia norte de la propiedad vy
de una franja de amortiguamiento paralela,



11. Para el proceso ambiental de la consulta de ubicacian, el Proponente radicé la solicitud
en la (OGPe) con el nimero 2011-REA-00451 la cual, luego de circular a las agencias
concernidas, fue endosada el 8 de noviembre de 2011, El proceso continud con la
radicacion de la Solicitud de Determinacion Ambientat Namero 2012-DEA-00057 la cual
fue resuelta por la Oficina de Gerencia de Permisos el 29 de agosto de 2012 indicando
que la “Evaluacion Ambiental sometida por ia Agencia Proponente para ia Accion
Propuesta cumple con todos los requisitos de la Ley sobre Politica Plblica Ambiental,

12. El Proyecto propene dos accesos independientes a través de la Carretera PR-172, los
cuales contarén son sistemas de semaforos coordinados que brindaran altos niveles de

prende del Estudio de Transito sometido por el
Proponente y del testimonio del Ingeniero de Transito Francisco R, Klein durante las

13. Con fecha del 12 de diciembre de 2013 la Autoridad de Energia Eléctrica le solicito al
Proponents una aportacién de $886,261.00 para la construccién de una nueva sub-
que sewvird al Proyecto v a [a futura urbanizacién Bosques de Cidra

2L
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Ley Numere 416 del 22 de septiembre de 2004, segun enmendada”.

El documento ambiental aprobado contens

un Estudio de Suelo, entre otros.

servicio en dicha via segin se des

vistas publicas, autor del estudio,

estacion

previamente autorizada, También indicd entre otros agpectos lo siguiente:

>

A4

El duefic es responsable del disefic y construccion de una linea de
distribucién (en calibre 556 ACSR con cubieria si es aérea o en calibre
70 kemil XLPE-15 KV si es solferrada), desde fa nusva subestacién
hasta el proyecto por una distancia de aproximadamente 5,100 pies.

El croquis que se incluye presenta la ubicacién aproximada de la
subestacion.

El duefio del proyeclo tiene que someter para ef endoso de Ja AEE un
plano de disefio de distribucion eléctrica que incluya un Plano Maestro
donde se ilustre la localizacién y punto de conexién de cada una de
las etapas propuestas dentro desl proyecto,

Los estimados de los puntos de conexidn del proyecto (para canectar
fas lineas y/o los fransformadores) serén coordinados posteriormente
con el Ingeniero de Distiito de Cayey. Estos estimados son
independientes de la aportacion realizada por el provecto a la AEE
para la construccion de las mejoras requeridas para servir el mismo,

Toda la distribucion eléctrica, primaria ¥ secundaria, dentro de los
proyectos sera soterrada

El duefio del proyecto serd responsable de conseguir fos permisos y
servidumbres para la extensién de los alimentadores de distribucién
que ie corresponda de disefiar y construir.”

Durante las vistas pliblicas, el Proponente expresé que cumplirad con fodos fos
requerimientos de la Autoridad de Energia Eléctrica.

Con fecha del 5 de octubre de 2012 ! Instituto de Cultura Puertorriquefia indic que;

‘La evaluacion realizada sugiere que, basado en los datos existentes al
presente, las probabilidades de impactar un recurso arqueoldgico, segin
definido por la Ley 112 del 26 de julio de 1 888, seguin enmendada, son minimas.

Por ofro lado, ef proyecto propuesto no se localiza dentre de los limites de una
zona histérica ni impacta propledad alguna incluida en el Registro de Sitios y
Zonas Histéricas de Puerto Rico de la Junta de Flanificacién o declarando
monumento histérico mediante legislacion o resolucién de la Junta de Directores
def Instituto. No esta zonificada bajo un distrito de conservacion de recursos
histéricos o de uso ptiblico. Tampoco existe evidencia o informacion e nusstros

a como anejos un Estudio de Flora y Fauna y
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archivos que indique la presencia de alguna propisdad elegible a sitio histérico
conforme a la reglamentacion estatal.

Por lo tanto, en lo concerniente a recursos cuifurales de naturaleza Arqusoldgica
0 histérico-arquitecténica, no tenemos objecion a que se infervenga el terreno
con el proyecto Plaza del Lago localizado en la PR-1 72, Km. 8.2 al 8.9 del
Barrio Bayamén en el Municipio de Cidra.

Le nofificamos que esta auforizacién es de lipo parcial y que el proponente
queda sujelo a las responsabilidades y obligaciones que impone la Ley 712 del
20 de julic de 1988, segin enmendada. Esta establece qus, se deberd
paralizar fodo tipo de actividad de excavacién, movimienfo y remocién de
la corteza ferrestre, y notificar en un plazo de velnticuatro (24) horas al
Consejo de Arqueologia Terrestre, en caso de que, durante ef desarroflo
del proyecto, se descubra o impacte algan depdésito, elemento, estructura o
vestigio de naturaleza Arqueolégica.”

16. Mediante carta del 14 de septiembre de 2012 la Autoridad de Acueductos y
Alcantarillados indicé que:

£l servicio de agua para este proyecto, podra ser prestadc mediante
conexién a la tuberfa de 16” de diamelro que discurre en la carretera PR-172
frente al proyecto. El proyeclo estard condicionade a la instalacién cde
aproximadamente 1,400 metros de tuberfa de 12" de didmetro desde el Tangue
con capacidad de 1 millén de galones hasta la linea de 16” de didmetro que va al
Sector Cerlensjas frente a Urbanizacién Treasure Valley.

Serd necesario que ef desarroflador del proyscto aporte a esta Autoridad,
la cantidad de quinientos ($500.00) délares par cada unidad de vivienda o sy

equivalente a conectarse, para hacer uso del sistema de distribucion de agua
existente,

El servicio de alcantarillado sanitario, para éste proyecto, podrd ser
prestado mediante conexién a la tuberia de 8 de didmetro que discurre por la
carretera PR-172.  Recomendamos se realice un estudio de flujo en la
mencionada tuberfa para verificar que la infraestructyra puede manejar Jos
efluentes sanitarios del proyecfo.

Seré necesario que el desarrollador de! proyecto aporte a ésta Auforidad,
fa cantidad de quinientos ($500.00) por cada unidad de vivienda o su equivalente
@ conectarse para hacer uso del sistema de alcantariffado sanitario axistente.

Antes de iniciar el proceso de construccidn, deberén someter para
aprobacion de esta Auforidad, los Blanos de las obras de acueductos wo
alcantarillade para los que se solicita petmiso, los cuales deberdn estar sellados
y firmados por el profesional responsable de los mismos.”

W El Proponente expresé durante las vistas publicas que cumplira con todos los

requerimientos de la Autoridad de Acusductos y Alcantarillados.

16.En comunicacion fechada el 23 de mayo de 2012 el Departamento de Recursos
Naturales y Ambientales emitié |a Certificacion para Categorizacion de Héabitat
Naturales para Vida Silvestre & indic que; :

“Como resuitado de dicha evaluacién, hemos categorizado ef habitat natural del
predio del proyecto de epigrafe como Habitat Natural de Valor Ecolégico
(Categoria 4) que requiere mitigacion con terrenos de igual o mayor valor
ecoldgico en proporcién no menor de 1:1. Entendemos acepfable como
mitigacion la oferta del establecimiento de una Servidumbre de Conservacion
legal sobre las aproximadamente 9.85 cuerdas correspondientes a la franja
arbolada en la colindancia norfe de Ja propiedad y de una franja de
amoriiguamiento paralela, pero debera presentar evidencia de las misrmas.”
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El 20 de julio de 2012 la Secretaria Auxiliar de Permisos, Endosos y Servicios
Especializados del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales aprobd la
propuesta de enmienda a la Cerificacion emitida en ayo 23 del presente para este
caso, donde se refira la franja de separacidn o amortiguamiento de la Servidumbre de
Conservacion a cambio de un compromiso de restaurar y reforestar esta franja una vez
terminen los trabajos de construccion.

Ademas, debera scmeter lo siguiente, en cumplimiento del Reglamento 7624 del 15 de
diciembre de 2008 (Reglamento para la adquisicion de Bienes Inmuebles y Derechos
Reales del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales):

a. Una copia del plano de mensura donde se sefialen claramente los terrenos a
incluirse en la Servidumbre de Conservacion asi como la franja de
amortiguamiento.

b. Fotocopia del titulo de propiedad donde se sstablece quien es el duefio de dichos
terrenos.

c. Copia ceriificada de la escritura de constitucion de la Servidumbre de
Conservacién.

d. Copia de la minuta de asiento de su presentacion ante el registro de la propiedad.

La informacién requerida por el Departamento de Recursos Naturales y
ambientales es necesaria para continuar el procesc de emision de la
Certificacion de Hahitat,

Mediante comunicacion del 12 de septiembre de 2012, la Compaiiia de Comercio y
Exportacién de Puerto Rico luego de comentar el Estudio Econdmico del Proponente y

analizar todo el pietaje comercial propuesto en la consulta de ubicacién original indicé
fo siguientes:

‘Conforme lo antes expuesio, se encontrd que al validar los cémputos
hasta el afio 2013 resulto gue ef gasto folal de ventas al detafle
(demanda) alcanzaré $3,870.0 millones. La oferfa o ventas requeridas
totalizardn $3,643.0 millones para negocios que expenden bienes al
detajle. Al combinar las cifras enumeradas se fiene una demanda
disponible (excedente} de $136.1 millones. Al traducir dicha demanda en
pies cuadrados y restarle el proyecto comercial aprobado antes

mencionado, se encuentra que el area de mercado fiene un espacio neto
de 284,163 pre.

A esos efeclos, la Compaiia de Comercio Y Exportacién (CCE),
recomienda no objetar la autorizacion del proyecto de referencia, yva que de
acuerdo a los estimados realizados, e! proyecto es viable y cubriria ef exceso de
demanda dentro del érea de mercado propuesta,”

Por lo tanto, segln la agencia con el peritaje en asuntos econcmicos, el
componente comercial def Proyecto es viable econdmicamente.

Mediante carta del 28 de agosto de 2012 la Autoridad de Carreteras y Transportacion
expreso “que el proyecto de referencia o se afecta por vias propuestas incluidas en el
Programa de Construccidon de Mejoras Permanentes de Cinco Afes.” Indicd ademas
que el Proponente debla preparar un estudic de fransito y cumplir con las
recomendaciones en incluidas en el Aneje A de Ja comunicacién. E) estudio de transito
fue preparado por el Proponente.

El 19 de abril de 2013, la Autoridad emitié una segunda comunicacidn en la que
informd que los conteos vehiculares del estudio de transito sometide por el Proponente
tenfan més de un anto de realizados y se debian actualizar los mismos. El Proponente
actualizé su estudio de transito con los nuevos conteos solicitados, &l cual fue recibido
por la Divisién de Gerencia de Permisos de la Oficina de Control de Accesos de! Area
de Ingenietia de Transito y Operaciones.

Fosteriormente, el 30 de agosto de 2013, la Autoridad envié al Proponente una
tercera comunicacidn en la que indico que en el proyecto “se proponen dos accesos
hacia la carretera PR-172 por o que dicho estudio de trénsito no cumplié con ef
requisito informado en nuestra carta del 28 de agosto de 2012 en donde indicé que
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segun establecido en el Articulo 5, Seccién Ijl-B del Reglamento para el Contfrol de
Acceso a las Vias Plblicas de Puerto Rico, segin enmendado, sfempre que sea
positle desarrollar accescs a través de calles locales o de servicio, no se permitirén
accesos directos a las vias principales. Por la tanto ef acceso af proyecfo propuesto
sera por la calle Municipal existente al este de la propiedad. Sin embargo, del esiudio
de transito determinar que dicha via no tiene la capacidad para absorber el frénsifo
generado por dicho proyecto, se permitiré un solo acceso porla Carrefera PR-172..."

Durante las vistas pUblicas, el Proponente informs Jue solicid una reunion con e
Comite de Revisién del Departamento de Transportacion y Obras Plblicas a los fines
de demostrar que la finca ya cuenta con un acceso a la Carretera PR-172 Y que solo se
solicita un acceso adicional por dicha via. Durante las vistas, el Ingeniero de Trénsito
Francisco R. Klein, autor del estudio de transito del Proponente, explicéd ia viabilidad de
los accesos propuestos y como los mismos no afectaran el transito de la Carretera PR-
172 y de las éreas circundantes.

TESTIMONIOS DE LA PARTE PROPONENTE Y PARTES INTERVENTORAS

a. Ing. Camilo Almeyda (perito de la parte Proponente)

El Ing. Almeyda, quien fungio como proponente de la consulta de ubicacion,
testificé sobre la ubicacion del provecto comercial-residencial propuesto, los usos
comerciales e industriales que colindan con Ia propiedad, las calificaciones y
clasificaciones que ostentan los terrenos objeto de la consulta de ubicacion, los
accesos propuestos al proyecto por la Carretera PR-172 y ofrecié una descripclon
detallada de los componentes comerciales y residenciales del proyecto. Ei Ing,
Almeyda discutié en detalie las disposiciones legales y reglameniarias del Reglamento
Conjunto de Permisos que permiten la aprobacion del proyecto comercial-residencial
propueste, ello mediante el procedimiento de sonsulta de ubicacion, y cémo ta accion
propuesta cumple con todos los parémetros de construccion requeridos para los
Distritos de Calificacion R-1y C-.

El ing. Almeyda también informd al Departamento gue la consulta de ubicacién
cuenta con comentarios de la Autoridad de Energia Eléctrica del 2 de diciembre de
2013 y de la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados del 14 de septiembre de 2012
que establecen que el proyecto podra contar con la infraestructura de energla eléetrica,
de agua potable y de alcantarillado. Con relacién al trémsito, i Ing. Almeyda discutié
una comunicacion de la Autoridad de Carreteras y Transportacién del 30 de agosto de
2013 que le requirié al Proponente que los accesos del proyecto fueran por una calle
municipal existente al este de la propiedad y que de demostrarse que dicha calls
municipal no tiene la capacidad para absorber e! transito gque genere el proyecto
entonces se permitird un acceso adicional por la Carretera PR-172. Sobre Ic anterior, el
Ing. Almeyda expresd que et Proponente se encuentra en conversaciones con la
Autoridad de Carreteras y Transportacion para que recensidere lo expresado en sy
comunicacion del 30 de agosto de 2013 debido a que la Propiedad siempre ha contada
con un acceso por la Carretera PR-172 y que no es recomendable un acceso al
proyecto por ia calle municipal,

Con relacion al aspecto ambiental, el Ing. Almeyda expresd que la consulta de
ubicacion cuenta con una Determinacién de Cumplimiento Ambiental para Evaluacian
Ambiental emitida por la Junta Adjudicativa de la Oficina de Gerencia de Permisos el 29
de agosto de 2012 en el caso 2012-DEA-00057. E| Ing. Almeyda también testificd sobre
una comunicacion emitida por el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
el 23 de mayo de 2012 que categoriza los terrenos objeto de la cansulta como un
Habitat Natural de Valor Ecolégico (Categoria 4) y donde se acepta una Servidumbre
de Conservacién legal de aproximadamente 9.85 cuerdas en los terrenos como la
mitigacion 1:1 requerida para dicho hdbitat.

El Ing. Almeyda fue contrainterrogado por los abogados de los interventores
Centro Margarita y B.V. Properties, aclarandoles a estos lo siguiente: 1) el proyecto no
afectara ni ubicard en ninguno de los terrenos clasificados como Suelo Rustico
Especialmente Protegido; 2) el Departamanto de Planificacion dal Municipio de Cidra
tiene jurisdiccion para acoger vy adjudicar la enmienda a la consulta de ubicacion bajo
tas disposiciones del Reglamento Conjuntc de Permisos; 3) que en la presente etapa
de consulta de ubicacion es Innecesario la preparacion de un estudio de ruidos; 4) que
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en el documento ambiental se cometid un error en el encasillado sobre la zona de
tranquilidad que ubica alrededor del proyecto, la cual incluye e Centro Margarita y una
escuela, lo cual se desprende del documento que fue un error tipografico y &f cual fue
corregido e informado a la OGPE; y 5) que el proyecto contard con todos los
estacionamientes requeridos por el Reglamento Conjunto; entre otros.

b. Economista Gustavo Vélez (perito de la parte Proponente)

El Sr. Vélez discutié el informe preparado por é!, y, &n el que concluye que el
proyecto comercial prepuesto es viable econémicamente. El Sr. Vélez también expresd
que aun tomando como ciertos los datos y comentarlos provistos por el economista de
B.V. Properties, Inc. el proyecto comercial continta siendo viable,

El Sr. Vélez fue contrainterrogado por los abogados de los interventores Centro
Margarita y B.V. Properties, Inc. sobre lo siguiente: 1) por qué en un informe preparade
por &l en oposicién a un centro comercial propuesto en Cayey concluyd gue no habia
viabilidad econdmica mientras que en ef presente casc expresaba que si existe
viabilidad para el proyecto del Propenente, a lo'que el Sr. Vélez contestd gue el centro
comercial propuesto en Cayey se propuso después de radicada la presente consulta de
ubicacion y que el misme no se compara con el prepuesto por el Proponente ya que el
propuesto en Cayey tendra 500,000 pies cuadrados; 2) por qué en su analisis no
inciuy¢ dos centros comerciales propusstos en Caguas, a o que el Sr. Vélez contestd
que bajo el andlisis llevado a cabo por el economista de B.V, Properties éste concluyé
gue &l Municipio de Caguas no forma parte de los municipios que servirg el proyecto
comercial propuesto, por lo que estos centros comerciales no tendran efecto aiguno
sobre la viabilidad del proyecto comercial propuesto por el Proponente; y 3) se reafimé
que el proyecto comercial propuesto es viable Y que no afectara los pequefios y
medianos comerciantes de Cidra; entre ofros.

¢. Ing. Francisco Klein (perito de la parte Proponente)

Elingeniero de transito Francisco Klein testifics sobre el Estudio de Transito que
prepard para el proyecto comercial-residencial propuesto y sobre las obras de
ingenieria de transito que se llevarén a cabo para rininizar cualquier impacto gue éste
pueda tener sobre el sector, entre ellas la instalacion de dos {2) semaforcs
sincronizados que operardn en los dos accesos propuestos en la Carretera PR-172. Ei
Ing. Klein testificé en detalle sobre los estudios de campo que llevo a cabo en ef drea
del proyecto y que se recogen en su estudio de trénsito,

Sobre fas comunicaciones emitidas por la Autoridad de Carreteras y
Transportacion, el Ing. Kiein se expreso sobre Ja reconsideracién sometida a la agencia
para que se permitan fos dos accesos a través de la Carrefera PR-172, de los cuales
unc es existente en la propiedad. El Ing. Klein concluyd que la operacién del proyecto

comercial-residencial no tendra un impacto negativo sobre las vias de rodaje que lo
servirdn,

El Ing. Klein fue contrainterrogado por ios abogados de los interventores de
Centro Margarita y BV. Properties, a quienes le aclaré io siguiente: 1} que los
problemas de congestidn actuales en la Carretera PR-172 son problemas de control de
acceso de urbanizaciones y negocios existentes, lo cual no ocurrird en el provecto
propuesto debido a los seméforos sincronizados propusstos; 2) les explicd que los
conteos de transito llevados a cabo por él se llevaron durante dias de semana v
durante dias de clases def sistera plbiico: 3) que su estudio contiene los conteos de
fiujo vehicular que transitan frente a la propiedad del Proponents; y 3) les explico que el
estudio que utilizé y que se titula "Gap Acceptance Studies and Critical Gap Times for
Two-Way Stop Controlled Intersections in the Mayagliez Area’, preparado por ia
Universidad de Puerto Rico en el afio 20086, se ulilizé para demosirar que en Puerto
Rico los controles de pare son menores a los utilizados a nivel nacional y sobre el
comportamiento de tos conductores en Puerto Rico: entre otros,

d. Bidlogo Francis Rodriguez (perito de |a parte Proponente)

El Sr. Rodriguez inicié su testimonio hablande de sus hallazgos en la propiedad

- objeto de la consulta de ubicacién y sobre fos decumentos que ufilizé para sy estudio

de flora y fauna de la propiedad objeto de desarrollo. No abstante lo anterior, los



Enve

3]

interventores se opusieron a que éste replicara en la vista piblica a los comentarios
sometidos por el bidlogo contratado por B.V, Properties y que obran en el expediente
administrativo desde el mes de agosto del afio 2013, Por tal razén, durante la vista del
21 de enero de 2014 el Sr. Rodriguez no presenté sy réplica a los comentarios del
bidiogo de B.V. Properties, pero fa misma fue radicada y notificada a ios interventores
el 13 de febrero de 2014, esto es una semana antes de las vistas publicas del 20 y 21
de febrero de 2014,

En el analisis preparado por el Sr. Rodriguez, el cual fue avalado por el DRNA y
por ia OGPE, se concluyd que en la propiedad objeto de desarrollo no existen especies
de flora y fauna en peligro de extincion, entre ellas [a paloma sabanera y la boa
puertorriquefia, con excepcion del avistamiento del Péajaro Carpintero de Puertc Rico.

Los interventores no contrainterrogarcn al Sr, Rodriguez.

e. Ing. Lombardo E, Pérez (perito de B.V. Properties, Inc.)

El'Ing. Pérez testifico sobre lo siguiente: 1) que él representa a 30 inguilinos del
centro comercial Plaza Cidra; 2) que el Municipio de Cidra no tiene jurisdiccion para
considerar la enmienda a la consulta de ubicacién debido a gue la consulta fue
deneagada por el Departamenta y por io tanto se tenia que radicar una nueva consulta;
3} que la enmienda a la consulta de ubicacién esta huérfana de varios documentos que
son vitales para su correspondiente evaiuacion, entre ellos un planc de nivelacion y un
plano de las facilidades recreativas propuestas en ef componente residencial; 4) que la
cabida de los terrenos segln el plano de mensura sometido por el Propenente es de
37.784 cuerdas y no de 38.6448 cuerdas como fue expresado en los documentos de la
enmienda a la consulta de ubicacién; 5) gue la reduccion de cabidas del drea
residencial y comercial y el ofrecimiento de nuevos serviclos reguiere la preparacién de
una nueva evaluacion ambiental; 8) que el componente comercial se tiene que analizar
bajo las disposiciones del Distrito' de Calificacién C-C, va que las siete parcelas
comerciales propuestas constituyen una fragmentacion de un centro comercial; 7) que
bajo las disposiciones del Distrito de Calificacion C-C, e proyecto no cumple con los
patios y estacionamientos requeridos; 8) que e proyecto proplestc no cumple con el
Plan de Ordenamiento Territorial de Cidra Y para ello citd textualmente dicho plan
relacionado a lo establecido para suelos urbancs, suelo ristico comun y suslo ristico
especialmente protegido; 9) reconocid que el prayecto no propone desarroflo alguno en
los suelos clasificados como sueio rastico especialmente protegido; 10) que las
viviendas propuestas en el suelo ristico comin no son asequibles, ello contrario a lo
requeride por el Plan de Usos de Terrenos; 11) concluyS que todos los terrenos objeto
de desarrollo deben ser conservados basandose en sy interpretacion del Plan de Usos
de Terrenos de Cidra; y 12) informo gue el Ing. Almeyda propuso un centro comeraial
€N unos terrenos ubicados en el Municipio de Yauco, para los cuales solicitd fueran
recatificados como C-C y no C-1 (consulta de ubicacién 2004-80-0814); entre otros.

En el contrainterrogatorio llevade a cabo por el Proponente, el Ing. Pérez
testificd y/o reconocio lo siguiente: 1) que &l no estd autorizado a representar a los 30
inquilinos de Plaza Cidra que dijo representar; 2) que ei plano de nivelacién y los
plancs de facilidades recreacionales no son un requisito que tienen que someterse
obligatoriamente en una consuita de uhicacién, esto segln se desprende del mismao
Formularic OGpe-601-0211-CUB que scmetit como Anegjo 3 de su ponencia; 3) que fa
Resolucién emitida por ¢l Municipio de Cidra el 31 de julic de 2013 no revocd la
consulta de ubicacion, sino que dejé sin efecio |a apyobacion de la consulta de
ubicacién, esto con el propésito de que B.V, Properties sometiera sus comentarios a la
consulta y pudiera celebrarse una nueva vista; 4) que e! proyecte comercial propussto
por el Proponente no es un centro de mercadeo; 5) que el centro comercial propuesto
par el Ing. Camilo Almeyda en el Municipio de Yauco si constituye un centro de
mercadeo; 6) que la calificacidon C- no impide la ubicacion del proyscto comercial
propuesto por el Propenente; 7) que al presente caso aplican las disposiciones del
Reglamento Conjunto de Permisos; 8) gue el Reglamento Conjunto de Permisos
permite en los tferrenos clasificados como Suelo Urbano y Suelo Rostico de la
propiedad del Proponente los usos propuestos mediante el procedimiento de consulta
de ubicacion; 9) que él no analizd si el proyecto comercial propuesto cumple con los
parametros de construccién de un Distrito C-I: y 10) que en sus mas de 40 afos de
experiencia sélo ha presentado alrededor de 3 corsultas de ubicacion, ninguna de allag
para proyectos comerciales como el propuesto; entre otras cosas.
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f. Economista Luis Rey Quifones Soto {perito de B.V. Properties, Inc.)

En su ponencia el sconomista Luis Rey Quifiones testificd lo siguiente: 1) que el
informe  econdmico del Proponente tiene como intencién engafar al Municipio
Autbnome de Cidra, ya que el proyecto comercial prepuesto no es  viable
economicamente y afectara al pequefio y mediano comerciante de! Municipio de Cidra;
2) que el proyecto comercial propuesto afectara al centro comercial de su cliente, Plaza
Cidra; 3) gue el informe preparado por el Proponente oculté informacién del censo que
estaba actualizada al momento de prepararse ef mismo, esto con el propdsito de
demostrar una demanda Inexistente; 4) que el informe econdmiico del Preponente no
utiliza los datos de dos centros comerciales aprobados en el Municipio de Caguas, esto
con ¢l (inico propésito de ocultar la no viabilidad del prayecto comerciai propuesto; 5)
que e Proponente cmitié incluir en su analisis un centro comercial propuesto en e}
Municipio de Cayey; 8} que el proyecto comercial propuestc creara empleos chatarra; y
7) que el proyecto no generara ingresos al Municipio de Cidra debido a que el
Propenente ha solicitado para & una exencion del pago de arbitrios de construccidn y
otras contribuciones municipales: entre otros.

En el contrainterrogatorio del Propenente, el Sr. Quifiones testifics lo siguiente,
entre ofras cosas: 1) que &l desconoce la relacién que tiene B.V. Properties, Inc. con el
centro comercial Plaza Cidra; 2) que &l desconose cuantas personas laboran en Plaza
Cidra; 3) que él no estudio la oferta de Plaza Cidra; 4) que no tiene dato alguno de la
actividad comercial de Plaza Cidra; 5) gue &l desconocia que el Reglamento de
Procedimientos Adjudicativos de la Junta de Planificacién, el cual utilizé como base
para los hallazgos de su informe, estaba derogado; 6} aceptd que al presente no existe
ningun requisito de demostrar fa viabilidad econdmica de los nuevos proyectos
comerciales propuestos en Puerto Rico; 7) que conoce la Ley Organica de la Compatfifa
de Comercio y Exportacién {Ley Nim. 323 del afio 2003) y aceptd que el deber de ssta
agencia es velar por el bienestar del pequefio y mediando comerciante; 8) que la
Compafiia de Comercio y Exportacion es Ia agencia con el peritaje para determinar la
viabilidad de proyectos comerciales; 9) que él desconocia la existencia de una
comunicacion de la Comparifa de Comercio y Exportacion del 12 de septiembre de
2012, que luego de analizar el informe econdmico del Proponente, concluyd gue el
proyecto comercial propuesto es viable econdmicamente; 10) que luego de examinar fa
comunicacion de la Compadiia de Comercio de Exportacién éste opinaba que la misma
no analizaba la totalidad de los componentes del proyecto comercial porgue no inclufa
el pietaje de servicios, pero luego tuvo que aceptar gue slio no era correcto debido a
que la comunicacién era clara al especificar que la agencia analiz6 fodo el pietaje
comercial propuesto por el Proponente; 11) reconogid que no era correcto lo expresade
per él de que &l momeanto de radicarse la consulta de ubicacion estuvieran aprobadas
dos consultas de ubicacion para dds centros comerciales propuestos en Caguas, va
que al presente el Centre Comercial Rio Carias Shepping Court (2008-45-0366JPt) Y no
ha sido aprobade y Rios Commercial Development (2008-46-0583JPU) fue aprobado &
27 de febrero de 2012; vy 12) reconocié gue la consulta de ubicacién del centro

comercial propuesto en Cayey fue radicada luego de la consulta de ubicacidn de
marras.

¢. Bidlogo Augusto C. Carvaial Vélez {perito de B.V, Properties, Inc.)

El Sr. Carvajal testifico 1o siguiente: 1) que es residente de! Municipio de Cidra;
2) que en st experiencia como hidlogo nunca ha llevado a cabo ningn estudio de flora
y fauna en el Municipio de Cidra; 3) que en la finca chjeto de desarrollo operd una
vaquerfa en los afios cincuenta; 4) que de un estudio de la literatura aplicable &l cree
gue en la finca objeto de la consulta de ubicacidn puede habitar la paloma sabanera y

otras especies en peligro de extincién o endémicas’ y 5) que estas especies se pueden
encontrar en las tiveras del Lago de Cidra.

En el contrainterrogatorio del Proponente, el Sr. Carvajal expresé lo siguiente,
entre otras cosas; 1) que uno de los aspectos mas importantes al momento de
determinar qué flora y fauna existe en determinado terrenc es visitar y recorrer el
mismao, 2) que &l nunca visitd ni recorrid la finca objeto de la consulta de ubicacion: 3)
que €l no ohservd ninguna especie en peligro de extincién o endémica en la finca,
aunque luego dijc que escuchd una espacle: 4) aceptd que el proyecto no tendra
desarrollo en los terrenos clasificados como Suelo Ristico Especiaimente Protegido; 5)
aceptd que el proyecto no tendra desarrollo alguno en los terrenos que colindan con el
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Lage de Cidra; 8} aceptd que los terrenos no han sido categorizados como un habitat
eritico para la paloma sabanera u otra especie en peligro de extincion; 7) acepté que la
agencia especializada en la proteccidn de especies de flora y fauna lo es el
Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA), 8) reconocio que el
DRNA emitié una comunicacion el 23 de mayo de 2012 gue categorizé los terrenos
como un Habitat Natural de Valor Ecolégico (Categoria 4) que sdlo requiere mitigacion
con terrenos de igual o mayor valor ecoldgico en proporcion no menor de 1:1; y 9)
aceptd que el DRNA acepté como mitigacién en la propiedad del Proponente el
establecimiento de una Servidumbre de Conservacién legal sobre aproximadamente
9,85 cuerdas,

h. Ing. José J. Parejo {perito de Centro Margarita)

El ingeniero de transito José J. Parejo testificé sobre lo siguiente: 1) atacar la
metodologia del estudio de fransito preparado por el Proponente; 2) sefialar que los
accesos proepuestos al proyecto no cumplen con el Ariculo 5, Seccitn 3-B del
Reglamento de Control de Accesos a las Vias Publicas de Puerto Rico; 3) sefalar qua
el estudio de fransito no considers la interseccion de la Carretera PR-172 v la entrada
al centro comercial localizada antes de la interseccion con la Carretera PR 787, 4)
contradecir ¢l andlisis de capacidad del estudic de transitc del Proponente, fa
Instalacién del sistetna de semaforos propuestos y los niveles de servicio para cada
uno de los accesos propuestos para el proyecto; 5) sefialar que los datos de transito
del estudio no podfan ser tomados en meses distintos como hizo el Proponente; 6)
sefialar que el estudio no considero otros proyectos propuestos en el drea de estudio;
7) criticar que el estudic no indica claramente la distribucion de transito que generara el
proyecto propuesto; y 8} que el estudio no cuenta con la informacién necesaria por las
Guias para la Preparacion de Estudios de Accesos y Transito de la ACT, en especifico
que no aparecen las fases del semaforo existente en la interseccién de la Carreteras
PR-172 y PR-787.

Debido a que el testimonic del Ing. Parejo no fue anunciado con antelacion, ef
Proponente no estaba preparado para contrainterrogarlo, por lo que, se le permitié
someter la réplica a la ponencia del Ing. Parejo. La parte Proponente scmetio sy
réplica el 10 de marzo de 2014, [a cual obra en expediente del caso,

i. Arg.José R. Matos (perito de Centro Margarita)

El Arq. Matos testifico sobre lo siguiente: 1) que el proyecto propone 230
unidades de vivienda de “interés social’, las cuales no cuentan con un endoso del
Departamento de Vivienda; 2) que el broyecto propone un components comercial de
185,681 y 80C espacios de estacionamiento; 3) que &l no pudo focalizar las cabidas de
cada distrito de zonificacién ubicados en la finca del Proponente; 4} que las 9.85
cuerdas para mitigacion son una parte minima del Suelo Ristico Especialmente
Protegido ubicado dentro de Ia finca; 5} que las facilidades del Centro Margarita ubican
muy cerca del proyecto v que se vera afectado por los ruidos v cambios en el "micro-
clima’; 8) que en la consulta de ubicacién no se ha considerado el impacto ambiental
del proyecto propuesto; 7) que la consulta de ubicacién requiere una Declaracién de

Impacto Ambiental; y 8) que la consulta de ubicacian no cuenta con data hidrolégica
confiable; entre otras,

I
f El contrainterrogatorio lievado a cabo por el Proponente, el Arq. Matos testificd lo
siguiente: 1) que desconoce de dénde obtuvo la informacion de aque el proyecto
propone viviendas de interés social; 2) que desconoce gue ia consulta de ubicacion
cuenta con una Deferminacion de Cumplimiento Ambiental; 3) que desconoce que en el
Suelo Rustico Especialmente Protegido de la propiedad del Proponente no se propone
desarrollo alguno al igual que en las 9.85 cuerdas para la Servidumbre de
Conservacion; 4) reconocio que el niimero de viviendas y pietaje comercial analizado
por &l en su ponencia no scn el nimero actual propuesto, los cuales se redujeron
mediante la enmienda presentada a Ja consulta de ubicacion el 5 de diciembre de 2013;
5} que los terrenos de! Centro Margarita no ubican en una Zona Escolar; v 8) que el

gazebo y ferraza techada del Centro Margarita nc observa los patios reglamentarios;
entre otros,
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a. Rafael Ramos Nufiez — EI Sr. Ramos se identificd como el Presidente de
la Legislatura Municipal del Municipio Auténomo de Cidra y expresd que
apoyaba la consulta de ubicacion debido a que: mejorara la economia del
municipio y creara nuevos empleas; el Proponente no propone desarrollo
en los terrenos clasificados come Suelo Réstico Especiaimente Protegido
y protege las franjas del Lage de Cidra a perpetuidad; y el proyecto no
tendrd impacto negativo sobre los comercios existentes dal Municipio;
entre otros. Obra en el expediente administrativo copia de la ponencia del
Sr. Ramos,

b. Carmelo Ortiz — E| Sr. Ortiz testificd gue endosaba el proyecte comercial-
residencial propuesto porque crearia ernpleos y generarfa ingresos al
Municipio de Cidra. Ademas, indico que el transito que generard este
proyecto no puede ser mayor al transito que existia antes del cierre de las
fabricas que ubicaban en el drea.

c. Epifanio Fébregas ~ El Sr. Fabregas se identificé coma Presidente de
Fabregas-Rivera & Associates, que es una de las compafiias contratadas
por el Proponente para mercadear &l alquiler del proyecic comercial
propuesto. El Sr. Fabregas informd que los trémites de alquiler del
componente comercial se encuentran adelantados y que el proyecto es
viabie y conveniente para el drea de mercado.

d. Victor A. Torres Ortiz — El Sr. Torres expresé ser residente del Municipio
de Cidra y que se opone al proyacto propuesto debido a que los terrenas
pueden ser utilizados para la agricultura.

e. Magaly Ferndndez Martinez ~ La Sra. Fernandez testificd sobre Io
siguiente: 1) que es la presidente de la Asociacién de Residenies de Ia
Urbanizacién Sabanera vy gue acudié en representacién de dicha
asociacion; 2) que el proyecto generara problemas de fransito en sl
sector; 3) que se opone al proyecto porque se conectara al sisiema de
alcantarillados de la Autoridad de Acueductos y Alcartarillados, esto a
pesar que la Urbanizacion Sabanera no estd conectado a dicho sistema y
tienen que utilizar sistemas de inyeccién subterranea para la disposicién
de sus desperdicios sdlides; y 4) que la accidn brepuesta afectarz la
economia del Municipio de Cidra.

Al ser contrainterrogada por el Proponents, la Sra. Fernandez exprest fo
siguiente: 1) que la Asociacion no ha demandado a la Autoridad de Acueductos y
Alcantarillados para exigirle que la Urbanizacién Sabanera se conecte al sistema de
alcantarillade; 2) que el Proponente no es e responsable de que la Urbanizacion
Sabanera no esté conectada al sistema de alcantarilado ¢e la Autoridad de
Acueductos y Alcantarillados; 3) que la Asociacién no ha preparado un estudio de
transito que anaiice los posibles impacies de la accién propuesta; y 4) que la
Asociacion no ha contratado los servicios de un sconomista para analizar los posibles
impactos del proyecto comercial propuesto.

. Martin Méndez — El Sr, Méndez se identificd como ingeniero y expreso
W & ser residente de la Urbanizacién Sabanera. Este testifict ¢ue se oponia a
la aprobacién de la consuita de ubicacién por razones similares a las
presentadas por ta Sra. Fernandez vy aceptd que la Asociacién de
Residentes de la Urbanizacién Sabanera no ha encomendado estudio
alguno para el mejoramiento de su sistema sanitario,

g. Carmen Santos - La Sra. Santos expresé ser residente de la Urbanizacion
Sabanera y estar de acuerdo con la aprobacion del proyecto propuesto
por entender que el mismo generaria empleos y recaudos para el
Municipio de Cidra. La Sra. Santos informé que ella, como residente de la
Urbanizacion Sabanera y participante activa de las reuniones que celebra
la Asociacién de Residentes, no fue consultada ni informada de que la
Sra. Magaly Fernandez acudiria a las vistas publicas a presentar una
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oposicion a la consulta de ubicacién a nombre de ios residentes de la
urbanizacion.

- William Thom - ElI 8r. Thom indico ser también residents de la

Urbanizacion Sabanera y miembro de la Junta de Directores de ia
Asoclacion de Residentes de fa Urbanizacién Sabanera. E| Sr. Thom
expresd estar de acuerdo con la aprobacién de la consula de ubicacién
debido a que podria hacer sus compras en el Municipio de Cidra y porque
los apartamentos propuestos podrian servir de futuras viviendas a los
residentes de la Urbanizacion Sabanera de la tercera edad y para los
jovenes gue quieran permanecer en el Municipio de Cidra. Sobre Ia
resolucion  corporativa sometida por la Sra. Magaly Fernandez
autorizandola a presentar una penencia en las vistas pablicas, et Sr.
Them testificd que nunca la habla visto ¥ que nunca se disculid durante
las reunicnes de la Junta de Directores que fa Asociacién de Residentes
presentaria una ponencia a favor o en contra del proyecto propuesto,

Antonio Arriaga — EI Sr, Arriaga se identificé como residente del Municipio
de Cayey y como representante de la Organizacion Cayey para el Mundo,
no obstante no presentd autorizacidn confirmande su capacidad
representativa. Por tanto, el testimonio del Sr. Arridgga debe ser
considerado como su posicién personal. En resumen, el Sr. Arriaga
informé gue se oponfa al proyecto propuesto porque entiende que los
terrenos deben ser dedicados para la agriculiura o para el desarrollo de
proyectos pasivos.

Diego Montafiez — E| Sr. Montafiez testifics que representaba al Comiid
Municipal del Partido Independentista, pero no evidencié autorizacidn a
esos efectos, por lo que ‘su testimonio debe ser considerado en su
caracter personal. El Sr, Montafiez indicé que se oponia al proyecto;
debido a que tendra un efecto negativo sobre los pequefios comerciantes
del Municipio de Cidra; porque los terrenos deben conservarse para la
agricultura; que no hay necesidad de viviendas adicionales en el
municipio; y porque se afectaran recursos naturales,

. Eligzer Colén ~ El Sr. Colén se identificd como lider de Despertar

Cidrefio, el cual describid como una organizacidn ambientalista de mas de
27 afios que tiene como proposito la conservasldn de recursos
ambientales del Municipio de Cidra, entre ellos su lago, el cual se afecta
por descargas ilegales al mismo. Expreso estar opuesto al proyects por lo
sigulente: se impactaran 39 cuerdas de terreno de bosques secundarios
donde existe anidaje y alimento de varios animales, entre elios la paloma
sabanera; la construccion del proyecte afectara los cuerpos de agua; la
pavimentacién de los terrenos afectara la recarga de los acuiferos; se
afectard la calidad del aire por la utilizacion de maquinaria durante la
construccion del proyecto; se creara contaminacién por ruide durante la

construccién y operacion del proyecto: v el proyecto creara problemas de
transito,

En respuesta a preguntas del Proporente, ésta afadio lo siguiente: 1) que nunca

ha visitado la finca del proyecto; 2) no ha observado especies en peligro de extincién o
endémicas en la finca; y 3) que no ha preparado estudio de transito, entre otros.

L Juanita Garcia — La Sra. Garcia expreso conocer al Centro Margarita a

traves de Despertar Cidrefio y que ella recordaba qua en la finca del
Propongnte se habfan soltado palomas sabaneras en una ocasion.

- Wilfredo Matos — EI Sr. Wilfredo Matos se identifico como vice-presidente

de ia Asociacién de Comerciantes y Profesionales Cidrefios. El Sr. Matos
expresd oponerse al proyecto por lo siguiente: 1) que en el casco urbano
dal Municipio de Cidra queda poca actividad acondmica, lo cual se
agravarfa con el proyecto comercial propuesto; 2) el proyecto propuesto
elimina dreas verdes; 3) gue &l hizo un recorrido por varios sectores del
Municipio de Cidra y contd 94 locales comerciales vacios; 4) que el
Municipio de Cidra no necesita nuevos centros comerciales; v 5) que al
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Proponente se le concedié una exencién de pago de contribuciones
municipales que no se le conceden al pequefio y mediano comerciante
del Municipio de Cidra; entre otros. Obra en el expediente administrativo
la ponencia del Sr. Matos.

n. Alberto Miranda — El Sr. Miranda acudid a ias vistas plblicas en su
caracter personal y dijo ser miembro de la Junta de Directores del Centro
Margarita. El Sr. Miranda expresé su oposicién al proyecto propuesto por
o siguiente: 1) los cines y la farmacia propuestas no son necesarios en el
Municipio de Cidra; 2) no existe la capacidad de alcantarillado para
conectar el proyecto; 3) el proyecto tendra un impacto negativo ya que se
deforestaran los terrenos; y 4) que ha visto la paloma sabanera en [
propiedad del Proponente.

A preguntas del Proponente, el Sr. Miranda afiadio: que €l irfa al cine propuesto por el
Proponente; que la terraza vy gazebo del Centro Margarita ubican en la misma
colindancia de la propiedad; que todos los salones y oficinas del Centro Margarita
tienen aires acondicionados; que el Centro Margarita operd por varios afios en el casco
urbano del Municipio de Cidra; y gue el Centro Margarita no opera durante los fines da
semana y dlas feriados.

o. Et Sr. Miranda también somefié [a ponencia escrita del Sr. Jorge
Gonzélez Monclova, quien no acudié a la vista. En su ponencia el Sr.
Gonzalez describe su refacion con el Centro Margarita y los servicios que
alli se ofrecen. El Sr. Gonzslez expresa su oposicién a la consulta de
ubicacién debido a los alegados efectos negativos que producira la
construccidn del proyecto al Centro Margarita v a los problemas de
transito que ocasionard su operacién. Afadié el Sr, Gonzélez, que Cidra
no necesita un centro comercial que afectara los comerciantes del

munielpio y que dicho proyecto afecta la calidad de vida de los vecinos del
proyecto comercial-residencial.

p. Gustavo A Castillo - El Sr. Castillo acudié a [a vista en representacion de
CC1 Industries, quien posee una propiedad industrial que colinda con la
propiedad del Proponente v donde laboran sobre 350 empleados, El Sr.
Castillo indicéd que e! nimero de empleados aumentara sobre los 400 en
los proximos afios y que ademas recibe contratistas, consuiltores,
supiidores y visitantes que elevan el nimero de personas en sus
facilidades a sobre 600 personas diarias. Testifico el Sr. Castillo, que CCH1
Industtles endosa (a aprobacisn del proyecto comercial-residencial debido
a que atenderad de manera efectiva el incremento de demanda de

servicios y productos que requieren diariamente los usuarios de sus
facilidades,

q. Gladys Marrero — La Sra. Marrero acudié a la vista en su capacidad
personal y expresd ser la Directora Ejecutiva del Centro Margarita. Ei
testimonio de la Sra. Marrero se centré en la historia del Centro Margarita

fw{, y sobre los servicios que se ofrecen en et misme. Sobre el proyects
propuesto, ésta expresé su oposicion al mismo debido a los ruidos,

bullicios, cambios de ambiente gue generara su construceion.

A preguntas de la parte proponente, la Sra. Marrero afiadid lo siguiente: 1) que se
opone a cualquier tipo de construccién que pueda llevarse a cabo en los terrenos del
Proponente; 2) que los salones del Centro Margarita tienen aire acondicionado; y 3)

que ei gazebo del Centro Margarita ubica a un pie de distancia de los terrenos ohjeto
de la consulta de ubicacién.

r. Sheyla L. Rosario - La Sra. Rosario se identificéd como Psicologa Ciinica,
cliya hifa recibié servicios en e! Centro Margarita. La Sra. Rosario testific
sobre lo siguiente: 1) la ayuda que recibié su hifa en el Centro Margarita;
2) el progreso y los beneficios que su hija logré en el Centro Margarita y
3} las posibles consecuencias negativas que podrian suftir los nifios del
Cenfro Margarita por la construecién ¥ operacidn de un proyecto como el
propuesto.
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s. Ledo. Adrian Diaz — E! Ledo. Diaz se identificd como el Presidente de Ia
Junta de Directores del Centro Margarita v exprest su oposicion al
proyecto propuesto. Durante su alocucion, el Ledo. Diaz testificd sobre lo
siguiente:1) la historia def Centro Margarita; 2) los servicios que ofrece el
Centro Margarita; 3) que el Municipic de Cidra podria estar violando la
Ley para el Bienestar, Integracidn y Desarrolio de las personas con
Autismo (Ley Bida), Ley Ndm. 220 del 4 de septiembre de 2012, si
aprueba la consulta de ubicacidn del Proponente, esto debido a los
efectos perjudiciales que podria tener la construccion v operacién del
proyecio propuestc schre los nifios del Centro Margarita; 4) que el
proyecto propuesto creara problemas de transito que afectaran Ia

operacién del Centro Margarita; 5) que el Proponente ha ocultado
informacién ambiental; entre otros.

A preguntas de! Proponente, el Ledo, Diaz aceptd que el area donde ubica el Centro
Margarita ho es una Zona Escolar y que f Proponente fe ha hecho acercamienics al
Centro Margarita para aminorar cualquier impacto que pueda tener la construccion y
operacion del proyecto sobre el Centro Margarita. Ademas, indicd, para sorpresa de
todos, que su oposicién al presente proyecte tiene la finalidad de conseguir que Ia parte
Proponente e done o le venda parte del terreno que colinda con [a propiedad del
Centro Margarita para ellos poder expandir sus operaciones.

Luego de concluidas las vistas puablicas, el Proponente y BV Properties, Inc. sometieron
sendos memorandos de derecho en apoyo a sus respectivas posiciones, los cuales obran en
el expediente administrativo. El Centro Margarita, Inc., a pesar de haber solicitado una

prérroga para scmeter su memorando post vista y este Departamento habérseta concedido,
ne semetid el mismo.

El 12 de marzo de 2014, archivada en autos copia de su notificacién el 17 de marzo de
2014, el Tribunal de Apelaciones emiti6 Sentencia en los casos consolidados
KLRA201301108 vy KLRA201301119 donde determing gue el Departamento sl tenia
jurisdiccién para evaluar ia presents consulta de ubicacién, No obstante, el Tribunal de
Apelaciones le requirid al Departamento resolver las alegacicnes de los interventores sobre
su alegada falta de competencia para acoger y resclver [a consuita de ubicacion, lo cual se
resuelve en la presente resolucion.

El 1 de abrii de 2014, Centro Margarita, Inc. y BY Properties, Inc. radicaron ante &l
Tribunal de Apelaciones sendas mociones de reconsideracién solicitando la revocacion de la
Sentencia del 12 de marzo de 2014. El 6 de mayo de 2014, archivada en autos copia de su
notificacién el 15 de mayo de 2014, el Tribunal de Apelaciones emitié una resolucién
mediante la cual declard No Ha Lugar ias mociones de reconsideracian.

En armonia de las anteriores Determinaciones de Hecho, el Departamento llega a las
siguientes:

FM » CONCLUSIONES DE DERECHO

1. La Junta de Planificacion del Estado Libre Asociado de Puerto Rico esta facultada para
adoptar y revisar los Planes de Ordenacion Territorial al amparo de las disposiciones
de la Ley NUm. 75 de 24 de junio de 1975, segin enmendada, conocida como ‘Ley
Organica de la Junta de Planificacién”, la Ley NGm. 170 de 12 de agostc de 1988,
segln enmendada, conocida como “Ley de Procedimiento Administrative Uniforme de!
Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, y la Ley Num. 87 de 30 de agosto de 1981,

segln enmendada, conocida como “Ley de Municipios Auténomos del Estado Libre
Asociade de Puerto Rico®,

2. El 1 de junio de 2000, la Junta de Planificacién de Puerto Rico emitié la Resolusion
Num. JP-PT-44-1 aprobando el Plan de QOrdenacion Territorial del Municipio Autdnomo
de Cidra como instrumento de planificacién para proteger los suelos, promover el uso
balanceado, provecheso y eficaz de los mismos, y para propiciar el desarrollo cabai dei
Municipio. Dicho Plan de Ordenacién Termitorial fue aprabade mediante la orden

Ejecutiva NGm. 52 de 27 de septiembre de 2000, Boletin Administrativo Nam. OE-200-
52A.



Resolucion de Reconsideracion

PARTE RECURRENTE

PARTE RECURRIDA

Nombre
B.V. Propertles, Inc.
Representado por Ledo. Relando Emmanuelli Jiménez

Direceldn
PO Box 10779
Ponce, P.R. 00732

DETERMINACION A RECONSIDERAR

Nombre
Oficina de Permisos
Municipio Auténomo de Cidra

Direccién
PO Box 729
Cidra, P.R, 00738

Tipo de proyeecto: Consulta de ubicacion para proyecto mixte comercial-residencial,

Direccién Fisica
Carretera PR-172, Km. 8.2al 9.2
Barrio Certengjas

Municipio
Cidra

Calificacion
UR

Duefie(s}
Plaza del Lago, L.L.C.

Proponente
Ing. Camiio Almeyda Eurite

Nirmero de Caso
11- MACDPP-0323-CUS

13-MACDPP-0554-ECUB {Enmienda)

£t 23 de junio de 2014 el Municipio Autdbnemo de Cidra (en adelanie el Municipio) aprobé una enmienda a una consulta de
ubicacién condicienada para un proyecto comercial-residencial.

Inconforme con esta determinacién, la parle agui Recurrente presentd el 16 de julic de 2014 un recurso de
Reconsideracion ante la Division de Reconsideracion de Determinaciones Finales de Iz Oficina de Gerencia de Permisos,
en adelante Division de Reconsideracién, La reconsideracién fue acegida mediante una Orden de 30 de julio de 2014,

Mediante una Orden de 25 de agoste de 2014 se determing celebrar vista y con esta se emillo ef correspongiente Aviso de
Vista de Reconsideracion para el dia § de septiembre de 2014, Sin embargo, a peficion de la parte interveniera y
recurrente B.V. Properties, Inc., la vista fue transferida mediante una Orden de 27 de agosto de 2014 y fue pautada para sl
2¢ de septiembre de 2014. Debide a no tener disponible dicha focha, fa parte Proponente Concesionaria, solicité re
sefialamiento. Se pautd la vista para el 15 de octubre de 2014, En una Orden de 9 de octubre de 2014, se prorrogé al
término da (90) dias por un periedo adiciona! de {reinta (30) dias para resolver el recurso de reconsideracion en cuestion.

Ala vista del 15 de octubre de 2014 comparecieron las partes con sus representantes legaies. Debido a planteamientos
jurisdiccionales no se vieron los méritos. Se coording una continuacién de vista para los dias 27 y 29 de octubre de
2014.Las vistas del 15 y 27 de octubre de 2014 fueron presididas por el Sr. Luis A. Bultrago Amaro como Oficial
Examinador. Comparecieron a la vista de 27 de octubre de 2014 la parte Recurrents por su Presidente el Ledo. Adridn
Diaz Diaz y su representacién legal Ledo. Edgardo L. Redriguez Carde; por la parte Recurrida el Ledo, Claudi Aliff Ortiz y el
Arq. Félix Ortiz; por la parie Proponente —Concesionarla la Leda. Vionette Benitez Quifiones, Ledo. Celle Cruz y el Ing,
Camilo Almeida Eurite; asi como por la parie interventora B.V. Properties, Inc. el Ledo, Rolando Emmanuelli Jiménez; y el
Sr. Ellazar Colon Rivera, presidente del Comité Despertar Cldrefic, ademas, &l Sr. Jorge Guerrero, el Sr. Francis E,
Rodriguez Vega v el Sr. José R. Matos.

El Informe del Oficial Examinador recomienda no reconsiderar la determinacion recurrida.

A tenar con lo anterior y del examen del expediente administrativo llegamos a las siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHO

El 20 de sepliembre de 2011 se presentd en el Municipio una consuita de ubiczcion (11-MACDPP-0323-CUB) para la
construccion de un proyecto mixto compuesto de un drea comercial de 185,681 pies cuadrades para venta al detal y un
area residencial de 230 aparfamentos de vivienda en una prepiedad localizada en la Carretera PR-172, Km. 8,2 al 9.2 del
Barrio Certenejas del Municipio Auténomo de Cidra, Esta consuita de ubicacion fue presentada el 20 de septiombre de
2011 en el Departamento de Planificacion y Permisos del Municipio Auténomo de Cidra.

Surge gue para ¢l aflo 2011 ya estaba vigente el Plan Territorial del Municipie Auténomo de Cldra y su Reglamento de
Ordenacién, Sin embargo, el 28 de noviembre de 2012 el Municiplo Auténomo de Cidra, la Junta de Planificacién v la
Oficina de Gerencia de Permisos firmaron un Convenio de Transferencias de Facultades donde la Junta de Pianificacion y
la Oficina de Gerencia de Permisos transfieren al Municipic !a Jerarguia V facultando 2 este considerar proyectos de
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centros comerciales excepto aquelios que excedan 249,989 pies cuadrados. A su vez el Municipio Auidnomo de Cidra
adopto e Reglamento Conjunto de Permisos para Qbras de Construgeién y Usos de Terreno.

Asi las cosas el 27 de diciembre de 2012 el municipio celebré una vista piblica para considerar la consulta de ubicacion del
proyecto en cuestidn. Surge que posterior a la vista tanic Centro Margarita, Ine., colindante al proyecto y por otra parie
B.V. Properties, Ing. presentaron en el Munlicipio solicitudes de intervencién. La pane propenente Plaza det Lago presentéd
objecién a lz intervencién de 8.V, Properties, Inc. El 25 de junio de 2013, sin resolver las intervenciones, el Municipio
emitié una resolucion aprobande la consulta de ubicacidn del proyecto,

El 25 de junio de 2013 se generaron varios procesos ante el Tribunal de Primera Instancia Sala de Caguas, la Junta
Revisora de Permisos y Uso de Terrenos ast como en el Tribunal Apelativo, Los nimeros de los casos surgen dei
sxpediente adminisirativo asi como de lus diferentes escritos de las partes. Como resultado de varios procesos ante
dichos foros el 31 de julio de 2013 el Municipio emitid una resolucidn en la que permitié las solicitudes de intervencidn, dejé
sin efecto la resolucion que aprobd la consulia de ubicacién con el proposito do recibir comentarios de los interventores,
dejo sin efecte la vista publica celebrada el 27 de diciembre de 2012 con e} fin de una oportunidad para una futura vista
plibiica,

El § de diclembre de 2013, |a parte proponenie Plaza del Lagoe presentd ante el Municipio una enmienda (nom. 13-
MACDPP-0554-ECUB) a la consulta de ubicacion en ta cual se redujo el peritaje del area comercial a 171,300 pies
cuadrados y el ndmere de apartamentos de vivienda propuestos a 182.

Para considerar dicha enmienda al proyecto el Municlpio pautd la celebracién de una vista publica para e! 21 de enero de
2014, Estando varias acciones en el Tribunal de Apelaciones dicho foro emitio una resolucién para que se continuara con
la celebracién de fa vista plblica,

El Municipio celebrd vista publica los dias 21 de enero de 2014, 20 y 21 de febrero de 2014 para conslderar la enmienda a
la consulta de ublcacidn presentada el 8 de diclembre de 2013 per 12 parte proponente Plaza del Lage, Inc.

El 23 de junio de 20114 el Municipio emitid una Resolucién en la cual aprueba la enmienda a la Consulia de Ubicacién
condicionada al cumplimiento de las siguientes condiciones:

"1, El cumplimiento de las recomendaciones y/o requerimienios de las Agencias Estatales y
Departamentcs Municipales gue se han hecho 0 se hagan en el futuro previo a la oforgacién del
cerrespondiente permiso de construccion.

2, Recomendagiones y/o condiciones hechas en el proceso ambigntal mediante los cascs 2011-REA-
00451 Y 2012-DEA-00057.

3. Las disposiclones del Regfamente Conjunto de Permisos para Obras de Construccion y Usos de
Terrenos en especial:

* Capituio 15 - Gertificacidn de Obras y Parmisos

+ Capilulo 17 - Urbanizaciones

+ Capitulo 19 - Areas Calificadas

+ Capitulo 20 - Casas en Hilera, Casas Patic y Apartamentos en Distritos R-1.

« Capitulo 22 - Torres, Verjas, Portales, Patios interiores y Semi-interiores

+ Capitulo 39 - Obyas Eléctricas

« Capitulp 40 ~ Obras de Acuedustos y Alcantariliado

= Capitulo 41 - Control de Accesos a las Vias Pdblicas de Puerto Rico

= Capitulo 45 - Permisos Generales

+ Capitulo 46 - Extraccion, Excavacion, Remocion y Dragado de los Componentes

de la Corteza Terrestre

» Capitulo 47 - Corte, Peda vy Forestacion

+ Capitulo 49 - Desperdicios Sélidos

« Capitulo 83 - Prevencion de Incendio

4. No es necesaria la re-clasificacién de los terrenos claslficados coemo Suele Rustico Comin a Suelo

Urbano debide a que los usos propuestos pueden ser permitidos mediante 2l presente mecanismo de
consulta de ubicacidn.

5. Solo se autoriza |a re-calificacion de los tarrenos a un Distrito Residencla! Infermedio (R-1) para la parte
residencial def proyecto y a un Distrito Comercial Intermedic (C-I} para la parte comercial.
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8, Se debera cumplir con los compromises ofrecidos al Centro Margarita, In¢. de acuerdo ¢on la carta de
los proponentes & dicho centro fechada el 4 de febrero de 2042 e incluird lo siguiante:

a. En cuanto a la colindancia con el Cenire Margarita, se incluiria una franja de sfembra de & metros
en  todo el perimetro,

b. En ambas areas de siembra se proveeran arboles y vegefacion en coordinacion con el Centro
Margarita,

&. Plaza del Lago, asistira al Ceniro Margarita en su proyeclo de ampliar y/o reubicar el "gazebo"
existente, si finalmente esa fuera la decisidn det Centro."

7, Se dedicara a favor del Municlpio Autdnomo de Cidra una franja de 20.50 metros a 10 largo de la
colindancia Este de la finca para la eventual construccién de un acceso de cuatro (4) carriles a los terrenos
gue ubican al Norte del Lago de Cidra.

8. En ¢l predio del proyecto residencial propuesto que ubica en una porcién de terrenos identificades como
Hahitat Natural de Valor Ecologico {Categoria 4) y que ubican en Suelo Rustico Especiaimente Protegido
requeritan mitigacion con terrenos de igual 0 mayoer valor ecologico en preporcion no menor de 1.1, EJ
Departamento de Recursos Naturales y Amblentales ha aceptade como bueno el establecimiento de una
Servidumbre de Conservacisn legal sobre las aproximadamente 9,85 cuerdas correspondientes a la franja
arbolada en la colindancia norte de la propiedad y de una franja de amortiguamiento paralela de § metros,
Ei Proponents debera presentar la delimitacién de dicha servidumbre y franja de amortiguamiento al
Departamento de Recursos Naturales y Amblentales y al Departamentc de Planificacion y Permisos del
Municipic Autonomo de Cidra para su aceptacion y endoso. El predio delimitade y clasificado como Suele
Rustico Especialmente Protegido consia de 26,440 M.C. correspondientes a 8.73 cuerdas segin datos
presentados en ei plano conceptual objeto de la Consuita de Ubicacion del proyesto. En [a colindancia
oeste de la parcela PR-1 (Residencial) y PC-1 {(Comercial) se demarcara una parcela paraiela de 16
metros de anche hasta el final de la cuenca de la guebrada existents. El Proponente no contemple
desarroiio alguno en ios terrenos clasificades come SREP. El predic de terreno dlasificado como SREP
serd dedicado a uso publice a favor del Municiplo de Cldra.

8. Se construlra una rotonda en sustitucion del semaéforo propuesie para la entrada at Centro Comercial, £l
diametro correspondiente a la rotonda serd conforme al volumen de trafico vehicular estimade en el
estudio de transito a ser revisado. Se conslderara el aumento futuro de trafico provecado por los
proyectos bajo evaluadion per el Deparfamente de Panificacion y Permisos det Municipio Auténomo de
Cidra. Se consultara a la Autoridad de Carreteras y Transportacion para recomendaciones y endoso de la
agencla,

10. Toda edificacion ubicada af norte, colindante con la zona calificada SREP mantendré un retiro minima de
cinco {5) metros desde la franja de amortiguamiento,

11. Se sembrara un (1} arbol de sombra por cada tres (3) espacios de estacionamiento tanto en el area
comercial como en la residencial.

12. El camino existente en fa franja norte en la parcela PP-1 calificada SREP s mantendrd como vereda
recreacional de litre acceso y sera dedicada a uso piblico a favor del Municipio Auténomo de Cidra.

18, Como medida de gonservacidn energética las unidades residenclales seran provistas de un calentador
solar per unidad,

14. El acceso a la zona residenclal (parcela PR-1} serd a través del camino municipal al Oeste del proyecto.
Este accese podrd ser compartide como acceso secundario al Centro Comercial. Ne obstante, se
evaluara en conjunto con la determinacitn final de la Autoridad de Caireteras y Transportacion,

15, En el conceplo del proyecto se tomara en consideracion el libre acceso peatonal entre las edificaciones.
£n ese aspecto se facilitara el accesc a personas con impedimentos segin establecido en la Ley de
Ciudadanos Americanos con Discapacidades, (Ley A.DAL)

18, Come parte de la aportacién del proyecto a la comunidad se proveerd un espacio al aire libre tipo plaza,
céntidcamente localizado con mobiliario urbane v forestado. De afectarse el area de estacionamiento
para el pdblico seguin requerido por el Reglamento Canjunto, se considerara un ¢rédito equivalente al
nimero de estacionamientos afectados O eliminados,

17. Se presentara un plan de manejo de las escorrentias y disposiclén de Jas aguas superficiales por causa
de lluvias dentro de los predios del proyecto,

18. La parcela PR-1 no estd definida en su extremo este. Tampoco estéd clare cuél es ¢l propoésite del
poligonc que ubica baje las lineas de servidumbre de transmisién eléctrica, La clasificacidn de Suelo
Rustico Especialmente Protegido en este sector debe mensurarse para propésitos de dedicarlos a
preservacion y uso pablico.

Oficina de Gerencia de Permisos

P O Box 41179 San Juan, Puerto Rico 00840

Pégina 3de 8



Resolucion de Reconsideracién

16. Segin el plano de mensura preparado por EBP Dasign Group las parcelas nimero 3, 4 v § fueron ya
dedicadas a uso publico, Las mismas corresponden a las parcelas identificadas como PP-1, PP-2 Y PP-3
en el plano presentade en la Consulta de Ubicacian, El nimero de finca es el 16740, folio 177 y tome 456
del Registro de la Propiedad y consta de una cabida de 2.972 cuerdas equivalentes a 11,682.1633 m.c.
La parcela 6 {FP-4 en la Consuiia de Ubicacion) con cabida de 1,2058.6727 © 3070 cuerdas con numere
16,741, folio 177 y tomo 546, sera dedicada a uso publico a favor del Municipic Auténomo de Cidra. Ei
Proponente presentara los estudios de titulo correspondiente a cada parcela y de no haber sido
adiudicadas a alguna entidad PuUblica, serén transferidas para uso publfico a favor del Municipio
Auténomo de Cidra.”

Come parte de la resolucion det Municipio se incluyé jas descripciones de la parcelas, una relacion desde que se presenté
la consulta de ubicacion y su enmienda, los procesos de vista plblica, los casos generados en los diferentes foros de
revision y apelacion, asi comao parte de los testimonios presentados en la vista pablica para tomar la determinacion del
caso.

Como parte del expedienie administrativo y de la resolucion del Municipio surge que se tomd en consideracion los
comentarios, endosas, recomendaciones de diferentes Agenclas concernidas al proyecto, El proceso ambiental de la
consulta de ubicacidn se radicod en la Cficina de Gerencia de Permisos (OGPe) con el nimero 2011-REA-00451, la cual,
luego de circulada a las agencias concernidas, fue endosada el § de noviembre de 2011, Luego &l procese continud con la
radicacion de una Solicitud de Determinacion Ambiental nim. 2012-DEA-00057 la cual fue resuelia por la CGPe el 29 de
agosto de 2012 indicando que la "Evaluacién Ambiental scmetida por la Agencia Proponente para la Accién propuesta
cumple con todos los requisitos de la Ley sobre Polltica Publica Ambiental, Ley NOmero 416 del 22 de septiembre de 2004,
segtin enmendada,”

El 15 de julio de 2014 se presentd una Solicilud de Recensideracidn y Solicitud de Vista Adminisirativa de
Reconsideracion por BV, Properties, Ine. En dicho recurso se identificé esta parie Recurrenie que es una corporacion
propietaria del Centro Comercial Plaza Cldra, ubicado en la PR-172. En dicha solicitud de reconsideracién se alega que &l
Departamento de Flanificacion v Permisos del Municipio Auténome de Cldra actud sin jurisdiceién, en contra de [a ley y
reglamentasién vigente que rige estos procesos, aplico el derecho errdneamente y con patente pasion, prejuicic y
parcialidad en claro menosprecio de los derechos vy el debido proceso de ley de las partes interventoras. Tal proceder
constituye la comislén de errores tanto sustantivos come procesales, que convierten [a decisidn en una nula y contraria a
derache, También planted que este casc representa un alto interés pdblico que debe ser protegido, toda vez que se irata
de un preyects que amenaza importantes recursos naturales come el Lago de Cidra y especies endémicas en peligro de
extincién como la Paloma Sabanera. A su vez plantsa que interviene adversamente con las operaciones del Gentro
Margarita, Inc. que es un centro que se dedica a proveer servicics a nifios con necesidades especiales y ¢olinda con los
terrénos donde se pretende establecer este centro comercial. Se plantea que atenta contra el comercio logal del Municipie
de Cidra v lacera la calidad de vida de los resfdentes cercanos a los terrenos donde se propone desarrollar el proyecto.
Ademas, plantea gue no hay disponibilidad de la infraestructura necesaria para llevar a cabe un proyecic de esta
envergadura, por lo que dicha aprobacion Incumple con los requisites reglamentarios aplicables. Tambien se plarted entre
otras cosas y como errores lo siguiente:

"Primer Error: Errd el Departamento de Planificacion y Pearmisos del Municipic Auiénomo de Cidra al
aprobar la enmienda a la consulta de ubicacién sin que la determinacion del Tribunal de Apelaciones
fuera final, firme e inapelable v sin que se hubiera emitide el mandato que le devuelve la jurisdiccion al
Municigio para continuar los procedimientos.

Segundo Error; Errd el Departamento de Planificacién y Permisos dal Municipio Autdnome de Cidra al
atender la consuita de ubicacion solicitada por Plaza del Lago, LLC., sin tener jurisdiccion para ello por no
contar con la Jerarguia V al momento de la presentacién de la consuita de ublcacion el 20 de septiembre
de 2071,

Tercer Error: Errd el Departamento de Planificacién y Permisos del Municipio Auténomo de Cidra en la
aplicacion del derecho al determinar que la enmienda a la consuita de ubicagion propuesta no requiere la
raclasificacion de los terrenos clasificados como Suelo Rustico Comun, a pesar de que los usos

propuesios
son urbanes y por ende, no son compatibles con la dlasificacién det Suelo Rustico Comun,

Cuarte Errer: Ertd el Departamento de Planificacidn y Permisos del Municipic Autdénomo de Cidra en fa
aplicaclon def derecho al no resolver que la consulta de ubicacién propuesta requiere la reclasificacion de
Suelo Rustico Comin a Urbano, por lo gue la jurisdiccion pertenece a la Junta de Planificacién bajo el
procedimiento que establece la Ley 81 de 1991, conucida tomo la Ley de Municipios Autdnomos de
Puerto Rico, segin enmendada.

Quinto Errer, Erro el Departamento de Planificacidn y Permisos del Municipio Autdnomo de Cidra al incurrir
en pasion, prejuicio y parcialidad en el analisis y apreciacion de 12 prueba presentada en las vista pablicas,”

El 18 de julio de 2014 la parte Proponente — Concesionaria Plaza del Lago presentc un escrite en Oposicién a Sojicitud
de Reconsideracidn y Solicitud de Vista Administrativa de Recensideracion para este casa 2014-RVA-18984, En [a misma
soficita la denegacion de la Sciicitud de Recansideracion y de Celebracion de Vista Adminisirativa a su vez alego entre
ofras cosas que:

1. Eo cuanto al primer error
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Resolucion de Reconsideracion

“[...] gue este mismo error le fue sefialado al Tribunal de Apelaciones en la Mocion de Auxlic de Jurisdiecion v de
Desacato radicada por el recurrente 2l 1 de julic de 2014 y fue rechazado ylo denegado en la resolucion emitida por el
tribunal el 2 de julio de 2014.

2, En cuante al segundo error

“...] s improcedente debido 2 que e Tribunal de Apelaciones concluyo en su Sentencia del 12 de marzo de 2014
que el Departamento sl tenia jurisdiccion para evaluar y adjudicar la enmienda a la consulta de ubicacidn de
epigrafe...”

3. En cuanto ai tercer error

“...] vuelve a equivocarse al plantear que los usos propuestos per el Concesienario no podian autorizarse en los
terrenos clasificades como suele Rustico Comin, ya gue e! Reglamento Gonjunto de Permisos permite loa mismos
mediante el mecanismo de consulta de ublcacion llevado a cabo por el cgompareciente. ”

4, En cuanto al euarte error

*[...] no requiere andlisis ni replica alguna porgue el Departamento no reclasifico 1os terrenos del Concesionario, lo
cual era Innecesario segin se desprende de la discusion del anterior efror.”

5. En cuanto al quinto error

“L...] el recurrente hace una serie de sefalamientos que segdin el demuesiran la pasion, prejuicio vy parcialidad del
departamento para aprobar 12 enmienda & la consulta de ubicacién. [,..] que los mismos son sofo expresiones que no
estan fundamentadas por el expediente administrative de la presente cansuita de ubicacién.”

El 29 de julio de 2014 la parte Proponente — Concesionaria Plaza del Lage presento una Moclén  Solicitando
Consolidacién de Solictudes de Reconsideracion, casos nim, 2014 —RVA-18984, Recurrente B.V. Properties, Inc. vy el
nim. 2014-RVA- 19004 Recurrente Centro Margarita, inc.

Con fecha 4 de sepliembre de 2014 se recibieron cinco (5) discos compactos (CD) del Municlplo del proyesio en cuestion.

En a visla del 15 de ociubre de 2074 la parte Proponente — Concesionaria planted la falta de notificacion de las Ordenes
de |a Divislén de Reconsideraciones a la Oficina de Gerencia de Pemmisg (OGPe) parle indispensable en este caso, Ya
que la parte Recurrente en su recurso solicita tarmbién [a reconsideracion de |z Determinacidon de Gumplimiento Ambiental
de la OGPe. Sostuve {a parte Proponents — Concesionaria que solicitd la consclidacion de este caso con el caso 2014-
RVA-18984 donde es Recurrente es BV, Properties, Inc. y ia misma no se ha resueito, Anfe esos hechos sostuvo que no
procede la vista en cuestién ademas, que tiene entendido que esta vista es una para realizar planteamientos de derecho y
no una evidenciaria.

La pare Recurrida plante¢ la desestimacion del recurso de Reconsideracion de esie case por falta de notificacion del
mismo a la OGPe por estar reconsiderando la Determinacion de Cumplimignto Ambiental.

La parte Recurrente sostuvo y presentd que notificé a |2 OGP del recurso de reconsideracion y se esta reconsklerando de
su Determinacion de Cumplimiento Ambiental; ademas, de 12 Resohucian del Municipio,

No se procedid con la prueba testificat ente la admision de la parte Recurrente y parte Proponente ~ Concesionaria de no
contar ¢on la totalidad de los testigos. Se concedit un término a ias partes para someter escritos sobre el asunto de sila
OGPe es parte en este case. Se coordinaron los dias 27 y 29 de cctubre de 2014 para continuar con los procedimientos de
vista.

El 16 de octubre de 2014 se recibid una Respuesta a Recursp de Reconsideracién, de la parte Recurrida. En esta se alega
le siguiente: "Luego de haber analizado los argumentos presentados por la parte recurrente, asi como [a Oposicion del
proponente, gl municipio adopta en su totalidad los argumentos presentados por ei proponente en su Opesicitn Soliclud
de Reconsideracion y Sollcitud de Vista Administrativa de Reconsideracion,”

En la vista del 27 de octubre de 2014 jas partes estuvieron de acuerdo sh someter el caso por ! expediente v someter
escritos 0 memorandes sobre el mismo, Tambier: el Municipio le supliria a las partes copia de los discos compactos (CD)
del expediente asi como los correspondientes al audio de las vistas, Por ofra parie los Recurrentes tendrian hasta el 3 de
noviembre de 2014 para presentar sus escritos y las partes Proponente — Concesionaria y el Municipio tendrian hasta el 7
de noviembre de 2014 para replicar,

Ast las ceosas el 4 de noviembre de 2014 se presentd por la parte aqui Recurrente una Mocién Informativa sobre
Testimoni¢s sobre los cuales se quiere pener énfasis en la Solicitud de réconsideraciones y Solicitud  de ‘Vista
Administrativa de reconsideracion presentada por B.V. Properiies, Inc, Sin embargo en el epigrafe incluye el nimero de
caso 2014-RVA-19004 que corresponde al ofro recurso de Reconsideracidn de Centro Margarita, Inc. En la misma se
indlca que:

“1. [...] se somete un anejo en el cual se marca con asterisco los testimonios que son pertinentes a la Solicitud de
reconsideracién y Solicitud de Vista Administrativa de reconsideracion sometida por B.V.Properiies,

2. Esta informacion de los testimonios debe considerarse con la {otalidad del expediente para resoiver los méritos de
Iz Solictud de Reconsideracién antes mencionada.”

El 7 de noviembre de 2014 se presentd un Memorando en Opesicion at Memorande de B.V. Properiies, Inc. por la parte
Recurrida, Municlpio Auténomo de Cidra. En el mismo plantea entre otras cosas que:

‘I...] El 23 de junio de 2014, e! munlcipio emitid y notifico una resclucion aprobando la consulta de ubicacion 13-
MACDPR-0554-ECUB, suleta al cumplimiento de las condiciones que alll se detailan. Esta Resolucion fue emitida
luego de celebrarse una vista piblica, como resultado de la presentacion de la consulta de ublcacion.
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. Resolucion de Reconsideracion . .

A dicha vista fueron nctificadas conforme a derecho y comparecieron las partes concernientes; entre las cuales se
encuentra la parle Interventora-recurrente (en fo adelante recurrente). Durante la vista, la parte recurrente tuvo la
oportunidad de presentar evidencia y contrainterrogar iestigos, lo cual hizo,

En su *Memorandc Post Vista en Torno a Determinaciones de Hecho y Conciusiones de Derecho’, la parte recurrente,

de manera errada, descansa en disposiciones legales no aplicables, toda vez que al memento en gue se presentd y
adjudictd ia consuita de ubicacién 13-MACDPP-0854-ECUB, el Municlpio contaba con un Convenie de Transferencia
Jerarquica otorgado al 28 de noviembre de 2012, También, ya habla entrado en vigor la Ley 108-2012, la cual
enmendé la Ley 81-1991. A su vez, al momento en que se evalud la consulta de ubicacion 13-MACDPP-0554-ECUB,
el Municipio habia adoptade el Reglamento Conjunte de Permisos para Obras de Construccion y Usos de Terrenos
(Reglamento 31). Es decir al momento en que se presentd la consufia de ubicacién 13-MACDPP-0554-ECUB, el
Municiplo tenfa Jerarquia V y podia considerar la consulta de ubicacién propuesla @ la luz de lo coptenido en el
Regiamento 31, lo que hizo.

En funcién de dicho Reglamentc 31, el Municipie, considerando gue los sueles en el proyecto propuesto tenian una
calificacion de UR, recurrid a lo dispuesto en las secclones 8.1.3, 8.1.4, 18.8, 19.24, 19.24.2 y 20.3 del mismo para
emitlr su Resolucién.

Finalmente, considerando gue la consulta de ubleacin no es un permise, la misma fue aprobada con significativas y
sustanclales condiciones que sin lugar 2 duda alguna garantizan, de obienerse los permisos en el periade establecido
en la Resolucion el desarrollo ordenade del 4rea en cuestion,

Por la presente, se adoptan los planteamlentos levantados por Plaza del Lage, Inc, sobre su réplica a la mocién
presentada por ef recurrente,

Por todo lo cual, se solicita, muy respetuosamente, que declare sin lugar el recurso de reconslideracidn de epigrafe.”

Tamblen el 7 de noviembre de 2014 Ja parte Proponente ~Concesionaria Plaza del Lago presenté una Réplica a Maclén
Radicada por el Recurrente. En la misma alego entre otras cosas gue:

T.]

2. En su escrito, ! Recurrente se limitd a anejar un listade de los testimonios verfidos durante las vistas piblicas
ante el Municipic Auténome de Cidra y poner un asterisco a los testimonios que &l entiende son perlinentes a las
controversias presentadas en su mogién reconsideracion,

3. Por la presente, el Proponente aclara que todos ios testimonios vertidos durante las vistas piblicas son pertinentes
y que esta Honorable Division debe prestar especial atenclon a los contrainterrogatorios dirigidos por el Proponente
a las personas que el recurrenie identifica con asteriscos, ya que poedra confirmar la importancia vy 10 errado de los
testimonios de dichas personas; [...]

4, De igual forma, el Proponente se reafirma en su oposicicn & 1a mocion de reconsideracion de epigrafe radicada &l
18 de julio de 2014, [a que demuestra que el unico remedio procedente en e presente caso es su denegacion, De
igual forma, hacemos formar parte del presente escrito la Oposicion al Memorando Post Vista radicado durante el dia
de hoy en el caso 2014-RVA-18004 v en el que también se refutan todas las alegaciones presentadas por el Centro
margarita, Inc. y el recurrente v donde se demuestra sin duda alguna gue la enmienda a la consulta de ublcacién de
epigrafe fue aprebada Dasada en el expediente administrativo y conforme a deracho.

5. Por Gitimo, esta Divisién debe tomar conocimiento que fa Sentencia emitida por el Tribunal de Apelacicnes en los
casos consclidades KLRA201301108 y KLRA201304119 el 12 de marzo de 2014 vy la cual esiablecid que el Municipio
Auténomo de Cidra si tenia jurisdiccidn para evaluar y adjudicar la enmienda a la consulta de ubicacién, advino final
y firme {uego que el tribunal Supreme denegara la peticion de certiorar CC-2014-0587. Ver Anejot,

Par todo lo cual, el Proponente solicita muy respetuosamente a esta Honorable Divisién que deniegue la mocion de
recensideracion de epigrafe, con cualquier ofro pronuncizamiente que en derecho proceda.”

Da [a apiicacion del deracho a las determinaciones de hecho surgen les sigulentes:

GONCLUSICNES DE DERECHO

La Ley 161-2009, segun enmendada, conocida cemo 1& "Ley para la Reforma de Permisos de Puerlo Rice”, se aprobd con
el fin de establecer el marco legal v administrativo que regird en {2 solicitud, eveiuacién, concesién y denegacién de
permisos de consfruccién que inciden en el desarrollo economico del Estado Libre Asociade de Pusrte Rico .

La Ley 161, supra, establece la estruciura organizacional de la Oficina de Gerencia de Permisos e jndica que podra contar
con tas siguientes divisicnes, unidades ¢ componentes operacicnales...

{i) Reconsideracién de determinaciones finales...

El Cirector de la Divisién de Reconsideracion de Determinaciones Finales serd un Juez Administrativo, el cual tendré la
funcién de atender las reconsideraciones de lag determinaciones finales de la Oficina de Gerencia de Permisos, de los
Profesionales Autorizades y de los Municipios Auténomos ¢on Jerarguiade lalala V.
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Rasolucidn de Reconsideracion

La propiedad objeto de esta solicitud ubica en un Distrito de Calificacion UR, deniro de jos Iimites terrileriales del Municipio
de Cidra. El Municipio Aufdnomo de Cidra cuenta con un Plan de Crdenacidn Territorial v le es de aplicacidn ef
"Regiamento Conjurie para Obras de Construccidn y Uso de Terrenos', con vigencia det 29 de noviembre de 2010
(Reglarmento Cenfunio).

Luego de evaluado e expediente adminisiralive ante nos, el recurso de Reconsideracidn, los escritos presentados en
oposicién y los escritos pos-vista, como las citas en referencia a las determinaciones de les foros Junta Revisora de
Permisos y Usos de Terrenos, Tribunal de Apelaciones y Tribunal Supremo procede el que no se reconsidere ia
determinacion del Municipio Auténomo de Cidra. Veamos,

Ha quedado establecido que e! Municipio Auténome de Cidra tenla jurisdiceion para ia adjudicacidn de la enmienda la
consulta de ublcacién en cuastion. Asl quedd comprobado por las determinaciones de los recursos llevados ante el Tribunal
de Apelaciones (casos nim. KLRA201301108 y KLRA201301118) y el Tribunal Supreme {caso nim, CC-14-05870C) de los
cuales se han suplido copia por las partes. Segiin citado en Ta propla Resclucién del Municipio en el acépite #5 , pag. 20
en referencia a la Sentencia de 12 de marzo de 2014 del Tribunal de Apelaciones ( casos KLRAZ01301108 y
KLRAZ201301118) se dispuso que ;

vSi hien &l momento de presentar fa consulla de ublcacion astaba vigente s Ley de Municiplos Aultnornos, supra, ol Departamenio de
Planificacién y Permisos del Municipio Autdriomo de Cidra no tomd acoitn alguna hasla ef 12 de diciembrs de 2012, fecha en fa que &
municipls notifico la celebracion de una vista piiblica sobre el proyeclo propuesto. Surge con claridad, que af tomar accién sobre ie
consulta de ublcacién presentada por el Proponenle recurrido, estaban en vigor no lan solo las disposiciones de la Ley 106-2012, sino
ademds, ya se habla aprobado el Convenlo, De esta forma, af momento de considerar 18 consuita de ublcacidn af municipio ya se le
hablan trasiadade las facuilades correspondientes a las jerarquias IV y V v, por consiguienle, ef municipio &i lenfa jurisdiccién pars
evaluar lo consulta de ubicacion,”

Segiin los autos del ¢aso ia radicacién de los recursos de revision presentados ants el Tribunal de Apelaciones ne
paralizaran ante el Municipie Auténomo de Cidra los procedimientos de enmienda a Iz consulta de ubicacion en cuestion.

La Regla 61 {A) (1) del Tribunal de Apelaciones establece lo siguiente:

“La presentacién de un recurso de revisién no fendré ef efecto de paralizar fa implartacion de una regla o reglamentc,
arden, resolucion o determinacion de una agencia o funcionaro {a) o la sdjudicacién de una subasta impugnada.”

Conforme a ia totalidad del caso los alegados errores sefialados por la parte Recurrente a la determinacion del Municipio
Autdnetno de Cidra en reconsideradidn no ge sustentan segiin el derecho vigente.

Surge de los autos que con el proyecto se proponen usos comarciales y residenciales en terrenos que estan claslficados
come Suelo Urbane v Suelo Rustico Comin, Los suelos tienen una calificacicn R-0.

En la tabla de equivalencias de la Seccion 12.1.1 del Reglamento Conjuntc se establece que los terrenos previamente
calificados como R-0 tendran la nueva calificacion UR. Por su parte, la Seccién 19.2.4 establece los procesos gue pueden
{levarse a cabo por un municipio en tefrenos calificades como UR y gue cuenten con un Plan de Ordenacién Territorial
aprobado y que hayan adoptado el Reglamento Conjunio de Permisos, come es 2l caso del Munieiple Autonome de Cidra,

En el caso de terrenos clasificados como Suslo Urbano y gue ubigquen en up Distito UR, la Seccién 18.2.4 (1) del
Reglaments Conjunto establece Io sigulente:
"si los terrenos estan clasificados dentro de un Suelo Urbane, [as propuestas se considerardn
mediante consulta de ubicacion”

En el presents caso, los usos propuestos en |os terrenos clasificados como Suelo Urbano podian ser considerados por el
Municipio Auténomo de Cidra mediante el procedimiento de consulta de ubicacidn de epigrafe.

A guvez en relacion a fos terrenos calificados UR y que ubiguen an Sueio Ristico Coman, la Seccicn 19.2.4 {3) dispone:
“si los terrenos estin clasificados dentro de un suelo rastico comin, se utilizardn los
parimetros
y condiciones del Distrito R-G"

La Seccion 18.24.2 del Reglamento Conjunto, |2 cual versa sobre los usos permitidos en un Distrite R-G, establece que "se
permiten otros usos via consulta de ubleacion” cuando exista la infraestructura requerida y ef uso sea compatible con el
compontamiento dei sector.

Por lo tanto, los usos propuestos por la parte Proponente - Concesionarla en el Suelo Rustico Comin también podian
censiderarse mediante fa presente consulta de ubleacin, ya que el predio cuenta o puede contar con la infraestruciura
necesana y los usos comerciales-residenciales propuestos son compatibles con los uses actuaies que existen en el sector,

Surge de las Determinacicnes de Heche de la resolucion de autorizacion emitida por el Munisipio Auténomo de Cidra fo
siguiente:

a. Enla Determinacion de Hecho #8 se expresa gue “[e] sector donde ubica el proyecto ha sido extensamente
desarrollado con varies parques de industrias livianas, comercios y vivienda de clase media y alta. Al Sur de
los terrenos v al fade opuesto de la Carretera Estatal PR-172 se encuentra la Comunidad Certenejas en
donde Ja gran mayoria de los solares que dan frente a la dicha (sic) estan calificados como comercial,
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Resolucion de Reconsideracién

b, En la Determinacion de Hecho #13 se expresa sobre la disponibilidad y existencia de la infraestructura de
energia eléctrica para el proyecte, segln comunicacion de la Autoridad de Energia Eléctrica del 12 de
diciembre de 2013.

¢. En la Determinacion de Hecho #15 se expresa sobre la disponibilidad y existencia de la infraestructura de
agua potable y alcantarillado para el proyeclo, segin comunicacion de la Autoridad de Acueductos y
Alcantarillades del 14 de septiembre de 2012,

La propia resolucién del Municipio Auténomo de Cidra fue clara al expresar:
“No es necesaria la re-clasificacién de los terrencs clasificados como Suelo Rustice Comdn a Suelo
Urbano debido que los uscs propuestos pueden ser pérmitidos mediante el presente mecanismo de
consulta de ubicacién,”

En los autos del caso no surge prueba de que el Municipio Autdnomo de Cidra haya acluade con pasidn, prejuicio o
parcialidad en el analisis y apreciacion de a prueba, Por el contrario previo a la autorizacién de la enmienda a la consulta
de ubicacidn el Municipio Auténomo de Cidra celebro vista publica y todas las partes tuvieron amplia paricipacion de
presentacién de prueba para sostener sus posiciones y este en su sano juicio ponderando todos los aspectos asi come los
comentarios y recomendaciones de las diferentes entidades gubernamentales tomé su determinacion,

Exarninade el expediente administrativo asi como lodos los escritos presentades por todas las partes, concluimes que la
presuncién de cerreccion que permea a la determinacion def Municipio Autdnomo de Cidra no fue rebatida, Nuestro mas
Alto Foro ha reiterado que en nuesira jurisdiccion las determinaciones de las agencias administrativas gozan de una
presuncion de regularidad y correccion, Rivera Concepcion v. Administracion de Reglamentos v Permises, 152 B.P.R, 118
(R000), Por lo tanto, la parte que impugna una determinacion de una agencia administrativa ie corresponde establecer que
la misma se tomé en ausencia de evidencia sustancial, Asociacion de Vecinos H. San Jorge v. U. Med. Corp., 15C C.P.R.
70,75 (2000); Henriguez v. Conseio de Educacién Superior, 120 D.P.R. 194, 210 {1987). De igual forma, ha sefialade
que la evidencia sustancial es “aguella evidencia relevante que una menle razonable podria aceptar como adecuada para
sostener una conclusion”. Empresas Ferrer Inc. v. Administracion De Reglamentgs Y Permisos, 2007 T.S.P.R. 175
Hernandez v. Centro Unido de Detallistas, 2006 T.5.P.R. 131; Oiero v, Toveta, 163 D.P.R. 716, 2005 T.5.P.R.8.

ACUERDO

Tomando en consideracion lo anteriormente expuesto, y en viriud de las facultades conferidas mediante las leyes, los
reglamentos y las normas y drdenes administrativas vigentes, el Juez Administrativo declara NO HA LUGAR ia presente
recensideracion,

Revision de Resolueidn de Reconsideracion: Cualquler parte adversamente afectada por la resolucion de la Division  de
Reconsideracion fendrd (30) dias contados a partir de Ta fecha del archivo en autes de la copia de la notificacidn de la resolucidn para
presentar su securse de revision ante ef Tribunal de Apelaciones, El término aqui dispuesto es de cardcter jurisdiccional, La parie
recurrente notificard con copia de la presentacion de la solicitud del recurso de revisién de decisién administrativa a todas las partes,
incluyendo a la Oficina de Gerencia de Permisos, del Municipio Auténomo eon Jerarquia de la 1a la V, o el Profesional Autorizado, segdn
aplique, el mismo dia de haber presentade el recurso, mediante el procedimiente establecide en la Ley de Procedimiento Administrativo
Uniforme, Este requisito es de cardcter jurlsgiccional. En el escrito la parte peticionaria certificara al Tribunal de Apelaciones su
cumplimiento con este requisito. La notificacién podrd hacerse por correo y por cualquier medio electrénico que se establezea por tey ¢
reglamento.

FIRMAS Y SELLOS

NOTIFIQUESE: A las partes cuyos nombres y direcsiones se menclonan a continuacién: Municipio Auténomo de Cidra,
dpp@cidra.gov.pr , Ledo. Claudio Aliff Ortiz, alb@alblegal.net , ALB Plaza, Suite 40016 Carr, 199, Avenida Las Cumbres,
Guaynzabo, PR CQ96S; Ledo. Ralande Emmanuelli Jiménez, rolando@bufete-emmanuelli.com, PC Box10779, Ponce, PR
00732-0779 Lcda, Jessica E. Méndez Colberg, notificaciones@bufele.emmanuelil.com , PC Box 10778, Ponce, PR 00732-
0779 y Lecda. Amaris Coya Soto, acoval0@hotmait.com , Urb. Jardines de Ponce, Calle Trébol H-11, Ponce, PR 00730,
Leda, Vionette Benitez Quinones, vbenitez@mbbclawyers.com y Ledo. Gelio Cruz, coruzi@mbbelawyers.com , PO Box
181979, San Juan, PR, 00918-1979; Lecdo. Edgardo L. Rodriguez Cardé, elre@prte.net , PO Box 365061, San Juan, PR
00836-5061; Ledo. Adrian Diaz Diaz, Ave, Pino G-34, Caguas, PR 00726; Sr. Eliezer Cclon Rivera, Comité Despertar
Cidreno, gliezercolon@yahoo.com, Ave. Pinc G-34, Caguas, Pr 00725,

En San Juan, Puerto Rice hoy, 13 de noviembre de 2014,

%%%Aﬁi o(OW W

Juez Administrative

CERTIFICO: Que he notificado copla fiel y exacta de la presente Resolucién, bajo mi firma, v el sello oficial de esta Oficina de
Gerencia de Permisos, a todas las partes mencionadas en el Notifiquese.
En San Juzan, Puero Rico hoy

Carmen Roldan Figueroa
Gerente de Secretaria
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PARTE RECURRENTE

PARTE RECURRIDA

Nombré
Centro Margarita, Inc. Representado por
Ledo, Edgardo L. Rodriguez Cardé

Direccidn
PO Box 365061
San Juan, PR G0936-5061

Nombre
Oficina de Permisos
Municipio Autdnomo de Cidra

Direccidn
PC Box 729
Cidra, PR 00739

DETERMINACION A RECONSIDERAR

Tipo de proyecto: Consulta de Ubicacion para proyecto mixto comercial-residencial.

Dirgccidn Fisica Duefio(s)

Carretera PR-172, Km. 8.2al9.2 Plaza dei Lagoe, L.L.C.
Barrio Certensjas .

Municipio Proponénte

Cidra Ing. Camilc Almeyda Eurite
Calificacién Nimero de Caso

UR 11- MACDPP-0323-CUB

13-MACDPP-0554-ECUB (Enmienda)
2012-DEA-00057

El 23 de junio de 2014 el Municipio Auténomo de Cidra {en adelante el Municipio) aprobd una enmienda a una consulta de
ubicacicn condicionada para un proyectc comercial-residencia.

Incenforme con esta determinacion, |a parte aqui Regurrente presentd el 16 de Julio de 2014 un recurso de Reconsideracién
ante la Division de Reconsideracion de Determinaciones Finales de la Oficina de Gerencia de Permisos, en adelante Division
de Reconsideracion, La reconsideracion fue acogida mediante una Orden de 31 de julio de 2014,

Meadiante una Orden de 25 de agosto de 2014 se determind celebrar vista y con esta se emitio el correspondiente Aviso de
Vista de Reconsideracidn para el dia 5 de sepliembre de 2014, A peficion de la parte interventora y recurrente BV,
Properties, Inc,, |2 vista fue transferida mediante una Orden de 27 de agosto de 2014 y fue pautada para &l 29 de septiembre
de 2014. Nuevamente solicitd resefialamiento y se pauto la vista para el 15 de octubre de 2014,

A la vista de 15 de octubre de 2014 compareciercn las partes con sus representantes legzales pero debldo a planteamlentes
jurisdiccionales no se vieron los mérites. Se coording una continuacion de vista para los dias 27 y 29 de oclubre de 2014,
Las vistas del 15 y 27 de cctubre de 2014  fueron presididas por el Sr, Luis A. Buitrago Amarc como Cficial Examinador,
Comparacieron a la vista de 27 de octubre de 2014 la parte Recurrente por su Presidente el Ledo, Adrian Diaz Diaz v su
representacion legal Ledo, Edgardo L. Rodriguez Carde; por la parte Recurrida e Ledo, Claudi Aliff Ortiz v el Arg, Félix Ortiz;
por la parte Proponente —Concesionariz la Leda. Vienette Benitez Quifiones, Ledo. Gelio Cruz y el Ing. Camilo Almeida Eurite;
asi como por la parte interventora BV, Properties, Inc. el Ledo. Rolando Emmanuelli Jiménez; y ! Sr. Eliazar Colon Rivera,
presidente del Comité Despertar Cidrefio, ademas, el Sr. Jorge Guerrero, el Sr. Francis E. Rodriguez Vega y el Sr. José R.
Malos.

Se prorrogd el término de {80) dfas por un periodo adicional de treinta {(30) dias para resolver el recurso de reconsideracién
en cuestion.

Ef Informe del Oficial Examinador recomienda  no recensiderar la determinacion recurrida.

A tenor con lo anterior v del examen del expedierte administrativo llegamos a as siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHO

El 20 de septiembre de 2011 se presentd en el Municipio una consuita de ubicacion (11-MACDPP-0323-CUB) para la
construccién de un proyecto mixto compuesto de un drea comercial de 185,681 pies cuadrados para venta al detal y un
drea residencial de 230 apartamentos de vivienda en una propiedad localizada en la Carretera PR-172, Km. 8.2 al 9.2 del
Barrio Cerenejas del Munidipio Autdnomo de Cidra. Esta consulta de ubicacién fue presentada el 20 de septiembre de 2011
en el Departamento de Planificacion y Permisos del Municipio Auténomo de Cidra,

Surge que para el afo 2011 ya estaba vigente el Plan Territorial del Municipio Auténomo de Cidra v su Reglamento de
Ordsnacion. Sin embargo, el 28 de noviembre de 2012 el Municipio Auténome de Cidra, la Junta de Planificacion y la Cficina
de Gerencia de Permisos firmaron un Convenio de Transferencias de Facultades donde {a Junta de Planificacion v la
Oficina de Gerencia de Permisos transfieren al Municipic la Jerarquia V facultande a este considerar proyecics de centros
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comerciales excepto agueilos que excedan 249,989 pies cuadrados. A su vez el Municipio de Auténome de Cidra adoptt el
Reglamente Conjunto de Permisos para Obras de Construcelon y Usos de Terreno.

El 27 de diciembre de 2012 &l municipio celebré una vista plblica para considerar la consulta de ubicacion del proyectc en
cuastidn, Surge qus posterior a Iz vista tanfe Centre Margarita, Inc., collndante af proyecto y por otra parte B.V. Properties,
Inc. presentaron en el Municipia solicitudes de intervencién., también la parte proponente Piaza del Lago presentd objecién al
inlervencion de B.V. Properties, Inc. No resueltas por el Municipic dichas Intervenciones este emitié una resoclucion
aprebando ia consulta de ubicacion del proyecto en cuestion el 25 de jurio de 2013,

A ralz de dicha resolucion del Municipio de 25 de junic de 2013 se generaron varios procesos ante el Tribunal de Primera
Instancia Sala de Caguas, la Junta Revisora de Permisos y Usa de Terrenos as como en el Tribunal Apelativo, los ndmeros
de los casos surgen del expediente administrativo asi como  de los diferentes escritos de las partes, Come resultado de
varios procesos ante dichos foros el 31 de julio de 2013 ei Municiplo emitld una resolucidn en ta gue permitié ias solicitudes
de intervencion, defé sin efects la resolucion que aprobd la consulta de ubicacién con el propésito de recibir comentarios de
los interventores, dejo sin efecto la vista publica celebrada ef 27 de diciembre de 2012 con el fin de una oportunidad para una
futura vista pubiica. Sin embargo, existian procesos en otros foros come se mencicnd antericrmente,

E! & de diciembre de 2013, la parte proponente Plaza del Lago presenté ante el Municipio una enmienda (num. 13-MACDPP-
0554-ECUB) a la consulta de ubicacion en la cual se redujo el pietaje del area comercial 2 171,300 pies cuadrados y e
nimero de apartamentos de vivienda propuestos a 182,

Para considerar dicha enmienda al proyecio el Municipio pauto la ceiebracion de una vista publica para el 21 de eniero de
2014. Estando el caso en el Tribunal de Apelacicnes dicho foro emitié una resoclucidn para que se continuara con la
celebraclén de la vista publica pautada por el Municipio.

El municiplo celebro vista pablica los dfas 21 de enero de 2014, 20 v 21 de febrero de 2014 para considerar la enmienda ala
consuita de ubjcacion presentada el 5 de diciembre de 2013 por la parte proponente Plaza del Lago, Inc.

Asl las cosas el 23 de junio de 2014 el Municipio emitié una Resciucidn en {a cual aprueba la enmiendz a la Consulta de
Ubicacién condicicnada al cumplimiente de las siguientes condicicnes:

“. El cumplimiento de las recomendacicnes ylo requerimientos de las Agencias Estatales y
Deparamentos Municipales que se han hacho 0 se hagan en el futuro previo a la otorgacion del
correspondiente permiso de construccién,

2. Recomendaciones v/o gondiciones hechas en el proceso ambiental mediante los casos 2011-REA-
00451Y 2012-DEA-00057.

3. Las disposiciones del Regfamento Conjunto de Permisos para Obras de Consiruccion vy Usos de
Terrenos en especial;

+ Capitulo 15 - Certificacion de Obras y Permiscs

+ Capitulo 17 - Urbanizaciones

+ Capitulo 19 - Areas Calificadas

+ Capitulo 20 - Casas en Hilera, Casas Patio y Apartamentos en Distritos R

» Capitulo 22 - Torres, Verjas, Portales, Palics Interiores y Semi-interioreé S L

+ Capitulo 39 - Obras Eléciricas

» Capitulo 40 - Obras de Acueductos y Alcantarillado

» Capitulo 41 - Control de Accesos a las Vias Publicas de Puertc Rico

+ Capitulo 45 - Permisos Generales

» Capitulo 48 - Extraccion, Excavacidn, Remocion y Dragado de los Componentes
de ta Corteza Terrestre

» Capitulo 47 - Corte, Poda y Forestacién

» Capitulo 49 - Desperdicios Solidos

« Capitulo 53 - Prevencién de Incendio

4, No es necesaria la re-clasificacién de ios ferrencs clasificados come Suelo Rustico Comin & Suelo
Urbano debido a que los uses propuestos pueden ser permitidos mediante el presente mecanismo de
consulta de ublcacion,

5. Solo se autoriza la re-calificacion de los terrenos a un Distrito Residencial Intermedio (R-l) para la parte
residencial del proyecto v a un Distrito Comercial Intermedio (C-1) paraja parte comercial,
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6. Se deberd cumplir con jos compromises ofrecidos al Centro Margarita, Inc. de acuerdo con la carta de
les proponenies a dicho centro fechada el 4 de fabrero de 2012 e incluira lo siguiente:

a. En cuanto a la colindancia con el Ceniro Margarita, se indluirfa una franja de siembra de 6 metros en
tode el perimetro.

b. En ambas 4reas de siembra se proveeran arboles y vegetacion en coordinacion con el Centro
Margarita,

¢. Plaza del Lago, asistica al Centro Margarita en su proyecto de ampliar v/o reubicar el "gazebo”
existente,

si finalmente esa fuera la decisidn del Centro."

7. Se dedicara a favor de! Municipio Auténcmno de Cidra una franja de 26.60 metrt:‘s ald Ilar'go d

Este de la finca para la eventual construccién de un acceso de cuatre (4) carries a bs t8fenos
Norte del Lago de Cidra. ) -

8. En el predio del proyecto residencial propuesto que ubica en una porcion de lerrenos |denufcados c o
Habitat Natural de Valor Ecologico {Categoria 4) y gue ubican en Suelo Rustico Espemalmente Prolegido
requeriran mitigacién con terrenos de igual O mayer valor ecoldgico en proporcmn no-menor: de. 111
Deparlamento de Recursos Naturales y Ambientales ha aceptado corno bueno &l establecimlent |
Servidumbre de Conservaclén legal sobre las aproximadamente 9,85 cuerdas corréspandigntes-a’ia franja
arbolada en la colindancia norie de la propiedad y de una franja de amortiguamiento paralela de 5 metros. El
Proponenie debera presentar la delimitacion de dicha servidumbre y franja de amertiguamiento al
Departamente de Recurses Naturales y Ambientales v al Departamento de Planificacion y Permisos del
Municipic Autéromo de Cidra para su aceptacion y endoso. El predio delimitade y clasificado como Suelo
Rustico Especialmente Protegido consta de 26,440 M.C. correspendientes a 6.73 cuerdas segun dafos
presentados en el plano conceptual objeto de la Consulta de Ubicacién del proyecto. En la colindanciz ceste
de la parcela PR-1 (Residencial) y PC-1 (Comercial) se demarcara una parcela paraiela de 15 metros de
ancho hasta el final de |2 cuenca de |a quebrada existente. EI Proponente nc centemplo desarrollo alguno en

los terrenos clasificados como SREP. El predio de terreno clasificado como SREP sera dedicade a uso
publico a favor del Municipio de Cidra.

9. Se consiruird una rotonda en sustitucidon del seméforo propueste para la entrada al Centro Comercial. El
didmetre correspondiente a la rotonda serd conforme al volumen de trafico vehicular estimado en el estudic
de transito a ser revisado, Se considerara el aumento futuro de trafico provecado por los proyectos baje
evaluacion por el Departamento de Panificacién y Permisos: del Municipio Autonome de Cidra. Se
consultara a la Autoridad de Carreteras y Transportacion para recomendaciones y endoso de la agencia.

10, Teda edificacion ubicada al norte, colindante con la zona califitada SREP mantendra un retiro minima de
cinco {5) metros desde ia franja de amortiguamiento.

11. Se sembrara un (1) érbo! de sombra por cada ires (3) espacios de estacionamiento tanto en el ares
comercial como en la residenclal,

12, Ef camino existente en la franja norte en la parcela PP-1 calificada SREP se mantendra como vereda
recreacional de libre acceso y serd dedicada a eso pablico a favor del Municipio Autdnomo de Cidra.

13. Como medida de conservacién energética las unidades residenciales serdn provistas de un calentador
solar por unidad.

14, £l acceso a la zona residencial {parcela PR-1) serd a fravés del camino municipal al Qeste del proyecto.
Este acceso podréd ser compartido como acceso secundario al Centro Comercial. No cbstante, se evaluara
en conjunic con la determinacion final de la Auteridad de Carreteras y Transportacidn

15. En el concepto del proyecto se tomara en consideracion el libre acceso peatonal entre las edificaciones. En

ese aspecto se facilifara el acceso a personas con impedimentos seglin establecido en la Ley de
Ciudadancs Americanos con Discapacidades, {Ley A.D.A.)

16. Como parte de la aportaciin del provecto a la comunidad se proveera un espacio a aire libre tipo plaza,
céntricamente Iocalizado con mobiliario urbano y forestado. De afectarse el drea de estacicnamiento para
el piblico segin requerido per el Reglamento Cenjunto, se considerara un crédito equivalente al nimero de
estacionamientos afectados G efiminados.

17. Se presentara un plan de manejo de las escorrentias y disposicion de las aguas superficiales por causa de
liuvias dentro de los predios del proyecto.

18. La parcela PR-1 ne estd definida en su extremo este. Tampoce esta clare cudl es i praposito del poligono
que ubica bajo las lineas de servidumbre de transmisién eléctrica. La clasificaclon de Suslo Rustico
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Especialmente Protegido en este sector debe mensurarse para propdsitos de dedicarlos a preservacion ¥
uso publico,

19, Segln ef plano de mensura preparado por EBP Design Group !as parcelas nimmero 3, 4 y 5 fueron ya
dedicadas a uso pliblico, Las mismas corresponden a |as parcelas Identificadas como PP-1, PP-2 Y PP-3
en el plano presentade en ja Censulta de Ubicacion. El niumero de finca es el 16740, folio 177 y tome 456
de! Registro de la Propiedad y consta de una cabida de 2,972 cuerdas equivaientes a 11,682.9633 m.c. La
parcela 8 (PP-4 en la Consulta de Ubicacion) con cabida de 4,208.6727 0 .3070 cuerdas con nimero
16,741, folio 177 y tomo 548, serd dedicada a uso pubiico a favor de! Municipio Autdnome de Cidra. El
Proponente presentara los esiudios de titulo correspondiente a tada parcelz y de no haber sido
adjudicadas a alguna entidad Pablica, serén transferidas para uso piblico a faver del Municipio Auténomo
de Cidra."

Comeo parte de a resolucion del Municipic se incluy6 las descripciones de la parcefas, una relacion desde que se presentd la
consulta de ubicacion y su enmienda, los procesos de vista publica, los casos generados en-o: ] foros de revision
y apelacion, asi como parte de los testimenios presentacos en la vista plblica para tomar Ia determmacm 3 “aso

Como parie del expedienle administrativo vy de la resolucién del Municipio surge que ‘se tomo en consideracién los
comentarios, endosos, recomendaciones de diferentes Agenclas concernidas al proyecta. A su vez que el:procese ambrental
de la consuita de ubicasion se radicé en fa Oficina de Gerencia de Permisos {OGPe) con &f rimera 2041 REA- (0451 ‘Ia cual,
luego de circulada a las agenclas concernidas, fue endosada el 8 de noviembre de 2011, Luego el progeso. conti con {a
radicacion de una Solicitud de Determinacion Ambiental nim. 2012-DEA-00057 la cual fue resue{ta; of ¢ el 28de
agosto de 2012 indicando que fa “Evaluacion Ambiental sometida por la Agencia Proponente pafa la c;or) propuesta
cumple con todos los requisitos de la Ley sobre Politica Publica Ambiental, Ley NGmero 416 deI 22 de se| 'mbre de 2004,
segun enmendada.” . !

P

El 18 de julio de 2014 1a parte Recurrente presenté un recurso de Reconsidaracion ante la Divisién de Recensideraciones. En
dicho recurso de Reconsideracion sefiale ¢omo efrores los siguientes:

A.  El Municipio Auténomo de Cidra carecia de autoridad para emitir la resolucion mediante la adjudico la solicitud de
consulta de ubicacion, toda vez que ef Tribunal de Apelaciones no habia resuelto fa solicitud de reconsideracion
de BV Properties y, tampoco habia remitido &l Municipio Autonomo de Cidra el mandato en cuanto a su sentencia.

B. El Municipic Autdénomo de Cidra carecla de jurisdiccion yfo competencia para adjudicar ta consulta de ubicacion.

El Municipio Auténomo de Cidra utilizo disposiciones reglamentarias inaplicables para, de facto, reciasificar su
suslo.

0. La aprobacién de la consulta de ubicacién mediante la resolucicn tiene el efecto de enmendar et Plan Territorial
del Municipio Auténomo de Cidra sin cumplir con lo dispuesto en la Ley 81-1891,

E. Erro el Municipio Autdnomo de Cidra al aprobar ta Consulta de ubicacion aun a tenor con los criterios  erréneos
bajo los cuales evalué la misma;

1. Elproyecto propuesto ne cuenta con el endosa de la Auteridad de Carreleras y Transperlacion
Del expediente no surge que exista la infraestructura de alcantarittade para el proyecto

2

3. Elproyecto no es viable econdmicamente

4. Ei proyecto propuesto conlleva una variacion de uso que no fue discutida ni justificada por Plaza del Lago
5

El Formulario Ambiental come la evaluacion que llavo a ¢abo fe OGPe resultan deficientes y contrarias a las
disposiciones de! reglamenic Conjunto, el reglamento de Evaiuacmn y Tramite de documentos Ambientales y ia
Ley de Politica Publica Ambiental

I, Efectos Adverscs significativos de los ruidos
ii. Discusidn Insuficlente e inconsistente en cuanto ataspecto del movimiento de tlerra

il Ausencia de discusion de los impactos ambientales relativos a las emisiones atmesféricas que surgen
de la operacidn de generadores de emergencia

iv. Cmisién de discusion de los impacies ambientales en dos {2) de las tres (3) fincas que componen el
proyecto

V. Ne disponibiiidad de infragstructura de alcantarillados

vi, Endeosa del serviclo de Pesca y vida Silvestre del departlamento de! interior de los Estados Unldos
("U.8. Fish and Wlldlife Services”)

vil. Endoso del departamento de Recursos Naturales y Ambientales

viil, Gtros Recursos Naturales Importantes no estudiados en la Evaluacidn Ambiental

a. Cuenca Hidrografica del lago de Cidra
b. Habitad Paloma Sabanera

El 22 de julio de 2014 Ja parte Propenente — Concesionaria Plaza del Lago presentd una Solicitud de Prorroga para Replicar
Escrito Titulado "Reconsideracion de resolucion emitida per el municipio Auténomo de Cidra; Aprobacién de Consulla de
Ubicacion y Determinacion de Cumpiimiento Ambiental®.
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E129 de julic de 2014 la parte Proponente — Concesionaria Plaza del Lago presento una Mocion Solicitando  Consolidacién
de Solicitudes de Reconsideracién, casos nim, 2014 —RVA-18984, Recurrente B.V. Properties, Inc. ¥ el nim. 2014-RVA-
18004 Recurrente Centro Margarita, inc.

El 29 de julic de 2014 la parte Propenente — Concesionaria Plaza del Lago presentd un escrito en Oposicion a Selicitud de
Reconsideracién para este caso 2014-RVA-19004.

Con fecha 4 de septiembre de 2014 se recibieron cinco (8) discos compactos (CD} del Municipio del proyecto en cuestion.

En la vista del 15 de octubre de 2014 ia parte Proponente ~ Concesionaria planted la falta de notificacion de las Crdenes de
la Divisién de Reconsideraciones a la Cficina de Gerencia de Permiso (CGPe) parte indispensable en este case. Ya que la
parte Recurrente en su recuso sclicita tambien la reconsideracién de ta Ceterminacion de Cumplimiento Ambiental de |a
CGPe. Sostuvo la parte Proponente — Consesionaria gue solicito la consolidacidn de gste caso con el caso 2014-RVA-18984
dende es Recurrenie es B.V. Properties, Inc. y la misma no se ha resuelio. Ante esos hechas sostuvo que no procede la vista
en cuestion ademds, que tiene entendido que esta vista es una para realizar planteamientos de derecho y no una
evidenciaria,

Por otra parte la parte Recurrida planieo la desesiimacion del recurso de Reconsideracion de este casc por falta de
notificacién dei mismo a la OGPe sl dicha parte esta reconsiderando la Determinacion de Cumplimiento Ambiental,

La parte Recurrente sostuvo y presentd que si netificé a la OGPe del recurse de reconsideracion y esta reconsiderando de su
Determinacion de Cumplimiento Ambiental ademas, de la Resolucion del Municipio.

No se procedid con la prusba testifical en  los caso ante la admisidn de la parte Recurrente y parte Proponente —
Concesionaria de no contar con la totatidad de los testigos.

Se le concedid un término a las partes para someter escritos sobre el asunto de si la OGPe es parte en este caso. Tambien
se coordinaron los dias 27 y 29 de octubre de 2014 para continuar con los procedimientos de vista.

El 16 de octubre de 2014 se recibid una Respuesta a Recurso de Reconsideracion, de la parte Recurrida, En la cual plantea
que : "Luego de haber analizado los argumentos presentados por la parte Recurrente, asi como la Oposicion del
proponente, el municipio adopta en su totatidad los argumentos presentados por el proponente en su Oposicién Solicitud de
Reconsideracion y Sclicitud de Vista Administrativa de Reconsideracion.

El 20 de octubre de 2014 se presenté una Mocidn en Cumplimiento de Orden por la parte Proponente — Concesionaria. En
dicha Mocion se alega entre otras cosas que:

0.

9, En et presente caso, el recurrente solicito en la reconsideracion de epigrafe iarevision de dos (2} determinaciones
finales, una emitida por el departamente de Planificacion y Permisos del Municipic de Cidra ef 23 de junic de 2014
aprobando la enmienda a la consulta de ubjcacion del proponente; v oira emitida por la Junta Adjudicativa de la OGPe
el 29 de agoste de 2012 emitiende la determinacion de Cumplimiente Ambiental para Evaluacion de Ambiental de la
consulta de ubicacion de eplgrafe.

10, Conforme a lo discutido anteriormente, tanto el municipio de cidra como la OGPE son paries indispensables del
presente  caso, ya que el recurrente solicita (a reconsideracion de ambas determinaciones finales emitidas por dichas
entidades pablicas.

11, Lo anterior fue reconocido por el misme Recurrente cuando de acuerdo a fa regla 59E) del reglamento notifico su
meciéh de reconsideracion tanto al Munigipio de Cidra como a la OGPE.

12, Por lo tanto, resufia sumamente obvio que la OGPE es una parte' indispensable del presente caso y que debi¢ haber
sido notificada de la vista administrativa que se celebré el pasado 15 de septiembre de 2014, Hecho que fue aceptado
por esta Division y por el recurrente cuando decidieron que la vista debla suspenderse por falta de notificacion a la
OGPE.

13. El celebrarse una vista administrativa en el presente caso sin notificarsela a Ja OGPE convierte en nulo cualquier
procedimiento llevade a cabo por esta Honorable Divisién para considerar y adjudicar la reconsideracion de epigrale, ya
que no tendria jurisdiccion para elio.”

Por otra parte en la vista del 27 de octubre de 2014 las partes estuvieron de acuerdo en someter ef caso por el expediente y
someter escritos 0 memorandos sobre el mismo. Tambien el Municipio le suplirfa a las partes copia de los discos compacles
(CD) del expediente asi como los correspendientes al audic de las vistas. Por otra parte los Recurrentes tendrian hasta el 3
de noviembre de 2014 para presentar sus escritos y las partes Proponente — Concesleonaria y el Municipio tendrian hasta el 7
de noviembre de 2014 para replicar,

£1 27 de octubre de 2014 se presentd una Mocion en Selicitud de  Desestimacion, por la parte Recurrida, En fa misma se
alegd entre olras cosas lo siguiente:

oy .

L.uego de ser evaluada, la Soficitud de Determinacién Ambiental fue resuelta bor la.Jur t Adjudicativa el 29 de agosio
de 2012. La Junta Adjudicativa aprobd con recomendacicnes el” documemo .ambi laT\presentado y die “por
terminade el proceso de evaluacion del documente ambiental de referenma e epigrafe impugna
dicha determinacion de la Junta Adjudicativa, sin embargo, no |ncluyo a esta coma parte Ie nog;fco del Recurso de
Reconsideracion, R e 1

[

i
Tt
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En el caos de autos, la Junta Adjudicativa es parte de la determinacién impugnada y como tal constituye una parte
en el proceso de revision, Anle este hecho, la junta Adjudicativa tenia que ser nolificada del recurso dentro dei plazo
de velnte (20) dias que provee la Regla 5.B. supra, Habiéndose excluido a una parte de la notificacién al momento de
presentacién del recurse de reconsideracion, el mismo fue deficiente y procede |a desestimacién del recursc de
epigrafe.”

El 28 de octubre de 2014 se presenté una Mocicn informativa por la parte Recurrente, En la misma se indico lo siguiente:

T3

3. En el dia de hoy, mediante recogide personal en Centrc Margarita, se nos hizo entrega de los discos compaclos
provistos por el Municipio.
4, Entre jos discos compactos que nos fuercn entregados se encuentran los cinco (8) CD's que entendemos ya obran
en el expediente de esta Honorable Agencia identificados como Caja #1 a la Caja #5. Ademas, se nos eniregt copia de
dos (2) CD's que deben contener las grabaciones las grabaciones de las vistas celebradas ante el Departamenic de
Planificacion del Municipio.

&. Segln acordado, se adjuntan con este documento dos (2) C0’s los cuales deben contener las grabaciones de ias

vistas celebradas ante el Deparfamenic de Planificacion de! Municipio relacionadas con el caso de epigrafe.”

El 4 de noviembre 2014 la parte Recurrente Casa Margarita, Inc. presenté un Memorando Post Vista a Determinaciones de

Oficina de Gerencia de Permisos

Heche y Conclusicnes de Derecho. En dicho Memorando se alegd entre otras cosas lo siguiente:
L) '

(A} La Honorable Juer Administrativa tiene jurisdicclén para atender 1a Solicitud de Reconsideracién toda vez que la
misma fue presentada y notificada conforme a derecho

Mediante Solicitud de Desestimacion el MAC slega que la Honorable Juez Administrativa no tiene jurisdiccién para
atender la Solicitud de Reconsideracion debldo a que Centro Margarita ne incluyd come parte a la OGPe ni le nefificd la
misma, en conformidad con lo dispuesto en la Regla 5(e) dal Reglamento de Procedimientes Adjudicatives de la Divisidn
de Reconsideraciones de Determinacicnes Finales {en adelante el 'RPADR"). No tiens razon.

[.]

Centro Margarita presentd ia Solicitud de Reconsideracién de epigrafe (en adelante la “Soliciiud de Reconsideracion”}
selichando la reconsideracién de dos (2) determinaciones distintas. Una de ellas emitida por el MAC en cuante a la
aprebacidn de la Consulta de Ubicacion en los cases 11-MACDPR-0323 y 13-MACDPP-0554-ECUB (en adelante la
*Consulta de Ubicacion™); y olra en cuanto a la Determinacion de Cumplimiento Ambiental (en adelante fa "DCA") emitida
por la OGPe en el casc 2012-DEA-C0D57 (en adelante la "DCA"). Especificamente |la Seccion |} (Determinacion cuyva
Revisién se Solicita) de la Selicitud de Reconsideracion, se establece con claridad cuales son fas delerminaciones cuya
revision se solicita.

[

Ademds, en el eplgrafe del caso se hace referencla expresa a las dos {2) determinaciones cuya revisidn se solicita. No
obstante reconocimos que en el epigrafe no se menciond expresaments a la OGPe como una parte recurrida. De olra
parte, no existe disputa de que la Soliciiud de Reconslderacion fue notificada a la OGPe. Elle surge de la cerlificacion de
lz Soficitud de Reconsideracién, asi como de la Mocidn informativa. sobre Notificaclon de Solicitud de Reconsideracion
que se presento el 17 de julio de 2014, En este caso, se sefialo [a celebracion de una vista a tenor con lo dispuestc la
Ley 161-2600 v ef RPADR, Dicha notificacién sobre la celebracion de vista no le fue cursada a fa OGPe, quien
estimamos es parle indispensable en cuanto a la impugnacion de la DCA,

El 15 de octubre de 2014 se cité una vista en la cual el MAC alegé que por no haber side incluida la OGPe en el epigrafe -
del caso, procedia la desestimacion de la Solicitud de Reconsideracion per no haberse incluido una parte indispensable.
En cuanto & aste aspecto sostenemos que no tiene razdn el MAC. Surge claramente de |a Solicitud de Reconsideracién,
particutarmente de la Seccion |} {Determinacién cuya Revisién se solicits), antes citada, que la OGPe fue incluida como
una parte recurrida. Ademads, surge indubitadamente del cuerpe de la Sclicilud de Reconsideracidn que se estd
impugnade la determinacisn emitida por la OGPe en cuanto a Ia aprobacion de la DCA. Particularmente la Seccién [V
(E)(8) establece especificamente que “E! Formulario Ambiental come la evaluacidn que Nevé a cabo fa QGPe resultan
deficientes y contrarias a fas disposiciones del Reglamento Conjunto, ef Reglamento de Evaluacién y Trémile de
Documentos Ambientales y la Ley de Politica Pablica Ambiental”. En dicha Seccién, ademas, se discuten en detalle los
fundamentos que sustentan la Solicitud de Reconsideracion en cuanto a Ja DCA {Vease Solu:ltud de Reconmderacxén
pags. 17-25}. Asimismo, especificamente se expresa en ia Seccion Vi (Suph
Centro Marganita soficita de la DR-OGPe que previo a ios trémites de rig
Determinacién de Cumplimiento Ambiental que forma parte de la mlsma

Una interpretacion liberal y razonable de la Selicitud de Reconmderauén tomando en consxderacmn su epigrafe, Tas
alegaciones contenidas en [a misma, la Seccitn If {Determinacion cuys Revision se’ Sohcrra) + 1a. Stplica nos llevan a
concluir que la OGPe fue incluida como parte recurrida en el caso de: eplgrafe Surge con claridad de a Solicitud de
Reconsideracidn Ia reclamacion que se presenta contra la CGPe y que ésla esta razonabiemen%e v_emda de lo que se
reclama en cuanto a la determinacian que ésta emitié. } .

(]
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A laluz de la discusion que anlecede no cabe duda que es improcedente la desestimacion solicitada por el MAC durante
la visia por |a alegada falta de notificacion a la OGPe.

De ofra parte, mediante Solicitud de Desestimacion presentada por el MAC parece abandonar los fundamentos que
esbozd verbaimente durante la vista en cuanto a la falta de inclusidn de la OGPe como parte recurrida, asi como la
omisién de incluir & ésta en e! epigrafe y sostiene ahora que procede la desestimacion porque ne se notifico sobre la
Selicitud de Reconsideracion a la Junta Adjudicativa que fue la entidad que emitid la DCA. Tampoco tiene razon,

En primera instancia, y como una cuestion dispositiva debe tenerse en cuenta que al momento de presentarse la Solicitud
de Reconsideracion (16 de julio de 2014) no existia la Junta Adiudicativa, la cual fue eliminada mediante la Ley 151-
2013, que entré en vigencia el 9 de enera de 2014,

Especificamente el Articulo 73 transfirié las funciones de la Junta Adjudicativa a la OGPe.

Ante ello, correspondia en este case notificar a la OGPe, quien es la parle recurrida y ésta fue incluida y notificada en 1a
Sciicitud de Reconsideracian,

No cbstante lo anterior, alin bajo el esguema legal vigente previo a la adopeion de la Ley 151-2013, la parle apropiada
era la CGPe, toda vez que las determinaciones de |z Junta Adjudicativa, por virtud del Articule 6.1 v 6.2 de la Ley 161-
2009, asi como la Seccidn 5,2.5 del Reglamento Conjunto constituian determinaciones institucionales de la OGPe, por lo
que la parte apropiada en aguellos casos en gue se impignaba una determinacién de la Junta Adjudicativa era {a OGPe,

L]

Por les fundamentos que se expresaron anteriormente, la Honorable Juez Administrativa tiene jurisdiccion para atender la
Solicitud de Reconsideracidn, toda vez que la misma fue presentada y notificaca conforme a derecho,

B. EL_MAC_CARECIA DE AUTORIDAD PARA EMITIR LA RESOLUCION MEDIANTE LA CUAL ADJUDICO LA
SOLICITUD DE CONSULTA DE UBICACION, TORA VEZ QUE El, TRIBUNAL DE APELACIONES NG HABIA
RESUELTO LA SOLICITUD DE RECONSIDERACION DE BY PROPERTIES Y, TAMPOCO HABIA REMITIDC AL
MAC EL MANDATO EN CUANTO A SU SENTENCIA

A tenor con la discusion que antecede, en este caso el MAC no tenia autoridad para emitl la Resolucién, per o que la
misma es nula. De heche, todavia no la tiene pues el Tribunal de Apefaciones ain no ha remitide el mandato. Debe
tenerse en cuenta que fodavia Centro Margarita ¥ BV Properties estan dentro del término dispuestc en Ley para acudir
en contra ante el Tribunal Supremo para que éste revise la correccion de la Sentencia, De otra parte cabe recalcar que,
aunque el Tribunal de Apelaciones deglind resolver este planteamiento en torno al efecto del mandato, que le fue
formulado por BY Properties mediante su Moclon sobre Auxilio de Jurisdiceion y Desacato de 1 de julio de 2014, no lo
hizo por entender que el mismo no se ajusta a dereche sino que o hizo porgue éste entendio que {al determinacion debe
hacerse en olro precedimiento, a saber, el precedimiento de recensideracién ante este foro y/o ante el propio Tribunal de
Apelaciones en la accion correspondiente de revisidn judicial de la Reselucién, en cenformidad con la LPAUL

€. ELMAC CARECIA DE JURISDICCION Y/O COMPETENCIA PARA ADJUDICAR LA CONSULTA DE UBICACION

[

El referido mandato de! cenvenio de transferencia vigente al momenfo de la presentacion de la Solicitud de Consulta de
Ubicackn es consono con lo dispuesto en la Seccldn 13,012 de la Ley 81-19911. Es declr, el MAC viene obligado a
elevar ante la agencia correspandiente un case cuyas facultades no le permitan evaluar y adjudicar. Por ende, desde el
30 de septiembre de 2011, el MAC tenla que haber elevade la Solicitud de Consuita de Ubicacion ante la entidad con
jurisdiceidn y competencia para evaluarla y no lo hize. Por mas de un (1) afio estuvo actuando uffravires y, sobre tode a
espaldas de las partes interesadas.

Ante ello, las acluacicnes de! MAC, mediante las cuales retuve y actud en torne a la Solicitud de Gonsulta de Ubicacion,
a de jurisdiccion para eflo, resultan ulfravires e ineficaces

De otra parte se debe aclarar que las enmiendas introducidas a |2 Ley 1561-2008 mediante la Ley 151-20132 no tuvieron
el efecto de subsanar la falta de [urisdiccién y/o competencia del MAC para gvaluariy'ad dicar ia Solicitud de Consulta
de Ubicacién, ni la Solicitud de Enmienda a Consulta de Ubfeacion, L T've__ expresaments que la
misma deberd ser interpretada de forma que no afecte © menoscabe-iogidérechas,las. regponsabilidades y las
obligaciones de las personas, naturales o jurldicas, que hayan sido ady la aprebacién de fa
misma, Ademas, dispone que ia misma no se interpretard de manera“fué ‘Sree jurisdicsion b_competencia, ni
subsane deficiencias jurisdiccionales o de competencia, en caso pc'édimieh"td"admin!'s'tr'at'i'\ib‘o querella alguna

pendiente o en curso cuando dicha jurlsdiccion o competencia 1o exXistia previo a 1a aprobdcion de ésta. Como
surge claramente de la disposicion antes referida, si el MAC no terid jurisdiéeion 'yfo ‘competencia para evaluar y
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adjudicar la Solicitud de Consulta de Ubicacién, la Ley 151-2013 no tuve of efecio de subsanar dicha deficlencia. Por
ende, el MAC sencillamente ne podia continuar con la tramitacidn de los procedimientos, cuande estd entidad no tenia
jurisdiccion yfo competencia para evaluzario v adjudicarle en un principio. Mas atin, cuando dicha entidad actud en lodo
momento en cuanto a ja Consulta de Ubicacién, abrogéndose facullades que no le correspondian.  En fin, el legislador
fue claro al expresar que con la aprobacion de Ja Ley 151-2103 no se permitird convalidar jos actos realizados de forma
uitra vires previo a ia aprobacion de la misma. Es decir, la deficiencia jurisdiccional no se puede subsanar, Nétese que
permitir que se continde ia tramitacion de la Consulla ante el MAC equivale a vulnerar el claro y expreso mandato del
legislador mediante el Articulo 74 de la Ley 151-2013, )

D. ELMAC UTILIZO DISPOSICIONES REGLAMENTARIAS INAPLICABLES PARA_DE FACTO, RECLASIFICAR SU
SUELO

[.]

En la Resolucion se dispone que el MAC puede avlorizar fos usos propuestos por Plaza del Lago en terrencs clasificados
como Suelo Ristico Comuin, a través del trémite del mecanismo de consulta de ubicacién, sin tener que reclasificarse
dichos suelos come Suelos Urbanos. Ello sin embargo, no es posible ante las circunstancias de este caso. Elle no es
corresto, toda vez que el preyecto propuesto, por su magnitud, no es compatible con el Distrite R-G citado por el MAC en
su Resolucidn. Los usos permitidos en dichos distritos son de desarollos de servicio plblico o comerciales pequefios, de
naturaleza agricola, ete,3 Por tanto, de surtir la definicién en la compatibilidad con el distrito, es necesario referirse al
incisc {m de dicha seccidn que dispone lo siguiente: [oltros usos via consulta de ubicacion o de acuerdo a lo establecido
en el Capitule 26 (Excepsiones), siempre y cuando exista la infraestructura requerida v el uso sea compatible con el
compertamiento dei sector,

Sin embargo, la disposicion que antecede claramente dispone que otros usos pueden ser evaluados via consulta de
ubicacion condiclonade @ que la infraestructura requerida para el proyecto ya exista. En este casc, come surge de la
propia Resolucion, la referida infraestructura no existe. Por ende no procede autorizar ef Proyects mediante el
mecanismo utilizade por el MAC. De ofra parte, no debe perderse de perspectiva que Inicialmente Plaza del Lago justifico
la tramitacion del Proyecto come un “desarrcllo extensc”, al ampare de lo dispuesto en las Secciones 95.01, 95,02 y 95.03
del Reglamento de Qrdenacion Territorial del Municipio Auténome de Cidra (en adelante el "Reglamento de Ordenacion™),
lo cual pone de manifieste la magnitud del Proyecto asi come su incompatibifidad con el Distrito R-G.

En fin & MAC hace una interpretacion irazonable de lo dispuesto en las Secciones 19.2.4 y 19.24.2 del Reglamento
Conjunto para aprobar Ja Consulta de Ubicacion de forma contraria a derecho.

[...]

E. LA _APROBACION DE LA CONSULTA DE UBICACION MEDIANTE LA RESOLUCION TIENE EL EFECTO DE
ENMEDAR i PLAN TERRITORIAL DEL MAC SiN CUMPLIR CON LO DISPUESTO EN LA LEY 81-1991

[-]

Segln surge de los docurientos que se presentaron como parte de la Consulta de Ublcacién, Plaza del Lago interesa la
reclasificacién de cierto predio de Suelo Ristico-Comin como Suelo Urbano, asi como la recalificadian de olros distritos.
Ello surge de los Memoriales Explicativos presentades por Plaza del Lago asi como de los Avisos de Prensa publicados
como parte de la tramitacién del Proyecto ante el MAC. Aungue el MAC, mediante su Resolucion se resiste 2 admitir que
ha reclasificado et Suelo Ristico-Comun en cuestion, de facto asf lo hize. Ello, sin cumplir con el reguisito previo de
enmienda al Plan de Ordenamiento Territerial del Municipio de Cidra, aprobado el 27 de sepliembre de 2000 {(en adelante
el "Plan Territorial”), segln dispuesio en |z Ley 81-1991.

Como claramente dispone el Articulo 13,006 de Ja Ley 81-1991, el Suelo Ristico Comun s un suelo no contemplado
para uso urbane o urbanizable en un Plan Territorial debido, antre otras, a que el suelo urbano ¢ urbanizable ciasificado
por el “Plan” es suficiente para acomodar el desarrolio urbano esperado.

[}

A tenor con lo anterior, habiendo el MAC adoptado su Plan Territorial, que clasificd el suelo en cuestion como suelo
ristico comin, para permitir el uso propuesto por Plaza del Lage en la porcidn det Suelo Ruistico éste viene obligade a
enmendar su Plan Territorial y/o desarrollar un Plan de Ensanche (que a su vez debe ser consistente con su Plan de
Ordenacién), elle en cumplimiento con el requisito que dispene para llevar a cabo dichas acciones la Ley 81-1991. No
obstante, et MAC, no lo hizo, sino que pretendic utilizar el vehicule procesal de la consulta de ubicacién para enmendar su
Plan Territorial. Por ser elio llegal, procede que se deje sin efecto la Resciucion.

F. ERRG EL_MAC AL APROBAR LA CONSULTA DE UBICACION-AUN'A-TENOR™CON LOS CRITERIOS

ERRGNEQS BAJC LOS CUALES EVALUD LA MISMA

Como se ha disculido anteriormente en este caso e MAC no tenia sutoridad para evaluar icar la Consulta de
Ubicacion. Ademds, segin se ha disculido el MAC ulilizd criterics regle ent‘?rids-e_r.rﬁnegs ] r"jzar ta Consuita de
Ubicacién. Elio ce por si es sufisiente para que ia DR-0OGPe deje 'sin’ fecto la, Resolucign, * Ahora 'bien, atn bajo fos
criterios wtilizados para realizar su evaluacion, el MAC debid de negar | C’o_ﬁsulta'de'l)bicacién. Veamios.

)

(1) El Proyecto Propuesto no cuenta con el endeso de la ACT
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Segin surge de a propia Resclucion asl como del expediente administrativo, el Proyecto no cuenta con un acceso
adecuade y aceptable a la ACT. Ademas, el Estudio de Transito presentado por Plaza def Lago es uno sumamente
deficlente que na considera de forma integral las condiciones de transito existentes en el sector, La evidencia presentada
demostré que el Proyecto, como estd propuesto creard un serio problema al tréfico que discurre por el sector, en perjuicio
de los residentes de las comunidades aledafias. Ello de por si jusiifica fa denegacion de la Consulta de Ubicacian.

Por Centro Margarita testificd el Ing. José Parejo, perito en transito y accesos, El mismo evalud el esludio de transito
preparado por Plaza del Lage y demostré que e} mismo no era adecuado ni completo para el proyecto propuesto, El ing.
Pareje resalté que no se hizo un estudio para las intersecciones que van desde el proyeclo hacia Caguas por la PR-172.
Ei Ing. Parejo explicod, edemas, que en direccién al Este del proyecto, hacia Caguas, existian sendas urbanizaciones y
que en las entradas de las mismas no existian semafores, y las mismas generaban un gran nimero de vigjes diarias por
lo que se debia de estudiar el impacto del proyecto propueste en estas areas. En ef informe sometide por el Ing. Parejo,
se detallan {as deficiencias del estudio, y las asunciones que se utilizan. Ademas, destacd que el programa y los daics
utilizados por Plaza del Lago en su estudio de transito no son confiables.

Ademas, el Ing. Parejo aclard que para que la consulta del proyecto pudiera ser evaluada era necesario tener un endoso
de la Autoridad de Carreteras, ya que sin un acceso aprobado no podria emitirse ningun tipo de permiso subsiguiente,
Véase informe pericial del Ing. Parejo, ¥ su testimonio en el disco compacta que contiene [a grabacion de la vista
celebrada el 21 de febrero de 2044, Parte 4, a los minutos 0:12:11 al §:56:54,

De otra parte, Plaza del Lago propuse un accese el cual conlleva 1a Instalacién de un seméforo, lo cual fue denegado. En
este caso, mediante comunicacion de 30 de agosto de 2014, la ACT deniega el acceso propuesto por Plaza dal Lage.
Sorprendentemente en el Inciso 9 del Acuerdo el MAC aprobd un acceso tipo rotonda gue ne es uno de los accesos
solicitados por Plaza de Lago. Tampoco existe evidencia de que dicho acceso haya sido evaluado y aprobado por la
ACT. De hecho el mismo MAC expresé que se consultaria con la ACT en-una etapa posterier, lo cual es inaceptable en
esta etapa del proceso, No se puede aprobar una consuita de ubicacién sin accesos aprobades por la ACT.

(2) Delexpediente no surge qgue exista [a infraestructura de alcantarilado para el Proyecto.

Segln surge del expediente administrativo, el Proyecto no cuénta con la infraestructura de alsantariliade para suplir el
mismo. De hecha, la Autoridad de Acueduclos y Alcantarlllados, en sus comentarios dispone que se debe llevar a cabo
un estudio de flujo para determinar si el sector cuenta con la infraestructura para manejar la carga sanitaria propuesta
comg parte def Proyecto. De olra parte, surge claramente del testimonio presentade por representante de la
Urbanizacién Sabanera, que por afios ha existido una deficiencia en’ la disponibliidad del servicio de alcantarillado en el
Sector, Por ende, existiendo la referida deficiencia en la infraestructura de alcantariliado, el MAC debio denegar la
Consulta de Ubicacion.

{3) E! Proyecto no es viable econémicamente

La prueba presentada en este caso demostrd que no existe demanda para el Proyecto Propuesto. EI MAC hizo caso
omisa & todos los facteres periciales que se le presentaron, asi come a la experiencia propia de los comerciantes del
sector gque se han visto sumamente afectados por las condiciones econdmicas prevalecientes. Paricularmente, el MAC
ignord la manipulacion del mercado que utilizd Piaza del Lago para tratar de justificer una demanda que ne existe. Ante
la falta de viabilidad econémica, segdn surge de la totalidad de la evidencia que obra en el expediente, la Consulia de
Ubicacion debid ser denegada. A este efecto se debe examinar el testimonio del perito en economia de BV Properties, el
cual consta en la grabacidn de |a vista celebrada el 20 de febrero de 2014, Parte 5 en los mitutos 0:18:40 al 1:34:00
y en la Parte § en [os minutos 0:00:25 al 1:10:00. Del mismo surge claramente que el Proyecto no es viable desde el
punte de vista de mercado,

(4) EIl Proyecto Propuesto cenlleva una varlacidn de uso gue no fue discutida ni justificada por Plaza del

Lago

El Proyecto conlleva una variacion en uso, para cuya evaluacion y adjudicacion el MAC no tiene jurisdiccidn, Si bien se
puede argumentar que la recalificacion de una parie de la Propiedad de un distritc R-0 a R-3 no conileva una variacién en
uso, no s menos clerto que la recalificacion de otra pare de {a Propledad de un distrito R-0 a un distrito $-2 conileva
una varfacién en uso, Ello ha sido resuelto expresamente por nuestro Tribunal Supremo.

Aungue la Solicitud de Consulta de Ubicacién no se tramitd comg variacion en itég;’le
pretendida constituye una variacién en uso, Se pretende que parle de la Propledad ne calficacion R-0 se
recalifique a C-2. Es decir, se pretende un usc comerciat en un distrito residencial que lo prohibe. Por ende, siendo el
mecanismo de variacidn en uso el dnico disponible para lograr la recai:fcacion propuesta ‘el MAC carece de jurisdiccion
para evaluar y adjudicar la misma.

¢ es que la recalificacion

Aungue se podria argumentar que el Convenic de Transferencia dispone que al MAC se ié;hia delegado la facultad de
evaluar variaciones en uso, cualguler disposicion al respecto del Cohve;_niode Transf as es nula por ser contraria a
derecho. Ello, porgue la Ley 81-1991 vigente al momento en que ge pre‘:sar);é-ig‘,_Solicitud de Consuita de Ubicacién
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dispone que la facuitad de atender variaciones de uso ha sido reservada a la Junta de Planificacion yio ia OGPe (antes
ARPE).

£

Es decir, la Junta de Planificacion y/o iz OGPe no pueden delegar su competencia para evaluar y aprobar

varlaciones de usc. Corresponde a éstas, por ende, y no al MAC -evaluar cualquier accién que conileve una varacion
en uso,

Ante ¢llo, corresponde 2n este caso, a la OGPe y/o la Junta de Planificacion, a tenor con fo dispuesto en la Ley 161-2009
y el Regiamento Gonjunts, evaluar y adjudicar la Solicitud de Consulta de Ubicacién. El MAGC, venia obligado a remitir
{elevar) la Consulta de Ubicacién ante la entidad correspondiente para ser evaluada y adjudicada por ésta. Si bien es
cierto que el Articule 13.012 de la Ley de Municipios Autbnomos fue enmendado mediante la Ley 106 de 5 de junio de
2012, el Proyecte én cuestidn en este case fue presentade con anterioridad a dicha enmienda, v, por ende, el mismo se
rige por lo dispuesto en la Ley vigente al momenio de la presentacitn dei mismo v, la misma impide al MAC adjudicar la
Consulia de Ubicacién, en la medida que esta conlleva variacion de uso que no estaba autorizada a evaluar y, mas adn
que no fue justificada por Plaza del Lago.

(5) El Formulario Ambiental como la evaluacion que Hlevé a cabo la OGPe resultan deficientes v contrarias a las

disposiciones del Reglamento Conjunto, el Reglamento de Evalyacién v Tramite de Documentos Ambientales v la
Ley

de Politica Plibfica Ambiental

Previo a la presentacion de la Solicitud de Consulta de Ubicacion, Plaza del Lago tramité ante la OGPe una
Evaluacion Ambiental en relacién con el Proyecto, Para esos propasitos, presentd el formutarlo previsto por la CGPe
para considerar los impactos ambientales det Proyecle. E! Formulario Ambiental, fue tramitade por la OGPe de
conformidad con la Regla 14.5 del Reglamenio Conjunto, y previo a los tramites de rigor emitié una DECA. Como se
discute en detalle mas adelante, tanto el Formularic Ambiental come fa evaluacion gue llevé a cabo la OGPe resultan
deficientes y contrarias a las disposicicnes del Reglamento Conjunto, el Reglamento de Evaluacién y Tramite de
Documentos Ambienitales de la Junta de Calidad Ambienfal de 30 de noviembre de 2010, y Ia Ley de Polltica Publica
Ambiental,

En los terrenos en los cuales se propene el desarrollo del Proyecto existen una serie de sistemas naturales, tanto denfro
del predio mismo, como en las propiedades colindantes los cuales ameritaban un analisis mas detallade y exhaustivo de
los impactos ambientales, para poder dar cumplimienlc a las leyes y reglamentacidn que rigen los procesos de
evajuacion de impacios ambientales en Puerto Rico. Como veremes en detalle mas adelante, parte de ios ferrenos que
s€ propenen para el desarrolle del Proyecto (aunque no necesariamente se vayan a construir estructuras en los mismos)
ubican en terrenos clasificados como suelos risticos especialmente protegidos. Ademas, reconoce Plaza del Lago que
dentro de ias propiedades que se propone desarrcliar existen quebradas, v ademas que ef Proyecto colinda con el Lago
de Cldra. La discusién que presenta el Formularic Amblentat en cuante a dichos sistemas naturales, svidentemente es
insuficlente ¢ inadecuada para considerar con el rigor que amerita los impacles ambientales que puede tener &l Proyecio
en dichos sistemas naturales. Pere mas adn, el Formularic Ambiental fallz en considerar el factor humano,
particularmente los efeclos adversos que este Proyecto ha de causar a su colindante més cercano, ef Centro Margarita,
En respuesta a estas graves deficiencias en la evaluacion, Plaza del:Lago se limitd a argumentar que se atenderian mas
adelante, durante ia fase cperacional del Proyecto. A continuacion, procedemas a disculir fas deficiencias del proceso de
evalvacion ambiental que hasta este momenio y a base de {a investigacién que ha realizado el Centro Margarita ha
podido identificar.

i. Efectos Adversos Significativos de los Ruidos

En el Formulario Ambiental se expresa que no existe una zona de tranquilidad a mas de 400 metros de la propiedad
donde ubica e! Proyecto. Elio, ne obstante, no es correcto'y as! fue admitide por los representantes de Plaza del Lago.
Tan{o las facilidades de! Centro Margarita como la Escuela Segunda Unidad Certengjas |l v la Escuela Elemental de
Certensjas se encuentran aledafias al Proyecte. El Centro Margarita colinda por el lado ceste con el Proyecto (verja con
vetja}. La Escuela Segunda Unidad Certenejas |} est2 aproximadamente a pocs mas de ciento cincuenta (150) metros de
la colindancia este del Proyecio v, la Escuela Elementat Certengjas se encuentra aproximadamente a menos de ciento
cincuenta {150) metros de la colindancia ceste del Proyecto. Tanto el Centro Margarita como las escuelas Segunda
Unidad Certengjas Il y la Elemental de Certenejas son consideradas como zonas de tranquilidad y, contraric a lo
expresado por Plaza del Lage todas se encuentran a menos de cuatrocientos (400) metros del Proyecto.

A ese efeclo, dispone el Reglamente para el Control de la Contaminacién por Ruidos de la Junta de Calidad Amblental de
5 de mayc de 2011, que la Zona de Tranquilidad incluye pero no se limita a las sigulentes: hospitales, cilnicas, hospitales
de salud mental, tribunates de justicia, asiios de ancianos, escuelas, guarderia ‘orguidos infantiles. Asimismo, el

referido Reglamento dispone que una Zona de Tranquilidad sea un &rea previamente Es‘igﬁ'ada por el goblerno estatal,
municipal o federal, en la que haya necesidad de una tranquilidad excepcional. :

Ahora blen, no solo Plaza del Lago no expresa mediante el Formulario Ambientat qlie existen unas propiedades dentro de
la Zona de Tranquilidad sino que ni siquiara toma en consideracion los efectos que’los Tuidos gue habrén de producirse
durante |a fase de construccion del Proyecte asi come duranie la fase de operacion del Proyecto ¢n su colindante
adyacente principal, el Centro Margarita. Precisamente durante el testimonio del Ing: Almeyda, éste reconocio que no se
hizo un andlisls para considerar tos Impactos del ruide en Ja zona de tranguilidad, (Véase testimanio del ing, Almeyda
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durante ja vista celebrada el 21 de enerc de 2014 a los minutos 1:17:55 al 1:50:20), Come surge de la discusidn que
antecede, el Centro Margarita es una facilidad que requiere de una tranquilidad excepcional para poder proveer los
servicios especializados de terapia y educacldn a los nifios con necesidades especiales que se benefician de sus
servicios, Correspondia, por ende, al Plaza del Lage como parte de la Evaluacion Ambiental para el Proyecto, realizar los
estudies de rigor, que fomaran en consideracion esla necesidad especial, sobre las condicionas de sonide en el &rea,
para poder completar una Evaluacion Ambiental adecuada. Sin embargo, no lo hizo. Tal circunsiancia, hace Insufigiente
y deficiente el proceso de evaluacion ambiental en este caso.

it Discusidn insuficiente e inconsistente en cuanto al aspecto del movimiento de tierra

En el Formulario Ambiental Plaza del Lago expresa que para propdsitos del Proyecto el movimiento de tierra en cote v
relieno serd de 50,000 metros cibicos balanceado. Asimismo, expresa gue no serd necesario mover companente de ta
corteza terrestre fuera de la Propiedad ni tampoco traer componentes de Ja corteza terrestre a la Propiedad. Lo anterior,
nc obstante, esta en contradiceién con lo que expresa el Estudic de Suelo preparade en relacion con et Proyecto por la
firma Suglos, Inc. de fecha de 16 de junio de 2011 (en adelante el "Estudio de Suelo”). Especificamente, la Secgion 8.3
del Estudic de Suelo dispone gue los terrenos de la Propiedad no son adecuados para preparar los terraplenes
("embankment”) necesarios para el desarrolic del Proyecte. Es decir, que sera necesario iraer terreno de fuera del
Proyacte para poder realizar las obras propuestas. Durante el testimonio del Ing. Almeyda éste expreso sobre esfe
asunto gue el movimiento de terrene en uno balanceado y que no tienen que fraer y sacar terreno, Expresd ademas
sobre este asunto que se trataba de conslderaciones de disero, que se considerarian en otra etapa del proyecto, (Véase
testimonio del Ing. Almeyda durante |a vista celebrada el 21 de enero de 2014 a los minutos 1:17:55 al 1:50:20).

Notese, particularmente que en aquellos casos en que es necesario mover compenentes de la corteza terrestre fuera de
la Propiedad, es necesario que se provea la informacion relativa a las facilidades o a ia propiedad que ha de recibir el
exceso de material que se remueva de la propiedad. Ademas, se debe establecer la cantidad de materlal que sera traldo
de fuera de ia Propiedad. Los aspecios contradictorios e insuficlentes presentados por Plaza del Lago en su Formutario
Ambiental no cumplen con los requisites minimoes que son necesarios para realizar una evaluacién ambiental que cumpla
con los requisitos del Reglamento Conjunto, pero scbre todo, con la Ley de Politica Publica Amblental.

Debe tenerse en cuenta que la Propiedad donde se desarrolla el Proyecto colinda con el Lago de Cidra, ademas, que dos
de las fincas donde se propone el desarrollo ubican en suelos risticos especialmente protegidos. Per ende, el andlisis de
los aspectos relatives al movimienio de tierra cobra mayor relevancia, debido a los sistemas naturales gue se pueden
afectar debido a dichas obras. Nuesvamenie Plaza del Lago se limité a expresar que este asunto se consideraria en la
fase pperacionz! del Proyecta.

i, Ausencia de discusidn de los impactos ambizntales relafives a las emisiones atmosféricas gue surge de la operacion
de Generadores de Emergencia

El Formulario Ambiental provee para que el propenente del proyecto considere los impactos ambientales que habra de
tener la operacién de generadores de emergensia que forman parte del proyecio propuesto. En este caso, no se proveyd
dicha informacion, Nétese paricularmente que Plaza del Lago debe proveer informacidén scbre la capacidad de los
generadores, sobre el consumo de combustible y sobre las emisiones al aire gue habran de generar los mismos. El ing.
Almeyda, durante su testimonio, reconocié que no se consideraron los impactos amblentales que podrian fener la
operacién de generadores de emergencia. Expreso ademas, que este asunto se puede considerar cuando se determine
cuél es ol generador que se va a ulilizar, (Véase testimonio del Ing. Almeyda durante la vista celebrada el 21 de
enero de 2814 a los minutos 1:17:55 al 1:50:20).

Sorprendentemente, en este caso en donde existen cinco (5) edificios comerciales, entre ellos, un supermercade, una
farmacia y tres (3) restaurantes, nada se dice sobre dichos generadores de emergencia los cuales ciertaments son
necesarios. Considerar dicho aspecto es crucial en este caso por dos razones indgpendientes. En primer lugar, porque
la operacion de dichos generadores de emergencia habréa de producir unas emisiones que sin lugar a dudas tendran unos
efectos adversos sobre €l colindante inmediato, el Centre Margarita. Pere mas aln, no se consideran los efectos
relativos al ruide que produce la operacién de dichos generadores en los momentos en que se interrumpa el servicio de
energia eléctrica en los edificios que forman parte del componente comercial del Proyecto.

La omisidn de considerar jos efectos antes menclonados en cuanto a los generadores constituye una fragmentacién
impermisible en la evaluacién de los impactos ambientales gue causa este Proyecto. [..]

Por lo tante, procedia que la OGPe denegara la solicitud de evaluacigh aé'jéhaﬁ]imiento amblental.

iv. DOmisidn de discusion de los impactes ambientales e
Proyecto

057(2) “de lag fres: (3} fincas gque componen el

E! Formulario Ambierdal estabiece que el proponente debe proveer | la cabida de la finca en;la cyal se propone desarrciar
el proyecto, En este caso, surge del Formulario Ambiental que Iz cablda de la fincd &s 34 6358 ‘cuerdas. Sin embargo,
en la Sclicitud de Consuita de Ublcacién se establece que este proyecto se habra de desarrollar en tres parcelas cuyas
cabidas son 34.5358 cuerdas, 1.037 cuerdas, 2,972 cuerdas. Es decif, que &n su Evaluaclon Ambiental Plaza del Lago
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omite dos (2) parcelas las cuales no solamente son parte de la Propiedad a desarrollarse, sino también son terrenos en
relacion con los cuales los impactos ambientaies del Proyectc tienen que ser estudiados. El Ing. Almeyda durante su
testimonio expresd que no se consideraron las otras dos (2) parcelas debido a que no esas dos parcelas no tendrén
impacto porque no se construird nada sobre ese sueio. (Véase testimonio el Ing. Almeyda durante la vista
celebrada el 21 de enero de 2014 a los minutos 1:17:55 al 1:50:20).

Ce pariicular importancia sobre este aspecie es el hecho de que las dos (2) parcelas que estan omitidas en la Evaluacidn
Ambiental estén clasificadas como suelos risticos especlalmente protegidos v, més adn, las mismas colindan con un
sisterna natural de gran importancia colindante con este Provecto, a saber ef Lago de Cidra. La omisidn del estudio de
los impactos ambiertales del Proyeclo sobre gichos sistemas naturales importantes sin lugar a dudas vicia el documento
ambiental de una insuficiencia tal que ncumple con los requisites minimos de evaluacion establecidos en la Ley de
Politica PUblica Ambiental y el Reglamento de Evaluacién y Tramite de Documentes Ambientales de a Junta de Calidad
Ambiental.

v. Mo disponibilidad de Infraestructura de Alcantarillades

Véase discusion bajo el Acapile E{2), que es igualmente aplicable en cuanto a la Evaluacion Ambiental,

vi. Instalacién de Tanques de Combustible

Plaza del Lago tampoco considera que el Proyecto propuesto sin lugar a dudas conlflevara la instalacion de tangues para
el almacenamlentc de combustible. Por gjernplo, 1os generadores de emergendia, partlcularmente aguel necesario para
un supermercado de mas de 32,000p° de area de ocupacién requerird &l almacenaje de combustible para suplir su
generador de emergencias, Asimismo, cuando menos los restaurantes van a requeric la ufilizacion de tanques de
propano para operar sus cocinas. La ausencia de discusion sobre este aspecto también es parte de la fragmentacion
indebida del andlisis de os aspectos embientales del Prayecto, en contravencién a la Ley de Politica Pubica Ambiental.

vii. Endosc del Servicio de Pesca y Vida Silvestre del Departamento del Interior de los Estados Unidos {"'U.8.
Fish  and Wildlife Service"

En este casc Plaza del Lage como parte de la framitacion de la Evaluackin Ambiental no presentd evidencia de haber
consultado &l Servicio de Pesca y Vida Silvestre del Departamento del Interior de los Estades Unidos (en adelante "U.S.
Fish and Wildlife Service"). Esto, a pesar de que existen en sistemas naturales imporantes que se verdn impagtades
como parte de de! desarrollo del Proyecto,

viii. Endoso del Departamento de Recurscs Naturales y Ambientales

En refacion con la Solicitud de Evaluacldn Ambientat no surge del expediente que se haya solicitado el endese del
Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (en adelante el "DRNA"). Si bien es clerto que el Plaza del Lage
presentd una solicitud de determinacion de habitat, ello no es equivalente al endoso requerido del DRNA. El endoso dei
DRNA es une mas abarcador que no se limita solamente a las cuestiones del habitat si no que también comprende otros
aspeclos imporiantes como lo son, per ejemplo, los cuerpos de agua. Especificamente, ef Reglamento Conjunlo dispone
la forma en que se debe tramitar una solicitud de endoso ante el DRNA,

Ciertamente, el endoso del DRNA es independiente de una determinacion de habitat que se hace en conformidad con las
disposiciones del Reglamento Conjunto, Es decir, que al momento de emitirse Ja Recomendacion Ambiental en este
casc ne se contaba con el endoso yfo evaluacion de los efeclos que podria tener este Proyecte emitida por el GRNA.

ix. Otros Recursos Naturales Importantes no estudiados en la Evaluacién Ambiental.

Otros recursos naturales de importancia, reconocidos expresamente por el MAC vy, los cuales no fueron atendidos per
Plaza del Lago durante el proceso de Evaluacién Ambiental son los siguientes:

a. Cuenca Hidregrifica del Lago de Cidra. El Lago de Cidra, cuya cuenca hidrografica ubica mayormente en el
MAC, y sirve como abasto a no sclo los habitantes de Cidra sino tambign a Caguas y al area metropolitana de San
Juan,

En este caso el rea del Proyectc no sélo estd dentro de la cuenca hidrogréfica del Lago de Cidra, sine que la Propiedad
misma celinda en varias partes con el lage misme. Un examen del Formulario Ambiental presentade por Plaza def Lago
deja ver que los impactos ambientales del Proyecto sobre el lago y su cuenca hidrografica no se discutieron con seriedad,

Expresar que eventualmente se cumplird con los requisitos de control de £ ¥ sedimentacién mediante la
Implementacidn de un Plan para el Control de la Erosién y Sedxmemacabn ("Plan CES") ¥ con nﬂ eglamente Conjunto no
es suficiente para descargar fa obligacidn de que impone la ey reglamenfaqon \ngente en.cuarito-A la consideracion de
los aspectos ambientales de un proyecto. Paricularmente, si se considera 10§ sensitivo de Ios sistemas naturales
envueltos. Tampoco es suficiente, expresar sin mas, que los terrenos’que ‘gozan de proteccion espemal come son los
suelos risticos especialmente {(SREP), no seran obieto del desarrolig propuests. . Notese que se trata de terrenos que
estan dentro de la Propiedad misma y que, sin jugar a dudas, se van a 1mpactar por Ios efectos de la construccion
propuesta aungue no se construya sobre éstos, . : i

Debe destacarse tarmbién que Plaza del Lago reconoce que en la fase"-'operacio_na_l_'dé!,'PquQécto va a aumentar el
volumen y velocidad de las aguas de escorrentfa. ;Cudl es el impacto de ambiental ge ello? Nada dice Plaza del Lage,

Oficina de Gerencia de Permisos .
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iCémo va a atender el impacto? Plaza del Lago no expresa cudl es el impacto ambiental que causa el aumento en el
volumen y velocldad de fas aguas de escorrentia durante la fase operacionat (como pedria ser, aumentar los niveles det
lago, afectar la calidad del agua de! lago, aumentar los niveles de sedimentacidn del lage, afectar los ecosisternas del

lago y ete.), sin embargo, se limita a expresar que lo va atender cumpliendo con ef Reglamento Corjunto. Elle, a todas
luces, es insuficiente.

Por otro lado, del Estudio de Suelo surge gue la informacion recopilada para determinar ef nivel del agua sublerranea
("water table"} no es confiable, Se recemienda ia instalacion de pozos de observacion para obtener informacion confiable
sobre el nivel de agua subterrénea. Nada se discute sobre esta circunstandia en el Formulario Ambiental. Esto a pesar
de que, conocer el nivel del agua sublerranea es de crucial importancia para determinar los posibles efectos del Proyecte
propuesto en el lago. Es decir, conocer 108 niveles de agua subterrénea es fundamertal para saber los efectos gue
tendré fa construccion propuestz en el Lago de Cidra, que colinda con fa Propiedad, Es conocido que si los niveles de
agua subterrénea no tlenen la suficiente profundidad, se puede crear problemas de infiltracion, contamindndose el agua
del Lago de Cidra.

b. Habitat Paloma Sabangra.

Las orillas del Lago de Cidra y 4reas del barrfo Certenejas (antes Bayamdn) constituyen areas de hébitat de la paloma
sabanera (Columba Inortata Wet Morei), |la cual se encuentra en peligro de extingion.

Comeo surge del expediente administrative, nada se discute sobre dicha especie en la Evaluacion Amblental, Ademas,
crea suspicacia que no se hayan presentade los comentarios del U.S. Fish and Wildlife Service como parte del proceso
de evaluacion ambiental, Dicha agencia federal junto con el DRNA gon las encargadas de evaluar los aspectos relativos
a especies en peligro de extincion en la tramitacion de documentos ambientales. De otra parte, 2 MAC obvié considerar
los testimonios de varios residentas que por aftos han avistado palomas sabaneras dentro de la Propiedad,

% Conclusidn en Torno a Evaluacidn Ambiental

Como surge de la discusidn que antecede, en este casc Plaza del Lago falld en presentar ante al agencia aspectos
significativos relatives a les Impactos ambientales que habra de tener el Proyecte propuesto en este caso, La referida
consideracion inadecuada de los aspecics ambientales de este caseo a través de una Evaluacién Ambiental cieflamente
no permitib a la OGPe determinar si debido a los impactos significativos que habra de tener aste Proyecto en varios
aspectos importantes de consideracion ambiental, era necesaria | preparacion de una declaracién de impacto ambiental.
Nétese que el Reglamento para la Tramitaclén de Documentos Amblentales de la Junta de Calidad Ambiental dispone
que del resultade de una evaluacion ambiental una agencia propenente podria determinar que es necesario llevar z cabo
la preparacion una declaracidén de impactc ambiental.

Asimismo, debe tenerse en cuenta, que descansando en unas representaciones inadecuadas & insuficientes por parte de
Plaza del Lago, la OGPe determind gue este Proyecto no cenlleva un impacto ambiental significativo por lo que procedio
a emitir la DECA, 1a cual sin lugar a duda es contraria a las leyes y reglamentacién aplicable.

Finalmente, la DR-OGPe debe considerar que al momento de evaluar jos planteamientos relativos a la Evaluacion
Ambiental del Proyecto, el peso de la prueba para determinar si se han evaluade adecuadamente los aspectos
amblentales relativos al mismo no recae en el Centro Margarita sf ne en Plaza del Lago misme. Es a Plaza del Lago a
guien le corresponde demostrar con suficiencia vy adecuacidad, que el Proyecto no tiene un impacio ambiental
significativo. A todas luces Plaza del Lago, en este case falld en establecer que el Proyecto no tiene un impaclo
ambiental significativo. El MAC, por su parte, descansé en una delerminacion sebre cumplimiento ambiental insuficiente
de iz OGPe, a pesar de ser la agencia proponente. Ante ef incumplimiento con la LPAU antes descrite, procede que se
deje sin efeclo la Determinacion de Cumplimiento Ambiental emitida por la CGPe vy, por ende, {a Resolugién.

(]

POR TODO LO CUAL, Centro Margarita, respetuosamente solicita a2 esta Honorable Juez Administrativa que tome
conocimiento de lo expresade en este escrito y, luego de los tramites de rigor, declere ha lugar la Solicitud de
Reconsideracion presentada por Centro Margarita,”

Tambien e} 4 de noviembre de 2014 se presentd per la parte  Returrente  del caso nim, 2014-RVA-18984 una Mecion
Informativa sobre Testimonios sobre los cuzles se quiere poner énfasis en la Sclicitud de reconsideraciones y Solicitud de
Vista Administrativa de Recensideracién presentada por B.V, Properties, Inc.. En la misma se indica que:

“1. [...] se somete un anejc en el cual se marca con asterisco los testimonies que son pertinentes  a la Sciiciud de
reconsideracion y Solicitud de Vista Administrativa de reconsideracion somelida"por\a V. Properties.

2. Esta informacion de los testimonios debe considerarse con la tolalldad del expedxent Sgra resolver los méritos de la

Soliciiud de Reconsideracidn antes mencionada,”

E! 7 de noviembre de 2014 se presentd un Memorando en Oposicion al Memorando':de..Ce,ntro"“Mafrgarila, Inc., por la parte
Recurrida, Municipio Auténemo de Cidra. En dicho memorando se alega entre otras cosas lo siguiente:

o
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El 20 de sepliembre de 2011, el proponente, Plaza del Lago, L.L.C., presentd ante 2l Municipio Auténome de
Cidra (el Municiplo} una consulta de ublcacién, a la cual se le asigné el nimero 11-MACDPP-0323-CUB. Ei 5 de
diciembre de 2013, el proponente presenté una enmienda a dicha consulta, a la cual se le asignd un nuevo
ntmero 13-MACDPP-0564-ECUB; por lo cual se considerd como una nueva  consulta. El 23 de junio de 2014, el
Municipio emitid y notificé una Resolucién aprobando la consulta de ubicacion 13-MACDPP-0554-ECUB, sujeta al
cumplimiento de las condiciones que alli se detallan. Esta Resolucién fue emitida iuego de celebrarse una vista
plblica, como resultado de la presentacién de fa  consuita de ubicacion nimero 13-MACDPP.0554-£CUB,

A dicha vista fueron notificadas conforme a derecho y comparecieron las parles concernientes; enire fas cuales se
encuentra la parte interventora-recurrente (en lo adelante recurrente). Durante la vista, la parte recurrsnte fuvo la
oportunidad de presentar evidencia y conirainlerrogar testiges, le cual hize.

En su "Memorando Post Vista en Tome a Determinaciones de Hecho y Conclusiones de Derecho”, Ia parte
recurrente, de manera errada, descansa en disposiciones legales no aplicables, toda vez que al momento en que se
presentd y adjudico Ia consulta de ubicacion 13-MACDPP-0554-ECUB, &l Municipio contaba con un Convenlo de
Transferencia Jerdrquica otorgado el 28 de noviembre de 2012. También, ya habia entrado en vigor a Ley 105-
2012, {2 cual enmendd la Ley 81- 1981, A su vez, al momento en que se evalud la consuita de ubicacidn 13-
MACDPP- 0554-ECUB, el Municipio habia adeplado el Reglamento Conjunte de Permisos para Cbras de
Construccion y Usos de Terrenos (Reglamenio 31). Es decir al momento en que se presentd la consulta de
ubicacién 13-MACDPP-0554-ECLUIB, &l Municipio tenia Jerarqula V vy podia considerar la consulta de Ubicacién
propuesta a la luz de lo contenide en el Reglamento 31, 1o que hizo,

En funcidn de dicho Reglamento 31, el Municipio, considerando que los suelos en el proyecte propuesto tenian
una calificacion de UR, recurrié a lo dispuesto en las secciones 8.1.3, 8.1.4, 19.8, 19.24, 19.24.2 y 20.3 del mismo
para emitir su Resolucidn,

Finalmente, considerando que la consulta de ublcacidn no es un permiso, la misma fue aprobada con
significativas v sustanclales condiciones que sin lugar a duda alguna garantizan, de obtenerse ios permisos en
i perjodo establecido e 'z Resolucién el desarrollo ordenade del drea en cuestién,

Por |z presente, se adoptan los planteamientos levantados por Plaza del Lage, Inc. sobre su réplica a la mocidn
presentada per el recurrente.

POR TODO LO CUAL, se solicita, muy respetucsamente, que declare sin lugar el recurse de recensideracion de
epigrafe.”

Tambien el 7 de hoviembre de 2014 se presentd una Oposicién a "Memorando Pest Vista en Torne a Determinaciones de
Hecho y Conclusiones de Derecho”, por |z parie Proponente —~Concesionaria, Plaza del Lago, Inc. En dicha oposicidn se
alegd entre otras cosas lo siguiente:

]

Nuevamente, el memorando sometido por el Recurrente al igual que su solicitud de reconsideracion contienen los
mismos argumentos gue presenio en ef recurso de revisidon administrativa 2013-RVA-11880 radicado ante la extinta
Junta Revisora de Permisos y Uso de Terrenos el 15 de julio de 2013 y en los recursos de revision judicial
consolidados KLRAZ01301108 v KLRA201301119 radicados ante ef Tribunal de Apelaciones ¢l 23 de diciembre de
2013, Ambos recursos fueron denegados en dichos feros por ser sus alegaciones inmeritorias.

Esta Honorable Division debe tener claro gue las alegaciones de falta de jurisdiccion del Municipio Auténomo
de Cidraya fueren resueltas a favor del Proponente por et Tribunal de Apelaciones en los casos
consolidados KLRA201301108 y KLRA201301119 mediante Sentencia del 12 de marzo de 2014 y confirmada
por el Tribunal Supremo en ¢l caso GC-2014-0587 mediante rescluciones del 31 de julic ¥ 24 de octubre de
2014,

Debido a que todas las alegaciones presentadas por el Recurrente en su memorando post vista son improcedentes y
fueron denegadas por dos foros apelatives independientes, el Proponenie sg opone a las mismas y soliciia la
denegacion de la solicitud de reconsideracién de epigrafe.

[.]
Il. CPOSICICN A CONCLUSIONES DE DERECHO PROPUESTAS POR EL RECURRENTE

A. LA HONORABLE JUEZ ADMINISTRATIVA TIENE JURISCICCION PARA ATENDER LA SOLICITUD DE
RECONSIDERACION TODA VEZ QUE LA MISMA FUE PRESENTADA Y NOTIFICADA CONFORME A
DERECHC

[..]

Lo que muy convenientemente omite disculir el Recurrente en su memoranda.post v vista es que esta Honorable
Division esta impedida de revisar la Determinacién de Cumplimiento Amblental 2012—[363% -00057 debido a que
ta OGPE no fue notificada de ninguno de los sefalamientos del présente caso. ¥ much enos se le informd
sobre los términos establecidos para someter su posicion cen relacron a los escnto sometides por el
Recurrente, :

No es secrete alguno que la OGPE desconoce totelmente todos los asunios procesaﬁes da la presente solicitud
de reconsideracion, ello a pesar de que se esta impugnando una determmacson emmda por dicha agencia,
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Debido a io antet:ior, esta Monorable Divisién no puede adjudicar planteamiento alguno presentado por el
Recurrente relacionado a la Determinacion de Cumplimiento Ambiental 2012-DEA-C0057, lo contraric resultarla
en una ¢rasa violacién al debido procese de ley de la OGPE.

B, EL MAC CARECIA DE AUTORIDAD PARA EMITIR LA RESCLUCION MEDIANTE LA CUAL ADJUDICO LA
SOLICITUD DE CONSULTA DE UBICACION, TODA VEZ QUE EL TRIBUNAL DE APELACIONES NO HABIA
RESUELTO LA SOLICITUD DE RECONSIDERACICN DE ‘BY PROPERTIES Y TAMPOGO HABIA REMITIDO
AL MAC EL MANDATO EN CUANTO A SU SENTENCIA

En primer, lugar debemos comenzar sefalande que esta alegacion le fue sefialada al Tribunal de Apelaciones
mediante Mocion de Auxilio de Jurisdiccién v de Desacato radicada per BY Properties el 1 de julio de 2014 en

los casos consolidados KLRA201301108 y KLRA20130111¢ vy fue rechazada ylo denegada en la Resolucién
emitida por diche Tribunal el 2 de julio de 2014, Determinacién del Tribunal de Apelaciones gue fue confirmada
por el Tribunal Supremo en ei case CC-14-D587.

La razdn de ia denegacién de la anterior alegacion es simple, la radicacidn de un recurso de revision
administrativo ante el Tribunal de Apeiaciones no tiene el efecto de paralizar la accién impugnada de una
agencia o un municipie y/o privarle de su jurisdiccién como errdneamente alega el Recurrente.

[-]

El caso del Tribunal Supreme citado como autoridad per el Recurrente en su argumentacion para intentar
justificar que el Departamento no podia emitir la Resolucién Aprobateria debide a que el Tribunal de
Apelaciones no habia emitido el correspondiente mandato, Coldn Alicea v. Frito Ley, 2012 TSPR 62, es claro al
establecer que no tiene que esperarse por un mandato para pader proseguir con los procedimientos
administrativos cuando el recurso apelativo presentado no tiene el efecto de paralizar los procedimientos en los

foros inferiores.

£

El Tribunal luego discute que 616 en los casos en que la radicacion de un recurso apelativo tenga el efecto de
paralizar los procedimientes ante el foro inferior, diche foro no tendrd jurisdiccién para actuar sobre el caso
apelado hasta tantc se emita ef correspondiente mandato del tribunal de mayor jerarquia, La anterior normativa
es cilada exlensamenie por el Recurrente y BV Properties en sus sclicitudes de reconsideracién radicadas ante
esta Honcrable Cficina.

Analicemos si ta radicazién de los recursos de revision radicados por el Recurrente y BV Preperties ante el
Tribunat d2 Apelaciones tuvieron el efecto de paralizar anie el Departamento los procedimientos refacionados a
la enmienda de la consulta de ubicacién del Proponente,

[-]

Por lo tanto, la radicacién de los recursos de revision presentados por ¢l Recurrente y BV Properties ante el
Tribunal de Apelaciones no paralizaron ante el Departamento los procedimientos de la enmienda a la
consuita de ubicacién.

Lo anterior o conocia muy bien BV Properties cuando radicd &l 14 de enera de 2014 ta Sclicitud Urgente de
Orden en Auxilio de Jurisdiccion ante et Tribunal de Apelaciones solicitando la paralizacion de fos
procedimentos ante el Depardamento, la cual fue declarada No Ha Lugar.

De Igual farma, el Recurrente omite mencionar que en la Senfencia emitida el 12 de marzo de 2014 por el
Tribtinal de Apelaciones se expresé claramente que se dejaba sin efecto la orden que emitiera diche tribunal
el 17 de enero de 2014 a los efectos de ordenarie al municipio abstenerse de emitir dictamen alguno sobre los
méritos de la consulta de ublcacion.

En conclision, el Departamento no tenfa ningdn impedimento para emitir la Resolucién aprobanda |a enmienda
a la consulta de ubicaclén, ya que la radicacion de su recurso de revisidn nunca parafizé los procedimientos
ante &l. Por io 1anto, e! Departamente no tenia que esperar por el mandato del Tribunal de Apetaciones,

¢, EL MACOCARECIA DE JURISDICCION Y/O COMPETENCIA PAR ADJDUD%CAR LA CONSULTA DE
UBICACION

Bl Recurrente alega gue el Departamento noe tenia jurisdiccion. 'ar ber ad;udlcado la" éﬁmienda a fa consulta
de ubicacién debido a gue 2l momento de radicarse la consu!ta de ublcadion original ante &iMunicipio
Auténome de Gidra, éste no tenia la jerarquia apropiada para adjud:car censultas de ubicacién. Esta alegacion
resulta Improcedente debido a que et Tribunal de Apelaciones conciuyo en su Sentencie del 12 de marzo de
2014, la cuales final y firme, que ef Departamento si tenia jurzsdn:cmn para evaluar ¥ adjudlcar la enmienda
a la consuita de ubicacion de epigrafe, expresande lo siguiente;”. .

*3i blen at memento de presentar la consulta de ubicacién estabavigente Ia Ley de Mumcipios
Autdnomos, supra, el Departamente de Planificacion y Permisos del” Mumcnpm Autonomo de Cidra no
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E.

tomé acsion alguna hasta el 12 de diciembre de 2012, fecha en la gue el municipic notificé la
celebracién de una vista pdblica sobre el preyecto propueste, Surge con claridad, que al tomar
accién sobre fa consulta de ublcacion presentada por el Propenente recurrido, estabart en vigor no
tan sole las disposiciones de la Ley 106-2012, sino adermas, ya se habia aprobado el Convenio, De
esta forma, al momento de considerar la consuita de ubicacion al municipio ya se le habian trasladado
las facultades correspondientes a las Jerarquias IV y V y, por consiguiente, el municipio si tenia
jurisdiccién para evaluar la consulta de ubicacién”. Enfasis nuestro.

Por lo tanto, resulta obvio que el Departamento si teniajurisdiccién para considerar y adjudicar la enmienda a la
consulta de ublcacion.

El Honorable Tribunal de Apelaciones le ordend al Deparlamente continuar y culminar los procedimientos de la
enmienda a la consulta de ubicacién y auscuitar su jurisdiccion para evaluar la consulta de ubicacién segun lo
resuelto en la Sentencia, lo cual el Departamento hizo en la Conclusién de Derecho #5 de ia Resolucién
Aprobatoria .

[.-]

EL MAC UTILIZO DISPOSICIONES REGLAMENTARIAS INAPLICABLES PARA, DE FACTQ, RECLASIFICAR
SU SUELO

£l

La accion propuesta propone uses comerciales y residenciales en terrenos que estan clasificados como Suelo
Urbano y Suelo Rustice Comun. Los suelos tienen una calficacion R-0.

En la tabla de equivalencias de la Secddn 19.1.1 del Reglamento Conjunto se establece que los terrenos
previamente calificados como R-0 tendrén la nueva calificacién UR. Por su parte, la Seccion 19.2,4 establece los
procesos que pueden lievarse a caba por un municipio en terrenos calificados como UR y que cuenten con ur
pian de ordenacion lerritorial aprobado y que hayan adoptado el Reglamento Conjunte de Permisos, como es el
caso del Municipic Auténomo de Cidra.

£n el caso de terrenos clasificades como Suelo Urbane y que ubiquen en un Distrito UR, la Seccién 19.2.4 (1)
del Reglamento Conjunte establece lo siguiente:

"si los terrenos estan clasificados dentro de un Suelo Urbano, las propuestas se consideraran

mediante consulta de ubicacion”

En el presente caso, los usos propuestos en los terrenos clasificados como Suelo Urbano pedian ser
considerados por &l Departamento mediante ¢l progedimiento de consulta de ublcacion de epigrafe.
Con relacian a los terrenos cafificados UR y que ubiquen en Suelo Ristico Comin, la Seceidn 19.2.4 (3)
dispone:

*si los terrenos estan clasificados dentro de un suelo ristico comin, se utilizaran los pardmetros y
condiciones del Distrito R-G”

Por su parte, fa Seccidn 18.24.2 del Reglamento Conjunte, |a sual versa sobre {os usos permitidos en un Distrito
R-G, establece que se permiten otros uscs via censulta de ubicacién cuando exista la infraestructura
requerida y el uso sea compatible con el comportamiento del sector,

Por lo tanto, los usos propuestos por el Proponente en el Suelo Rustice ComUn también podian considerarse
mediante la presente consulta de ubicaclon, ya aue el predio cuenta o puede contar con 1a infraestrustura
necesaria y los usos comerciales-residenciales propuestos son compatibles con los usos actuales que existen
en el sector,

Lo anterior se desprende de las Determinaciones de Hecho de la Resolucion Aprobatoria donde el
Departamento...

De igual forma, ios usos propuestos por el Proponente son consonos con les permitidos ministeriaimente en el
Distrito R-G, en €l cual se permiten proyectos de cardcter industrial, comercial y de vivienda, Ver
Seccionas 19.24.2(). (k) y (i) del Reglamento Cenjunto.

En conclusion, el Departamento no tenia que re-clasificar los 1errenos clasnfcados mmo Suelo Rustico Comin
para permilir los usos propuestos por el Proponente debido a. que Ios usos pro estos podlan. permitirse en
dicha dlasificacién mediante ef mecanisme de consulta de ublcaclon Hechn qus; puede constatar esta Honorable
Division mediante una simple revision de las disposu:mnes aphcables del Raglamento Conjunto

Concluir lo contrario conllevaria dectarar nula fa Seccion 18, 24 2 del Reglamento Cenjunio El principio aplicable
en nuestra jurisgiccion s que una agencia viene obligada a observar estrictamenie; su proplos reglamentos, no
pudiendo quedar a su arbitrio si recenoce o ne los derechos que de- ellos puedan dlmanar

LA APRCBACGION DE LA CONSULTA DE UBICACION MEDIANTE LA RESOLUCION TIENE EL EFECTC DE
ENMENDAR EL PLAN TERRITORIAL DEL MAC SIN CUMPLIR CON LO'DISPUESTO EN LA LEY 81-1991
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[...] Este error no requiere andlisis ni replica alguna debido a que el Departamento no re-clasifica los terrencs de!
Proponente, lo cual era innecesario segiin se desprende de Ia discusion del anterior error. La Resolucién
Aprobatoria fue clara al expresar:

"No es necesaria |z re-clasificacitn de los terrenos clasificades como Suelo Rustice Comiin a Suelo

Urbano debido que los usos propuestos pueden ser permitidos mediante el presente mecanismo de
consulta de ubicacion.”

(-

F. ERRO EL MAC AL APROBAR LA CONSULTA DE UBICAGION AUN A TENOR CON LOS CRITERIOS
ERRONEOS BAJO LOS CUALES EVALUS LA MISMA.

En la discusion de este error, e Recurrente presenta una serle de alegaciones en las cusles sefiala alegados
defectos de los estudios periciales que fueron preparados por el Proponente para la evaiuacién de la enmienda
a la consulta de ublcacitn, asi como sefialamientos sobre alegadas deficiencias de ia Infragstructura de
alcantarillados y transito del sector donde se propene el proyecto objete de consulta, entre ofres, No obstante,
estas son séle alegaciones conclusorias que no constituyen evidencla, ya gue el Recurrente no presentd
evidencia alguna al Departamento que las sustentaran, Las meras alegacicnes y las conjeturas son
insuficientes para probar un hecha,,,

Por el contrario, el Proponente 5! sometid evidencia documental y pericial que demostraron la viabilidad de la
accion propuesta,

Lo antericr sin dejar pasar por alto, que ta OGPE emitid el 28 de agosto de 2012 la determinacion de
cumplimiento ambiental 2012-DEA-00057 conforme a la Ley 416-2004. Veamos.

{1) E! Proyectc Propuestc no cuenta con el endoso de la ACT

La presente enmienda a la consulta de ubicacion cuenta con un Estudio de Transito gus concluye que la accién
prepuesta no tendré un impacte negative sobre ninguna de las vias de redaje que dan acceso al proyecto.
Duranie las vistas pablicas, el Ingeniero de Transito Francisco Klein, autor del Estudio de Transito del
Proponente, testificé exiensamente sobre las obras de infraestructura gue llevara a cabo el compareciente y que
son recomendadas en el estudio para evitar cualquier impacto negativo de la operacion dei proyecto sobre las
vias de redaje aledafias.

El Ing. Klein y &l Ing. Camilc Almeyda fueron claros y transparentes al informar al Departamento que el Estudio
de Transito de} proyecto se encontraba siendc analizado por |2 Auteridad de Carreteras ¥ Transportacion con el
propésito de que fueran aprobados los accesos propuestos por el Proponente, accescs con que siempre han
centado las fincas donde ubicaré el proyecto.

Por su parte, el Departamente llevd a cabo un andlisis indepandiente de la prueba sometida por fas partes con
relacién a los accesos del proyecto y en el Acuerdo #9 de la Resolucion Aprobatoria expresd io siguiente:

“Se consiruira una rotonda en sustiiucién del seméfore propuesto para la entrada dei Centre Comercial.

El diametro correspondiente a la rotonda sera conforme al volumen de trafico vehicular estimado en el

estudio de transito a ser revisado. Se considerard el aumento futiure de trafico provocado por los

proyectos bajo evaluacidn por et Departamento de Panificacidn {sic) y Permisos del Municipio

Auténomo de Cidra. Se consultara 2 la Autoridad de Carreteras y Transportacion para

resemendaciones y endoso de la agencia.”

En ofras palabras, el Departamento fuego de un analisis independiente concluyd gue antes de emitirse los
comrespondientes permisos de construccian del proyecto propuesto le requerird al Proponente la preparacién de
una enmienda a su estudio de transito para sustituir el semaforo propuesto por una rotenda, lo cual requerira las
recomendagiones y endoso de la ACT.

Por tante, la aprobacién de los accesos al proyecto no fue llevada a cabo por el Departamento en & vacio como
erréneamente alega el Recurrente. Ademas, los nuevos requerimienles del Bepartamento estaran sujetos a la
evaluacion y endeso de la ACT.

Después de todo, una consulta de ubicacidn es un instrumento de planificacion mediante el cual se evalia,
considera y autoriza o deniega tina propuesta sobre el uso de un terrenc particutar, Mision Ind. P.R. v. J.P,
146 D.P.R. B4 {1998}, Por lo que sélo se tiene que pasar juicio sobre los usos propuesfos flevando a cabe un
andlisis sobre la viabilidad en ¢l macres del use propuesto, evaluambn que Ilev Gabo el Departamento en el
analisis de la enmienda a la consulta de ubicacién de epngrafe

Por su parte, el Recuirente presentz en su memorando posl vista una, serie de alegaciones de su perito de
transito, Ing. José Parejo, para intentar demostrar los alegados defectos del estudio’de tzénsnto preparade por el
Proponente. La realidad es que las alegaciones del Ing, Parejo son &rradas como muy blen refutd et Ing. Kiein
eh la réplica sometida al Departamente mediante mocidn radicada el 10 de marze de 2
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Como esta Honorable Division podra percatarse, el estudio de transito si analiza adecuadamente los posibles
impactos de la accidn propuestay establece cudles son las obras necesasias para mitigar cualguier impacto en
el sector. Sin dejar pasar por alto, como menciondramos anteriormente, que el Deparamento evalud el aspecto
de fransito del proyecte y requiric obras adicionales que estaran sujstas a la consideracién y comentarics de la
Autoridad de Carreteras y Transportacién en la elapa de disefio.

Con relacion & que la ACT denegé fodos los accesos propuestos del proyeele en su comunicacion del 30 de
agosto de 20134, esto es completamente false, Dicha comunicacion establece que el accesoa al proyecto podra
ser a través de una calle municipal existente al este de (2 propiedad y de ser necesario mediante un acceso por
la Carretera PR-172. Sin clvidar que iz propiedad objeto de la enmienda a la consulia de ubicacion siempre ha
contade con un acceso por la Carretera PR-172,

Por lo tanto, el proyecto propuesto no afectar el ransito del sector y contara con los accescs necesarios para
su operacion, Nuevamente, la ACT en ringuna comunicacién concluyé que el proyects propuesto no podra
utilizar ninguno de los accesos propuestos,

(2) Del expediente no surge que exista la infraestructura de alcantarillado para el Proyecto

De esta alegacitn, esta Honorable Oficina puede constatar [...] , cuando la Autoridad de Acueducios y
Alcantarillados expresd lo siguiente en su comunicacién del 14 de septiembre de 2012 y que obra en el
expediente administrativo:

“E! servicio de alcantarillade sanitarlo, para éste (sic) proyecto, podra ser prestado mediante conexion

a la tuberia de 8" de didretro que discurre por (a carretera PR-172, Recomendamos se realice un

estudio de flujo en fa mencionada tuberla para verificar que la infraestructura puede manejar los

efluentes sanitarios del proyecto.”

Por lo tanto, la agencia con el peritaje en la infraestructura sobre alcantarillade sanifario concluyé que et
prayecto propuesto puede contar con dicha infraestructura, Igualmente, &l Proponente se encuentra en la mejor
disposicién de lievar a cabe cualquier estudio o mejora que la AAA estime necesario, lo cual no sélo permitira ia
operacion de la accion propuesta sino gue tamblén beneficiara a ios vecinos del sector.

Por Gitimo, debemos re-caicar que el Recurrents no presentd evidencia alguna pericial que demostrara que el
proyecto no podréd contar cen la infraestructura de alcantarillado sanitario., Sélo obra en el expediente la
comunicacidn de la AAA que establece lo anteriormente sefalado.

(3} El Proyecto no es viable econdmicamente

[...] la evidencia que obra en &l expediente administrative, especificamente la cormunicacion de la Compania de
Comercio y Exporiacién de Puerto Rico del 12 de septiembre de 2012 gue establecié lo siguiente sobre la
viabilidad ecenémica del componente comercial del proyecta propuesto;

“... la CCE recomienda no objetar la autorizacién del proyecto de referenciz, ya que de acuerdo 2 los
estimados realizados, el proyecto es viable y cubriria el exceso de demanda del &rea de mercado
propuesta”.

Por lo fante, la agencia con el peritaje en daterminar la viabilidad econdmica de proyectos comerciales concluyd
que el proyecto comercial propueslo es viable, esto luego de llevar a cabo un analisis Independiente.

Invitamos a esta Honorable Divisién a que revise los contrainterrogatorios hechos por el Proponente al
economista presentado por BV Properties gue destruyen, por asi decirlo, sus conclusiones de que el proyecto
comercial propuesto no es viable eccnoémicamente (grabacion de fa vista del 20 de febrero de 2014, Parte 6
completa) y donde acepta que la Compahta de Comercio y Exportacion es ja agencia con ef peritaje para
determinar {a viabilidad de nuevos proyectos comerciales, habiendo dicha agencia analizado fodos los
compenentes del proyeclo comercial propuesto por el Propenente (grabacion de [a vista del 21 de febrerc de
2014, Parte 3, Minutos 11:34 al 31:12).

{4} El Proyecto Propuesto conlleva una varacitn de uso que no fue discutida ni justificada por Plaza del Lago

[-r-]

En primer lugar, debemos sefalar que alin aceptando que el presente caso constituye una variacion de uso, LO
CUAL NEGAMOS, el Departamenio de Cidra i tiene jurisdiccion para gonsjderar-este tipo de variacién, El error
del Recurrente se origina en su aparente desconocimiento de la Ley 105 'del-5 de juhig de 2012 la cual enmendd
el Artlcule 13.012 de la Ley de Munisipios Auténomos y que :permitio que Ios:munitipios autdnomos con
Jerarquia V otorguen variaciones de uso y variaciones de Intensidad en construction o uso; .

Por o tanto, el Recurrente se equivoca garrafalmente al alegar.que ‘el Municipic de Gidra no puede otorger
variaclones de uso, w N . :

Cficina de Gerencia de Permisos - e .
P C Box 41179 San Juan, Puerto Rico 00940 Pégina 18 de 23




. ; Reconsideracion Ndmero;
—= ESTADO LIBRE ASQCIADO DE PUERTO RICO ’
o = Oficina de Gerencia de Permisas 2014_'RVA-'1.900‘_1 -

Resolucidén de Reconsideracion

Por otro tado, es Imporlante también sefialar que el Recurrente también se equivoca al alegar que la prasente
accitn constituye una variacién de use y ne una consuita de ubicasion,

El Reglamente Conjunto en parte pertinente define una consulta de ubicacién como aquel procedimiento de
recalificacion mediante el cual se toma una determinacton final de cardcter discrecional, que nunca podra ser
censiderada como un permiso, sobre propuestos usos de terrenos que no son permitidos ministerialmente
por la reglamentacidn aplicable en areas calificadas, pero dus las disposiciones reglamentarias o legales
proveen para que sean consideradas por ja Junta Adjudicativa de la Oficina de Gerencia de Permisgs. Var
Capituio 4, Definicion #126, pag, 48,

Por su parte, una variacién de uso se define por el Reglamento Conjunto coma “toda autorizacion para utilizar
una propledad para un uso no permitido por las restricciones impuestas a una zona o distritc y que sdlo se
concede para evitar perjuicios a una propiedad donde, debldo a circunstancias extraordinarias, la aplicacion
estricta de'la reglamentacidn equivaldria a una confiscacién de la propledad, Esta variacién se concede por la
necesidad reconocida o apremiante de algdn uso por una cemunidad, debido a las circunstancias particulares de
dicha comunidad que no puede ser satisfecha si no se concede la variacion o que se concede para satisfacer
una necesidad piblica de caracler inaplazable.”

Por lo fanie, la variacién de uso se diferencia de la consuita de ublcacion en que en la primera se propone un
usc ne permitide por la calificacion vigente, sin solicitarse la recalificacion del predie, mientras que en la
segunda se propone un uso no permitido por ia calificactdn vigente pere sl se propone la recalificacion del
pradic, lo cual tendrd el efecto de que el usc propuesto sea permitido ministerialmente una vez sea recalificado
&l predio.

Apliquemos lo anterior, al presente caso.

El Proponente propone usos comerciales y residenciales que no estan permitidos ministerialmente en el Distrito
R-0 que ostenta la finca objeto de desarrallo, El Propenente también propone que el rea donde ubicard ef
componente comercial sea recalificada a un Distrilo G-l {(no C-2 come alega el Recurrente) y el drea donde
ubicara el componente residenctal sea recalificada a un Distrito R-l (no R-3 como alega el Recurrente), Lo cual
fua autorizado por la Resolucion Aprobatoria.

Por lo fanto, es lagico que la presenie accién constiiuye una consulta de ubicacion y no una variacidn de uso,

Lol

(5) El Formulario Ambiental come fa evaluacién que Fevd ta OGPe resultan deficientes y contrarias a las
disposiciones del Reglamento Conjunto, el Reglamento de Evaluacién y Trémite de Documentos Ambientales y
ta Ley de Politica Pdblica Ambiental

En la discusicn de esie error, el Recurrente se limila a presentar alegaciones cenclusorias sobre unas alegadas
deficiencias en el apalisis ambientsl del proyecto propuesto, eslo sin haber presentado prueba alguna en apoyo
de las mismas y conlraric a la evidencia sustancial y confundente presentada por el Proponente gue obra en el
expediente adminisirative, Veamos,

i. Efectos Adversos Significatives de Jos Ruidos

El Recurrente inicia argumentando que el Proponente no expres en ¢! Formulario Ambiertal gue existe una
zona de tranqullidad cercana al proyecto que incluye escuelas y al Centro Margarita, Aun cuando dicha amisién
fnvoluntaria ocurrié por un breve periodo, lo cierto es gue el Proponente de inmediate informo dicha omisidn a la
Divisién Ambiental de la OGPE, haecho que conece el Recurrente y cuya evidencia obra en el expediente
administrativo, Ver grabacion del 21 de enero de 2014, 1:12:35+1:15:40.

La realidad es, tal y como se Informara al Departamento durante las vistas pablicas, que el proyecto cumplira
con toda la regiamentacién aplicable sobre control de ruldos de la Junta de Calidad Ambiental tanto en la etapa
de construccién come en la elapa operativa. Ver grabacidn del 21 de enero de 2014, 1:15:13-1:15:25.
Ademas, el Acuerdo #6 de la Resolucion Aprobatoria de la enmienda a la consulta de ubicacién le requirid al
Propanente la creacicn de extensas areas de siembra que colindaran cen el Recurrents para evitar cuaiquier
impacto per ruldo durante la construccion y operacion del proyecto.

Por Glfimo, el Recurrente no presentd durante las vistas pUblicas.evidencia pericial alguna sobre los alegados
impacios negativos det alegado ruido que producird la constucEion y:&peLEcién def proyecto. Sobre tode,
cuandc el Centro Margarita colinda con la Carretera FR-172, por. do apsitan diariamente miles de
automéviles y camiones, lo que da al traste con ta glegacion de queia.operdcién del centro requiere “una
tranquilidad excepcional®, De igual forma, la OGPE siendd |a-agencia con el peritaje ambiertal no requirid un
anafisis especial de tos posibles impactos de ruido que podria ccasionar el proyecto por entender ser
innecesario, sobre todo cuando el Proponente cumplird-con todd a reglamentacion aplicable sobre control de
ruidos. . Lo

ii.  Discusién insuficiente e inconsistente en cuanto al aspecto del movimigntode tierra

El Recurrente alega que el Proponente cmitio expresar.en el _dobumef;tb ambiental que necesitara traer relleno
de predios exteriores para poder llevar a cabo el movimieta.dé tefreng expresado. El Recurrente inflere lo
antetior de la Seccidn 8.2 del Estudio de Suelos que recomiendd ng utilizar los terrenos de la propiedad para
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preparar terraplenes. La realidad es que en la presente etapa de consulta da ubicacion, la cual es una de
planificacion, el Proponente no prevé utilizar relleno exteriar para poder llevar a cabo las obras recomendadas
por el estudio de suelo ¢omo muy bien fo testifics el Ing. Camilo Almeyda durante la vista piblica, Ver
grabacién del 21 de enero de 2014, 1:24:32-1:24:59, No cbstante, de requerirse reileno exterior durante la
etapa de preparacién de los temenos se solicitaran los parmisos necesarlos para ello a las agencias pertinentes
y se tomaran todas las medidas de miligacién que sean necesarias,

iii. Ausencia de discusion de los impactos ambientales relativos a las emisiones atmosféricas que surge de la
eperacion de Generadores de Emergencia

El Reowrrente se empefia en alegar que ef proyesto propuesta tendré miltipies generadores de electricidad y
fanques de compustible que requerfan un analisis de las emisiones atmosféricas, Descongcemes de dénde el
Recurrenta obtiene esta informacian, ya que el proyacto no propone generadores tal y como se expresé en el
documento ambiental y durante las vistas plblicas.

Durante las vistas piblicas, el ing. Aimeyda fue claro que de los Inquilinos del proyecto comercial proponer la
instalaclén de algiin generador de emergencia, entorces tendrén que cumplir con la reglamentacién aplicable
sobre dicha instalacidn que regula las emisiones almosféricas. Ver grabacién del 21 de enero de 2014,
1:38:58-1;39:44.

iv, Omisién de discusién de los impactos amblentales en dos {2) de las tres (3) fincas que componente &
Proyecto

El Recurrente alega que el documento ambiental no discute &l impacto que tendré el provecto sobre las dos
fincas de 1.037 y 2,972 cuerdas propiedad del Propanents, ya que el documento ambiental sélo menciona que
la cabida de la finca donde ubicard ef componente comercialy residencial es de 34,6358 cuerdas. No tiene la
razén. Como muy bien concluyd la Junta Adjudicativa de ia OGPE, el proyecto propuesto no tendrd ningln
impacto sobre las fincas de 1.037 y 2.972 ¢cuerdas, como sobre ningtn recurse natural del drea. Estas dos fincas
no-seran desarroliadas por el Proponente,

Ademas, el Recurrente nuevamente oivida mencionar que mediante somunicacion del 22 de mayo de 2012 &l
Bepartamento de Recursos Naturales y Ambientales le acepté al Proponente, como mitigacién, |a oferta de
establecimiento de una Servidumbre de Conservacion legal schre aproximadamente 9.85 cuerdas
correspondientes a Iz franja arbclada en la colindancia norte de la propiedad y de una franja de amortiguamiento
paralala,

v. No disponibilidad de Infraestructura de Alcantarillados

Ver discuslén anterior sobra la disponibiidad de |a infraestructura de alcantariliado.

vi. Instalacfon de Tanques de Combustible

Ver discusion anterior sobre que ef Proponente no propone tanques de combustibles en el proyecto,

vil. Endoso del Servicio de Pesca y Vida Siivestre del Departamento del Interior de fos Estados Unidos ("U.3.
Fish and Wildiife Service™)

Ei Recurrente expresa que el Peticionario tenia que haber obienide el endoso del Servicio de Pesca y Vida
Siivestre, ya que el proyecte impactara sistemas naturales importantes. Muy convenienternente, ef Recutrente
omite someter evidencia de qué sistemas naturales importantes impactara el proyacto y como. Tampoeco discute
qué disposiciones legales requieren el endoso de esta agencia para la consulta de ubicacion de marras.

Lo cierto es que en los terrencs donde ubicara el proyecte no ubica ningan recurse natwral bajo la jurisdiccion de
asta agencia federal.

viii. Endosc del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales

El Recurrente alega que el endosc emitide por el DRNA no es suficlente, ya que era necesario que fuera mas
abarcador, El Recurrente obvia expresar cudnto més abarcador se supone que fuera el endose que obra an ol
expediente administrativo, Nuevamente el Recurrente se basa en alegaciones Infundadas, incompletas ¥
conclusorias,

La realidad es que luego del DRNA haber analizado la propuesta det Prébpfnen e déterming que el mismo era
vizble y e impusc a éste unas condicicnes para su desarrollo; entre ellas la conservacion a perpetuidad de 9.85
cuerdas, mas |z creacidn de una frania de amortiguamiento.. R

ix.  Ofres Recursos Naturales Importantes no estudiados en ta Evaluacién Ambiental

a.  Cuenca Hidrografica del Lago de Cidra

b.  Paloma Sabanera : B o
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El Recurrente alega que ¢l documento ambiental no estudié de forma seria e impacto del proyecto sobre la
cuenca hidrogréfica del Lago de Cidra y sobre Ja paloma sabanera, En otras palabras, el Recurrente no acepta
les conclusiones del estudic de suelos del Proponente, del estudio de flora y fauna del Propgnente, del endaso

del DRNA y del andlisis def documento amblental preparada por el Proponente, 10s cuales fueron confirmados por
la Junta Adjudicativa de la OGPE vy el DRNA.

No obstante el Recurrente no estar de acuerdo con fo anterior, éste no somete y no someti¢ evidencia alguna gue
refute las conclusiones del Proponente y de fa Junta Adjudicativa, recurriendo nuevamente a alegaciones
gonclusorias que no constituyen prueba,

La reafidad es que el proyecto no afectars la cuenca hidrogrdfica del Lago de Cidra, la cual estard protegida por
una Servidumbre de Conservacion de 9.85 cuerdas. Igualmente, & estudio de flom y fauna preparado por el
Propanente coneluyd, esto luego de visitarse los terrenos en varias ocaslones, que la Paloma Sabanera no habita
en el drea a desarrollarse. Sin olvidar, que el drea boscosa de los terrenos ser4 protegida a perpetuidad mediante
una servidumbre de conservacion,

Por lo tanto, el Proponente solicita & esta Honorable Junta gue valide la evidencia técnica que ohra en al
expediente administrativo y rechace las alegaciones conclusorias del Recurrente.

En conclusién, el Proponente prepard un dosumento ambiental que estudio los posibles impactos que podria
tener el proyecto propuesto, to cual fue avalade por las agencias con peritaje y sutoridad en ley.

POR TODO LO CUAL, el Propenente solicita muy respetuosamente a esta Honorable Oficina que por los
fundamentos aqui discutidos deniegue la solicitud de reconsideracion de! Recurrente, con cualquier otra
prorunciamientc que en derecho preceda.”

De {a aplicacion del derecho a las determinaciones de hecho surgen las siguientes:

CONCLUSIONES DE DERECHO

La Ley 161-2009, segin enmendada, conocida como la “"Ley para la Reforma de Permisos de Puerfo Rico”, se aprobé con el
fin de establecer el marco tegal y administrativo que regira en la solicitud, evaluacidn, concesion y denegacién de permiscs de
construceion que inciden en el desarrollo econdmico del Estado Libre Asociado de Fuerto Rico .

La Ley 161, supra, establece la estructura organizacional de la Oficina de Gerencia de Permisos ¢ indica que podra contar
cen las siguientes divisiones, unidades o componentes operacionales...

(i} Reconsideracion de determinaciones finales. ..

El Director de la Divisién de Reconsideracion de Determinaciones Finales serd un Juez Administrativo, el cual tendrd la
funcién de atender ias reconsideraciones de las determinaciones finales de la Oficina de Gerencie de Pemmisos, de los
Profesionales Autorizados y de los Municipics Autdnomos con Jerarquiade lalaia V.

La propiedad objete de esta solicitud ubica en un Distrito ge Calificacion UR, dentro de los limites territoriales del Municipio de
Cidra, El Municipio Auténomo de Cidra cuenta con un Plan de Ordenacion Territorial y ie es de aplicacion el "Reglamento
Coenjunte para Chras de Construccion y Use de Terrenos”, con vigencia del 29 de noviembre de 2010 (Reglamento Conjunto).

En cuanto al asunto planteado scbre la notificacién del recurso de Reconsideracion en cuestién a ta Oficina de Gerencia de
Permisos {(OGPe) ne existe duda alguna conforme al expediente administrativo que si se le netifico. Por otra parie por e
hecho de que la parie Recurrente haya presentado alegaciones e inquietudes ¢ que debid haber contenide el proceso para la
determinacidn de Cumplimiento Ambiental emitida por Ia extinta Junta Adjudicativa adscrita a la OGPe en el afio 2012 y la
cual fue parte para la autorizacién de Ja consulta por el Municipio Autdnomo de Cidra dicha parte tuvo la oportunidad de
presentar con |2 tetalidad de la revisién todos sus puntes sobre dicho asunto. Entendemos ne era requisito Ja comparecencia
de la OGPe pues la resoluciaon final es del Municipio Auténome de Cidra y tanto la parte Recurrente como las demds partes
tuvieron la oportunidad de presentar todes sus puntos tanto en ta vista pablica celebrada en el Municlpio como ante esta
Divisidon de Reconsideraciones. Reiteramos la determinacién final de la cual se recurre en reconsideracion es la del Municipio
Autdnomo de Cidra y no de la OGPe.

La parte Recurrente presenté sus alegaciones en cuanto al aspecto  ambienta! del preyecto en cuestion pues no fue
necesario la presencia de la OGPe. Lo

Luego de evaluado ¢l expediente administrative ante nos, el recurs_o"&e Reconsia'e.ra_ij:ic’ml as{.como los escritos presentados
en oposicitn v los escritos post- vista, como las citas en referencla @ las determinaciones “de‘los foros Junta Revisora de
Permisos y Usos de Terrenos, Tribural de Apelaciones y Tribunal: Supremo en’Tgs cagos ante: estos procede gl que no se
reconsidere la determinacion def Municipio Auténomo de Cidra en cuastion, Veamos. : F
Ha quedado establecido que si el Municipio Auténomo de Cidra tenia jurisdiceién para la adjudicacion de la enmienda la
consulta de ubicacion en cuestion. Asi quedé comprobado por las defsrminaciones de los Fecirsas llevados ante el Trbunal
de Apelacicnes (casos ndm. KLRA201301108 y KLRA201301118) y el Tribunal Supremo (¢aso nim. CC-14-D5870) de los
cuales se han suplido copia por las partes. Segun citado en la propia Resolucion del Muinicipie en el acépite #5 , pag. 20 en
Oficina de Gerencia de Permisos e
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referencia a la Sentencia  de 12 de marzo de 2014 del Tribunal de Apelaciones ( casos KLRA201301108 vy
KLRAZ201301119} se dispuso que :

“Si bien al momente de presentar la consulta de ublcacion estaba vigente la l.ey de Municipios Auténomos, supra, el
Departamento de Planificacién y Permisos del municipic Autdnomo de Cidra no tomé accién alguna hasta el 12 de diciembre
de 2012, facha en la que el municipio notificd la celebracién de una vista publica sobre el proyecto propuesto. Surge ¢on
claridad, que al tomar accidn sobre Ja consuita de ubicacién presentada por el Proponente recurride, estaban en vigor
no tan sole !as disposiciones de la Ley 106-2012, sino ademds, ya se habia aprobado el Convenic. De esta forma, al
momento de considerar la consulta de ubicacién al municipio ya se fe hablan trasladadoe Ias facultades correspondientes a
las jerarquias [Vy V'y, per consiguiente, et municipio si tenia jurisdiccion para evaluar la consulta de ubicacién.”

Segtn los autos del caso la radicacién  de los recurses de revision presentados ante el Tribunal de Apelacicnes no
paralizaron ante el Municipio Auténomo de Cidra los procedimientos de enmienda a ta censulta de ubicacion en cuestidn,

La Regla 61 (A) (1) del tribunal de Apefaciones establece io siguiente:

“La presentacidn de un recurso  de revisién no tendré el efecto de paralizar {a implantacion de una regla o reglarmento,
orden, resolucion o determinacién de una agencia o fungionaric {a) o la adjudicacién de una subasta impugnada.”

Conforme a Ia totalidad del caso los alegados efrores sefialados por Ja parte Recurrente a la determinacion deal Municipio
Autdneme de Cidra en reconsideracion no se sustentan segiin el gerecho vigente.

Surge de los autos que con el proyecto se proponen usos comerciales y residenciales en terrenos que estan dasificados
como Suelo Urbano y Suele Rustice Comin, Los suelos tienen una calificacion R-0,

En la tabla de equivalencias de la Seccion 19.1.1 del Reglamento Conjunto se establece que los tarrenos previamente
calificados como R-C tendrdn fa nueva calificacién UR. Por su parte, la Seccién 19.2.4 establece los procescs que pueden
llevarse a cabo por un municipio en terrenos calificados como UR y que cuenten con un Plan de Ordenacion Territorial
aprobade y gue hayan adoptade ¢f Reglamento Conjunto de Permisos, como es el caso del Municipio Auténome de Cidra.

En el caso de terrenes clasificados como Suelo Urbane y que ublquen en un Distrite UR, Ta Seccitn 19.2.4 (1) del
Reglamentc Conjunto establece io siguiente:
“si los terrenos estan clasificades dentro de un Suelo Urbano, [as propuestas se consideraran
mediante copsulta de ubicacion”

En el presente caso, los usos propuestos en les terrenos clasificados como Suelo Urbano podfan ser considerades por el
Municipio Auténomo de Cidra mediante &l procedimiento de consulta de ubicacidn de epigrafe.

A suvez en relacidn a los terrenos callficados UR v que ubiquen en Suelo Rustico Coman, la Seccién 19.2.4 (3} dispone:
“si los terrenos estan clasificados dentro de un suelo ristico comuin, se utilizarian los parametros
y condiciones del Distrito R-G”

La Seccién 19.24.2 del Reglamente Cenjunto, Ta cual versa sobre los usos permitides en un Distrite R-G, establece que “se
permiten ofros usos via consulta de ubicacidn” cuando exista la infraestructura requerida v ef Uso sea compatible con el
compertamiento del sector,

Por {o tanfo, 105 usos propusstos por la parte Propenente — Concesionaria en el Suelo Ristico Comin también podian
censiderarse mediante (a presente consulta de ubicacién, ya que el predio cuenta ¢ puede contar con la infraestructura
necesaria y los usos comerciales-residenciales propuestos son compatibles cen log usos actuales que existen en el sestor.

Surge de las Determinaciones de Hecho de la resolucién de autorizacidn emiitida por el Municipio Auténeme de Cidra
expresd lo siguiente:

a. En la Determinacion de Hecho #8 se expresa que “fe]l sector donde ubica el proyecto ha sido extensamente
desarrellado con varios parques de industrias livianas, comercios y vivienda de clase media y alta. Al Sur de los
terrenos vy al lado opuesto de la Carretera Estatal PR-172 se encuentra la Comunridad Certenejas en donde la
gran mayoria de los sclares que dan frente a la dicha (sic) estan calificados coma comercial,

b. En la Determinacién de Hecho #13 se expresa sobre la disponibilidad y existencia de la nfraestructura de
energla eléctrica para el preyecte, segin comunicacién de la Autoridad de Energia Eléctrica del 12 de diciembre
de 2013,

¢, Enla Determinacion de Hecho #15 se expresa sobre la disponibilidad y existencia de la infraestructura de agua
potable y alcantariilado para el proyecto, segin comunicacién de la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados
del 14 de septiembre de 2012, N s

La propia resolucion del Municipio Auténomo de Cidra fue clara al exp’résar: - e
"No es necesaria ia re-clasificacidn de los terrencs clasificados.como Suslo Ristice Gomin a Suelo Lirbano
debido que los usos propuestos pueden ser permitidos mediants ol presente meganismo de consulta de

ubicacion.”
Previo 2 ia autorizacian de la enmienda a ta consulte de ubicacian el M_unicib_io “Auténomo 'dé“c':!:;ré celehrd vista pablica y
todas las partes tuviercn amplia participacién de presentacién de ;Jrueb'a‘par"a sostener st.;_s-'_;qésiciones y este en su sano
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Resolucion de Reconsideracion

juicie ponderande todos los aspectos asi como l0s comentarics y recemendaciones de las diferentes entidades
gubernamentales tomo su determinacion.

Examinado el expediente administrativo asi como todos los escritos presentados por {odas las partes, cencluimos que la
presuncién de correccién que permea a la determinacion del Municipic Auténomo de Cidra no fue ¢ rebatida, Nuestre mas
Alto Foro ha reiterado que en nuestra jurisdiceién las determinacicnes de las agencias administrativas gozan de una
presuncion de regularidad y correscion, Rivera Concepcién v. Administracién de Reqglamentos v Permisos, 152 D.P.R. 116
(200C). Por lo tanto, la parte que impugna una determinacion de una agencia administrativa le corresponde establecer gue la
misma s tomd en ausencia de evidencia sustancial. Asociacién de Vecinos H. San Jorge v, U, Med. Corp., 150 D.P.R. 70,75
(2000); Henriquez v, Consejo de Educacidn Superior, 120 D.F.R, 194, 210 (1687).  De igual forma, ha sefialado que la
evidencla sustancial es “agueila evidencia relevante que una mente razonable podrfa aceptar como adecuada para sostener
wna conclusion”, Empresas Ferrer Inc. v. Administracion De Realamentos Y Permisos, 2007 T.5.P.R, 175: Herndndez v.
Cenfro Unido de Detallistas, 2008 T.8.P.R. 131; Otero v, Tavota, 163 D.P.R. 716, 2005 T.S.P.R.8

ACUERDQ

Tomando en consideracidn lo anteriormente expuesto, y en virlud de las facultades conferidas mediante fas leyes, los
regiamentos y las normas y érdenes administrativas vigentes, el Juez Administrativo declara NO HA LUGAR la presente
reconsigeracidn.

Revisién de Resolucién de Reconsideracion: Cuslquier parte adversamente afectada por la resolucion de la Division de Reconsideracion
tendra (30) dias contados a partir de la fecha del archivo en aulos de la copia de la notificacion de 1 resolucién para presentar su recurso de
ravisién ante el Tribunal de Apelaciones, El términc aqui dispuesto es de cardoter jurlsdiceional. La parte recurrente notificara con copia de
‘a presentacion de la solicitud del recurse de revisidn de decision administrativa a todas las partes, incluyerkio a la Oficina de Gerancia de
Pemnisos, del Municipio Auténomeo eon Jerarqula de 1a | a la V, o el Profesional Autorizado, segin aplique, el mismo dia ge haber presentado
¢l requrso, mediante el procedimiento esiablecido en la Ley de Procedimlento Administrativo Uniforms. Este requisitc es de cardcter
jurisdicelonal. En el escrito la parte peticionaria cerlificard al Tribunal de Apelaciones su cumplimiento con este reguisite. La notificacion
podra hacerse por cofrec ¥ por cualquier medio slectrénico que se establezea por ley o reglamento,

FIRMAS Y SELLOS

NOTIFIQUESE: A las partes cuyos nembres y direcciones se mencionan a continuacion: Municipio Auténomo de Cidra,
dpp@ecidra.gov.pr , Ledo. Claudio Aliff Ortiz, alb@alblegal.net , ALB Plaza, Sulte 40016 Carr. 189, Avenida Las Cumbres,
Guaynabo, PR 00969; Ledo. Relznde Emmanuelli Jiménez, rolando@bufete-emmanuelli.com, PC Box10779, Ponce, PR
00732-0779 Leda. Jessica E. Méndez Colberg, notificaciones@bufete-emmanueili.com , PO Box 10779, Ponce, PR 00732-
0779 y Leda. Amaris Coya Sote, acoya30@hotmail.com , Urb. Jardines de Fonce, Calie Trébol H-11, Ponce, PR 00730;
Lcda. Viecnette Benitez Quifiones, vhenitez@mbbclawyers.com y Ledo. Celio Cruz, coruz@mbbelawyers.com , PO Box
191978, San Juan, PR, 00¢19-1973; Lcdo. Edgardo L. Rodriguez Cardé, elrc@prtc.net , PO Box 365061, San Juan, PR
00936-5061; Ledo. Adridn Diaz Diaz, Ave. Pino G-34, Caguas, PR 00726; Sr, Eliezer Colon Rivera, Comité Despertar
Cidreno, eliezercolon@yahoo.com, Ave. Pine G-34, Caguas, Pr00725.

En San Juzn, Puerto Rico hoy, 14 de noviembre de 2014.

Ol Beasnoth ZQ%@
Alma tebé Acevedo Ojeda
Juez Administrativo

CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacta de la presente Resolucion, bajo mi firma, v el sello oficial de esta Oficina de
Gerencia de Permisos, a todas las partes mencionadas en el Notifiguese.

En San Juan, Puerto Ricohoy gy 1 4 2014

.w—-:) (""““‘)
me en {m

oldan Figiuerog,gf”” '
Gerente de Secretaria
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Deteriinacion de Cumplimiento Ambiental para Evaluacion Ambiental

Proyecto Mixto Residencial-Comercial r & w
Plaza Del Lago Anejo 6
DATOS DE DETERMINACION
- ! : \ J
Propdnente Numero do Caso
Muplghsio Aulénome da Cidra 2012-DEADODET
Proyesto Facﬁa da Presontacién
Plaza Del Lage &i-unto-201g, -
Blreccién Figtoa Casos do Referencla
Cory, PR-172. kr 8.5 81 9.2, Saclor Cedenejas 2011-REA-GC451
Bo. Bayemaén, Cldra, Puerlo Ricg ) " 12-MACDPP-0225-DEA
11-MACDEP-08a3 COR
Nlmero de Catastro
250-0051:347-

ACCION PROPUESTA

Le Accién Fropuesta conslsts en un proyecto: ResidonclaliComerslal-Privado, Bl mismo tlahe loe sigulentes

componerites; . :
Callficacion ' Movimiento de Tlema: 50,000 m2 (balanossdn)
Distrito{s) de Calificacion: R-0(72%), PA26%) v +1(2%
Accgsos. Piblicos Demolicién: No
Distrito en @) Mapa de Inundabiidad; Zona X, . ' ’
Suelos: AaC y Daly Desperdlclos Sdlidos a Genararse
« Gonstruceldn; 1.000 bsidinrlas
Arentotal Tipo: NP
Tamafio-Predio: 34,8388 cuerdas +  Operacldn: 2,600 Ibs(diarlas
Area-Comerdial: G Tipo: NP
Area-Residencial: 244 aparamentos
Araa Carga-Descarga: 720,172 Instalacidn de Generadores de Electrlsidad de
Aran Depéslto de Basura: B0 m? ~ Emergencla; Ng
Infrasstrizctura sxistontes : Estacionamlantos
Atuedugios (AAA) v Area eomerclal: 814
%:ngamg.m!ﬂw : o Area residenclal: 858
Eleslricldad (AER)
Via de acceso asiefal

Deseripeldn: -

La acclon propuesta consiste en el desarrolio de un provecio mixio resldanclalcomerclal en tuna finca de 34,6358 cuerdag.
La fase comerclal tlene un Area nota de 171,665 p? con 914 estacionamlentos y un éroea de pasillos e 9,144 p?, mianiras
qua Ja perte residancizi serla de 244 aparamenfos de fres donnitorios con 658 egpacios de estacionamiento,

Se sefala qus de acverdo al Plan de Callicaclén de Suslo, los terranos objeto de evaluncion estén clasificados como Suslo
Urbane (SU) la parte que ublca hacla el frente de la carretera PR 472 y como Suelo Rustico Comiin (SRC) [ patte al Norle
de la primera, separada por un predio clasificado como Suele Ristics Especialmente Protegide (SREF) dal Lago de Cidra,
La porcion de la finca gue ublca en of SU esté calificada como Resldenclal R-0 al lgual qus la parle SRC. Bl proyecto
propuesto conlleva la re-calificacion del érea calificada como Resldencial R0 a un distriie Residenclal R-3 para iog
a!pari‘aamelglos y Comergial C-2 para el Centro Comerclal. Bl ssctor clasificado como SREF se maniendria con Igual
tiasilcacion,

inpacto ambignt edidas de mittgasidn:

Entre los impactos asoclados al proyeclo, se saffala que durante fa construccidn podrfa ocurdr rulde, polvo fugitivo,
generacién de desperdicios sélidos, aumentn en el fivjo vehicular, aumento en la escorrantla, ramocion de la capa vegetal y
srosion y sedimemtacién. Durante fa operacién ee espera aumento en |2 demanda de infragsfruciuia, aumenio en el fiufo
vehicular, aumente en el volimen y velocidad de las aguas de escorreéniia y manejo de desperdicios séfidos no pelgrosos.

Se propone miliger los Irnpactos mediante la Implantacion de un Plan de Control de Erosién y Sedimentacion, mantener
hiamedos los terrenos y la siembra de grama. La capa supetior det suelo se mentendra dentro de los limiles del proyeclo
para sk Us0 Una vex 5e terming la construcclén,

DETERMINACION

Lusgo de revisado y amalizado el expadienie adminisirative v discutidos todos los méritos del documento amblental, al
ampare de los poderes y facuitades que le confiere a esta Oficina de Gerencia de Permisos fa Ley Nim. 161 de 1 de
diglembre de 2009 y el Reglamento de Evaluacion y Tramite de Documentos Ambientales de la JCA, en adeianie RETDA,
RESUELVE: :

+ La EA somellda por la Agencia Proponenie para lz Acclén Propuesta, cumnple coin todos los requisifos de la Ley sobre
Politica Poblica Ambiental, Ley Namero 416 det 22 de sepilembre de 2004, segin enmendada, y con &l RETDA
habléndose considerado y analizado adecuadaments los impaclos ambientales que conlleva la accién, se aprueba ef
dogumenle ambiental presentade dando ast por terminado of procese de evaluacion del documento amblental de
referencia.

Oficina da Gerencia de Permisos
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* De conformidad con el RETDA, las medidas de miligacién expresadas on of documento amblental serén obilgaloras §

constiiulrdn: las medidas minimas & tomarse en conslderaclon para proteger ¢l amblenis, La Agencla Proponente
requerira a las aganclas con Jusisdiccién que inciuyan las medidas de mitigacién como condickn Indlspensabie de sus
penmises.

= La Agencia Preponente debera procurar gue al mensento de lisvarse a cabo el desarrollo del Proyecto, se chserven v

conslderen adecuadamente las recomendaciones emilidas per los Gerantes de Permisos. Asimismo, i Agencla
Proponente serd responsable de velar que Ja accion, de llevarse a cabo, se desarrolle acorde con la informacién
suministrada en el documento ambiental presentads apercibiéndose que Jos pemisos que administran las entidades
gubemamentaies an relacitn al sumplimiento de las mismas, estan supeditados a ia Informaclon ¥ datoa contenidos en
&l decumento ambiental.

i luego de habarse dade cemplimiento con ol Arffculo 4(8) de la Ley NUm, 416 sargleran variaciones sustahciales on
la ecién propuesla, la Agencla Proponente serd responsable de evaluar dichos Impactos mediante el vorrespondionts
documento amblental que entienda perilnente, .

Esta determinacién no serd una ravisable, hasia lanfo se emila una determinacién de cumplimiento ambiental, cuyo

conponenle sen [a presente determinacion,

Recomendaclonss vio Comenario erente Fyiafd) ! Eyaluacls umpllmianto Amblental

1.

8,

B 1+
i1

13,

Durante las fases de sonalrigeclén y operacién se flene ¢gue cumplir con el Reglamento para el Gontrol de fa
Contaminacién por Ruido de la Junta de Calldad Amblental {JCA), segan el nivel da sonide méximo permilido. Se
dabera prestar atencién espacial a la Tabla #1 del referido Reglamento, la cual establece los niveles de sanido
méximos parmitlidos entre zonas, para 1os perlodos diuma y nocturno.

Tendran que obtensr de eala Agenda, & Permiso Genaral Gonsclldade,

Tendrd que cumplir con lo que se astlipula en lag Regfa 46, 47 v 48 del Reglamento Conjunte de Permisos para
Obras de Consfrucslon y Usos de Terrenocs,

Tendrén que tomar las medidas necesarias para eviter qua reslduos de sustanclas arganicas e Inargénicas tales
come: aceites, combustibles u ofras sustanclas quimicas, puedan ser arrasiradas por la escortentia y ganen acceso
a cualquler cuerpe de agua o al sislema pluvial,

Ei almacenale, manejo y disposicion de los desperdiclos solidos a generarse durante ia conslruccion y oparacian del
proyaclo, Yiene que teaflzarse en conformidad con ef Replaments para el Manejo de los Desperdiclos Solidos No
Peligrosos vigents, de la JCA, .

Toda drea, solar ¢ predic de terrenc qus esté destinado para el estagionamients de vehiculos v que tenga una
capacldad mayor de 800 ples cuadrados, deberd estar pavimentado cdn hormigén, asfalto, superficia sélida
equivalente o establizada quimicaments, en lpdos sus acgesos y careleras inlemas donde vias de rodaje no
pavimeniadas colindan con carreloras pavimeniadas y dreas de estacionamiente, de acuerdo con la Regla 404 de
Reglamento para ef Conlral de la Conteminacion Atmosférica, de la JCA.

De ocurrir descargy de esoorrentla a cuerpos de agua durants la construcefdn, tandrén que consultar con fa Agencla
Federal para la Proteccion Ambiental {EPA por sug sigias an Ingles) para determinar si dicka descarga reguiers un
permiso NPDES de acusrdo a fa Seccidn 402 da ta Ley Federal de Agua Limpla,

Se tendrd que cumglir con jas disposiclones del Reglamente Conjunto de Penmisos para Obras de Gonstrucelon y
Uscs de Tarreno, en lo relacionado ¢on los permisos necesarios pard las actividades de construseion det proyecto,

Se lendrd que raantenser los samiones de carga que se ulilicen pata transporar materlal, desechos de relieno yo
construceldn eublertos con toldo, mientras estén en movimlenle para avitar genaraclén de emisiones de particuiado.

8e tendran ue establecer todas aqueltas madidas de mifigacion eslablacidas en la Evaluacion Amblental sometida.

$e tfendra que cumplir ton lo establecido por ¢f Departamenie de Recursos Nalurales y Amblentales, en (2 carla
fechada 23 ds mayoe de 2012, refacionado con la Cerlificacién para Calegonizacion de Habilat para Vida Slivestra.

. §o tlene que cumplir con las recomendaciones emitidas para este proyecto, en la Recomendacion Amblental 2011-

REA-G0451,

L&s recomendaciones ¥ requisilos presentados on gsta counicacion, no eximen de cualquier ofre reguermiento o
permiso de esta Agencia u ofras concernidas, que sean aplicables a la acclon propuesta.

En San Juan, Fuerto Rico hoy 29 de agoslo da 2012,

Pres

Ing. e Gl eyt Lcda. Yolanda DlazRivera
R it

judicaliva Vicepresidsnte- Junta Adjudicaliva
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2 de diciembre de 2013

Ing. Victor Rivera
Gerente de Infraestructura, OGPe

Fstimado ingeniero Rivera:

Re. Plaza del Lago, PR 172, Cidra
AEE 12-0-026
OGPe:; 2012-036322-REC-19901
Carga: 5,960 kVA

Evaluamos su propuesta para conectar el proyecto de referencla al sistema eléctrico de la
Autoridad de Energfa Eléctrica (AEE), segtn los datos e informacién provista, Como resultade

de esta evaluacion, e informamos lo siguiente:
1, En el drea del proyecto existen los siguientes circuitos de transmision y distribucidn:

a. Una linea de distribucidn trifésica de 8.32 kV en calibre 336 ACSR Spacer (Linea
3603-02).

b. Una linea trifasica de 38 kV en calibre 556 ACSR (Linea 3,800)

c. Dos lineas de 230 kV (lineas 50,900 y 51,000)

Se incluye planc que llustra la ubicacion de estos circyitos en el drea del proyecto.

2. El sistema eléctrico existente no tiene capacidad para servir la carga solicitada por el
proyecto por lo cual la AEE tiene que instalar una nueva subestacidn de 12,000 kVA de
38/13.2 kV en el érea del proyecto para poder dar servicio al mismo,

3. Bl duefio aportard a la AEE $886,261.00 para la construccién de la subestacion, Esta
cantidad debera ser pagada a fa AEE en cualquiera de nuestras oficinas comerciales con
giro postal o cheque certificado quienes lo acreditarén a la cuenta 419.06-CIG.

Nota: La aportacién antes Indicada esta sujeta al endoso y construccién de la subestacion en el
proyecto Bosques de Cidra (AEE 06-2-922) evaluado previo a este proyecto. Ver croquis adjunto
nara la ubicacion aproximada de la subestacion.

"Somos un patrono con igualdad de oportunidades en ¢l emplec y no discriminamos por razén e raza, color, sexo, edad, origen sotial o
nacional, condicién social, afiiiacion politica, ideas politicas o religiosas; por ser victima ¢ ser percibldalo) como victima de violencia
doméstica, agresion sexual a acecho; por impedimento fisice, mental o ambos, por condicion de velerano(a) o por informacion genética.”




Ing. Victor Rivera, Gerente de Infraestructura, OGPe
OGPe: 2012-036322-REC-19901

Pagina: 2

2 de diciembre de 2013

8‘

10,

11.

1z2.

El duefio es responsable del disefic y construccidn de una linea de distribucion (en
calibre 556 ACSR con cubierta si es aérea o en calibre 750 kemil XLPE-15 KV si es
soterrada) desde la nueva subestacién hasta el proyecto por una distancia de
aproximadamente 5,100 ples. El croquis que se Incluye presenta la ubicacién
aproximada de la subestacion,

El duefio del proyecto tiene que someter para el endoso de la AEE un plano de disefio
de distribucion eléctrica que incluya un Plano Maestro donde se ilustre la lccalizacion y
punte de conexidn de cada una de las etapas propuestas dentro del proyecto.

Los estimados de los puntos de conexidn del proyecto (para conectar las lineas y/o los
transformadores) serédn coordinados posterformente con el Ingeniero de Distrito de
Cayey, Estos estimados son independientes de la aportacién realizada por el proyecto a
la AEE para la construccidn de la mejora requerida para servir el mismo.

Toda la distribucidn eléctrica, primaria y secundarla, dentro de los provectos sera
soterrada.

El duefio del proyecto serd responsable de conseguir los permisos y servidumbres para
la extensidn de los alimentadores de distribucion que le corresponda disefiar y construir.

El proyecto estd afectado por la servidumbre de las lineas de transmisién de 230 kV
nimero 50,900 y 51,000, Deberd presentar en el plano las servidumbres
correspondientes con la certificacién del ancho vy ubicacidn de la Oficina de Tasacién y
Bienes Inmugbles de fa AEE.

Los planos de disefio tienen que mostrar todas las lineas eléctricas y sus servidumbres
existentes en el area del proyecto. El disefio y la construccion del proyecto tienen que
cumplir con fas disposiciones del Reglamento de Servidumbres de la AEE en relacion con
gstas servidumbres existentes.

Si este proyecto estd afectado por lineas de distribucidn eléctrica v si el alcance del
misma incluye la reublcadidén de cualquier parte de estas Iineas, el diseflador es
responsable de ilustrar en los planos, la localizacion exacta de las lineas exlstentes y [a
ubicacion nueva propuesta para estas lineas, El disefiador tiene que coordinar la
reubicacidn de estas lneas con la AEE. Ademds, en el caso de que la servidumbre
necesaria pata la ubicacion nueva de fas lineas afecte los terrencs colindantes al solar
del proyecto, el duefio del proyecto es responsable de obtener el permiso de los
propletarios de todos los terrenos afectados para fa constitucidon de la servidumbre.

Cualquier trabajo de reubicacién de Iineas eléctricas energizadas lo realizard la AEE con
cargos ai duefio del proyecto y deberd coordinarse con el Ingeniero de Distrito de

Caquas.




Ing. Victor Rivera, Gerente de Infraestructura, OGPe
OGPe; 2012-036322-REC-19901
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13,  El duefio del proyecto es responsable de gestionar y obtener todos los endosos
necesarios de las agencias que regulan el desarrollo de este tipo de proyecto, tales
como: Junta de Calidad Ambiental, Departamento de Recursos Naturales, Instituto de
Cultura Puertorriquefia, Cuerpo de Ingenieros de Estados Unidos, Departamento de
Transportacién y Obras Pablicas Estatal o Municipal, Junta de Planificacién, Oficina de
Gerencia de Permisos (OGPe), v otras agenclas gubemamentales, federales y privadas.

14,  Todo transformador a conectarse al sistema de la AEE tlene que cumplir con el
Comunicado 10-02 de la AEE: Nueva Reglamentacién para la Adquisicién de
Transformadores adoptada por el Departamento de Energia Federal (DOE).
Es necesario inclulr una nota en los planos de disefio que indique este requisito.

15.  las colindancias de los solares deben estar identificadas en los planos de disefio.

16.  Los planocs de disefio que se radiquen para el endoso de la AEE deberan incluir un plano
de localizacion en una escala de 1:20,000 en el cual se muestre la ubicacion del
proyecto en coordenadas Lambert. Deberd incluir fa versidn utilizada del North
American Datum (NAD 27 o NAD 83) vy la unidad de medidas (metros o pies).

17.  Esta evaluacién tiene vigencia de un afio y cancela y sustituye todas las anteriores.

La AEE no tiene objecidn al desarrollo del prayecto de referencia siempre que se cumpla con los
términos establecidos en este informe. Este endoso preliminar constituye una evaluacién de
condicionas de disefio y requisites técnicos para la conexidén de este proyecto al sistema
eléctrico de ta AEE y no una revisidn o endose a planos de disefio eléctrico. Corresponde al
duefio del proyecto contratar los servicios de un disefiador, Ingeniero licenciado y colegiado o
arquitecto licenciado y colegiado, para preparar, certificar y someter planos de disefio eléctrico
para el endosa de la AEE en cumplimiento con la Ley Nim. 7 de 19 de julio de 1985, segin
enmendada, conocida como Ley de Certificacion de Planos de Construccion y el Reglamento
para la Certificacion de Proyectos de Construccidn Eléctrica, Este profesional es responsable de
que el disefio propuesto cumpla con los requisitos y reglamentaciones vigentes de la AEE, la
Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe), la Junta de Planificacidn y cualquier otro organismo
gubernamental concernido,

() horeons!,

Carlos 1, Laureano Rivera, Jefe Interino
Divisién de Distribucidn Eléctrica

Anejo
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5 de octubre de 2071

Ing. Edwin Irizarry Lugo

Director Ejecutivo

Oflcina de Gerencla de Permiscs
PO Box 41179

San Juan, PR 00940-1179

Estimaco ingeniero Irlzarry Luge:

RE:  2011-REA-00461
Plaza del Lago
PR-172, km 8.5 - 9.2, Sector Certenejas
Barrio Bayamoén, Municiple de Cldra

la Auteridad de Energia Elécirica (AEE) evalué el documento amhbiental de referencia, en
cumplimiento con su deber ministerial como agehcla comsentadora, segun establecido en la lay
Ntm. 416 del 22 de sepliembre de 2004, la Ley NUm, 161 del 1 de diclerbre de 2008, y de acuerdo ¢on el
Regiamenio Conjunto de Permisos para Obras de Construccion y Uses de Terrenos v al Reglamenio de
Evaluacién y Tramite de Documenios Amblentales de la Junta de Calldad Amblental, La AEE evalla
aspectos ambientales exclusivos a nuestra Jurisdicclon o perltaje. Como parte de ese deber, evalla la carga
o demanda energética que la acclén propuesta representara en nuesira infraestructura eldetrica, de riego,
represas y embalses vy sl dicha accidn requerird de modiflcaciones en esa infraestrustura,

El proyecto segtin presentado requiere de una evaluacién eiéctrica, por lo que la parte proponente
deberd solicitar una Recemendacién del Area de Infraestructura de la Oficina de Gerencia de Permisos,
Para informacidn sobre tos redquisios de esta solleiiud, recomendamos se comunique con la Ing. Glssel
Lizardl Camacho, Superintendente, Departamento de Ingenierfa de Distribucidn de Caguas por el
(787) 521-7912, Dicha funclonaria io asesorard sobre 0s documentos necesarles para solichar un endoso
respecto al punio de conexidn de sy slstema eléotrloo a la infraestructura de la AEE. Este comunloado no
constituye un endogo a la referida soaidn. La accidn propuestia se considerard endosada una vez cumplan
con tas condiclonss qgue se establezean en lg evaluacion eléolrica, de ésta ser necesaria.

Para mas Informacidn, puede comunlicarse con el Sr. Edwin F. Béez Santiago, Gerente,
Departamento de Prayectcs y Licenclamiento Amblental, por el {787) 521-4969.

Cordialmente,

1

Patricla A, Crumiey Alvarez
Diractora Interina
Planifleagion y Proteccion Ambiental

*Somps un patrono con igusldad de eportunidades an f empiee ¥ no disciminamos por raziin de raza, color, sexo, edad, oflgen
soclal o naclonal, condicion soclal, alitaclén polllica, ldeas polilicas o religlosas; por ser vicllma o ser percibidalo} como victima de
violancla doméstica, agreslon sexual ¢ acecho; por Impedimento flsico, mentat o ambos, por condictén de veterano(a} o por
informacldn genélica,”
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ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUBRTO RICO

INSTITUTO DE CULTURA PUERTORRIQUENA

POBOX 2024184
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5 de octubre de 2011
COMENTARIOS

Ing. Bdwin A, Irizarry Lugoe
Director Ejccutivo
Oficina de Gerencia de Permisos

PO Box 41118
Ban Juan, Puert Rico 00640

PLAZA DEL LAGQ, BO: BAYAMON, CIDRA
CASC OGPE #2011-REA-Q04£51

Estimado ingeniero Irizarry:

Bl Instituto de Cultuza Prestorrignedia ha evaluado los documenrtos relacionados al
proyecto de referencia recibidos a fravés de la Division de Arqueclogia ¥ -Conservacion
Historica, de la Oficina de Gere,ncia de Permaisos.

La evaluacion realizada sugiers ‘qus, basado s los datos existentes al presente, las
probabilidades de impactar un recurse arquenlogico, segin definide por la Ley 1312 del

20 de jdlio de 1988, segin enmendada, son rminfmas.

Por otro lado, €l proyecto propueste xo se localiza dentro de los Hmites de una zona,
histérica ni impacta propiedad alguna incluida em ¢l Registto de Sitlos y Zonas
Histdricas de Puerto Rico de la Junta de Planificacién o declarade monumento
histérico mediante legislacion o resolucidn de la Junta de Directotes del Instituto, No
¢std zonificada bajo un distrito de conservacién de recursos histéricos o de wso
pubHeo, Tampoco existe evidencia o informacidn en nuestros archivos que indique Ia
presencia de alguna propiedad elegible a sitio historico conforme a la reglamentacién

estatal,
Por Jo tanto, en lo concerndente a recursos culturales de naturaieza arqueologica o

historico-arquitecténica, no tenemos objecidn a que se intervenga el terreno con ¢l
proyecto Plaza-del Logo localizade en la PR.172, Em £2 al 89 del Barrio
Bagyamén en el Munielplo de Cldra. . :

Visite ef porial cultaral de Prerto Rico en:
www, Lop. gobiermopr



Ing. Bdwin A, Irizacry buge
5 de octubre de 2011 -
CAS0 OGPE 201 1.REA-Q045Y
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Le notificamos que esta autorizacion es de tipe parcial y que el proponente queda
__sujeto a Jas responsabilidades y obligaciones que fopone Ia Ley 112 del 20 de julio de
1088, "seglin epienidada. Fsta estAblete que, §& deeri pAAIZaT todo tps de ™
actividad de excavacién, movimiente y remoclén de la corteza terresire, y
notificar en wn plazo de veinticuatro (24) horas al Conseje de Argueologia
Terrestre, en caso de gue; durante el desarroflo del proyecto, se descubma o
impacte algin depdsito, elemesnto, estructnra o vestigio de natnraleza

argueoclogica.
Se le apercibe gue el Incumplimiento de estos fequermicntos podrd ser obfeto de
sanciones administrativas segiin lo establecido en las citadas leyes.

Bsta autorizacion tiene vigencia de (1] aio.

1
?
:
i
¥
3

Argl, Laura DE 0 Frese

Directora
Programa de Arqueclogia y Einchistoria

LDO¥F/BMM /rimd

INSTITUTO DE CULTURA PUERTORRIQUENA
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Autoridad de Acueductos
y Alcantariltados

Gilrloing de Puaro Rico i e
14 de septiembre de 2012

Ing. Eciwin Irzamy Lugo
Director Ejecutivo
Oficina de Gerenicia de Permisos (OGPe)

PO BOX 41179
San Juan, Puerto Rico 00940-1179

Estimado ingeniero Irizarry.

AAA-RE-12.21-0012; CIDRA ~ PLAZA DEL LAGO {380 UNIDADES EQUIVALENTES)
CARRETERA PR-172 ENTRE KM 8.5 Y 9.2, BO. BAYAMON SECTOR CERTENEJA
OGPe: 2012-036322-REC-21900

RECOMENDACIONES

Nos referimos al provecto de epigrafe, sometido ante nuestra consideracién para que se informe en cuanto a las
facidades de agua y alcantarilado sanitario existentes, que puedan servir al mismo. El proyecto en referencia
propone un desarrolio mixto residencial-comerclal en una finca de 34.6558 cuerdas en el Barrio Bayamdn de Cidra,
Segun el proponente se desarroliaran 244 apartamentos a ser divididos en dos edificlos y un area comercial de

180,809 pies cuadrados de consfruccion,

El servicio de agua para este proyecto, podra ser prestado mediante conexién a la tuberia de 16” de digmetro que
discurre en la cametera PR-172 frenfe al proyecto, El proyecto estard condicionado a la instalacion de
aproximadamente 1,400 metros de tuberia de 12" de diémetro desde el Tanque con capacidad de 1 millén de
galones hasta la iinea de 16" de didmetro que va al Sector Certeneja frente a Urbanizaclon Treasure Valiey.

Serd necesario que e desarrollador del proyecto aporte a esta Autoridad, la cantidad de quinientos ($500.00)
ddlares por cada unidad de vivienda o su equivalente a conectarse, para hacer uso del sistema de distribucion de

agua existente.
El servicio de alcantarilfado sanitario, para éste proyecto, podré ser prestado mediante conexion a la tuberia de 8"

de diametro que discurre por fa carretera PR-172. Recomendamos se reatice un estudio de flujo en la mencionada
tuberia para verificar que la Infraestruclura puede manejar los efluentes sanitarios del proyecto.

Sera necesario que el desarrollador def proyecto aporte a ésta Autoridad, la cantidad de quinientos ($500.00) por
cada unidad de vivienda o su equivalente a conectarse para hacer uso def sistema de alcantarillado sanitario

existente,

Antes de iniciar el proceso de consiruccion, deberdn someter para aprobacién de esta Autoridad, los planos de las
obras de acveducto y/o alcantariliado para los que se soficita permiso, los cuales deberén estar sellados y firmados

por el profesional responsable de los mismos.

Deberd cumplise con los requisilos establecidos en el Reglamenfo Conjunto de Permisos para Obras de
Construccion y Usos de Terrenos,




AAA-RE-12-21-0012; CIDRA - PLAZA DEL LAGO (380 UNIDADES EQUIVALENTES)
CARRETERA PR-172 ENTRE KM 8.5 Y 8.2, BO. BAYAMON SECTOR CERTENEJA
0OGPe: 2012-036322-REC-21900

RECOMENDACIONES

14 de septiembre de 2012

Pégina 2 de 2

Los planos deberan ser somefidos y aprobados por esta Autoridad, de acuerdo al Reglamento para la Certificacion
do Planos de Construcclon, antes de proceder con la construccion de las obras.

El desamoflador entregara un disco con el archivo digital de los planos del proyecto en escala, orientado al norte y en
formato DWG o DXF y en PDF. Este fiene que incluir un poligono (érea) de la extension territorial def proyecto
georeferenclado al sistema de coordenadags North American Datum del 1983 (NAD 83},  Ademds, tlene que indicar
si fa unidad de medida utilizada es en ples ¢ metros v la revision del NAD 83 que utilizg, El disco debe identificarse

con el nimero del proyecio, nombre y dirsccldn del mlsmo.
Ademas, al someter el plano final, se deberd cumpilr con fos siguientes requisitos:

1. Someter los documentos de certificacién del ingeniero o arquitecto numerados AAA-881, AAA-1204 y
AAA-O72, debldamente cumplimentados.

2. Someter un estimado desglosado y por partida de las obras de acueducio a instalarse en el proyecto,

Estas recomendaciones estaran vigentes por el término de dos {2} afios, a partir de la fecha de esta comunicacion,
al cabo del cual, de no haberse sometido planos de construccion de las obras de acueducto y alcantarilado

sanitario, al proyecto debera someterse nuevamente ante la consideracion de esta Autordad.
Cordialmente,

<Dk (-

Ing. Luis R. Gonzélez Delgado, P.E.
Gerente Técnlco Regional
Proysactos Pablicos y Privados

¢: Director Area Operaciones, Desarraliador, Expediente, Archivo de Lectura



618 Buibosa Avenue

Autoridad de
Acueductos y Halo Rey, PR 00817.4310
Alcantarillados TEL. {787) 9891747

Fax (107) 985- (775

HFRAESTRINITURS
|7 de octubre de 201 NERAL TR TR

Ing. Edwin Irizarry Lugo
Director Ejecutivo
Oficina de Gerencia de Permisos

PO Box 41179
San Juan, Puerto Rico (0940-1(79

Egtimado ingeniero Irizarry:

Proyecte Mixto Residencial Comercial
Carretera 172, Km. 8.2

Barrio Bayamon

Cidra, Puerto Rico

Consults: 2011-REA-00451

Nos referimos al proyecto de eplgrafs, sometido ante nuestra consideracion para que se informe en cuanto
a las facilidades de agua y aleantarilado sanitario existentes que puedan servir al mismo.

La accién propuesta consiste en la construceion de un edificio comercial de 171,665 pies cuadrados con
904 espacios de estacionamientos ¥ 244 unidades de viviends de tres dormitorios con 556 espacios de

estacionamientos.

Esta Autoridad no tiene objecion en la construccion del referido prayecto, No abstante, debe tenerse en
consideracion [o siguiente!

¢ De afectarse alguna de las facilidades existentes de la AAA, los trabajos a realizarse deberdn

coordinarse con el Area Operacional de la AAA 2 través de la Oficina de Proyectos Pablicos y
Privados. La relocalizacion y/o construccidn de la infraestructura afectada serd costeads en su

totalidad por el desarrolfador,

* Existe la posibilidad de que se le requieran obras de mejoras a la infraestructura existente, de
manera que pueda suplirse la demands de agua potable y/o aceptar la descarga que el proyecto

propuesto represente.

¢ Para los servicios de acueductos y alcantarillados, deberd radicar una consulta a la Oficina de
Proyectos Piblicos y Privades, Region Norte al (787) 879-7200 para evaluar la disponibitidad

de facilidades,

Esperamos que esta informacidn sea de utilidad en el desarrollo de la accién propuesta,

Cordialmente,

Mauﬁl?cz Ol‘a‘ﬁuiles, Ph.D.

Director Auxiliar de Planificacion
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Edif, New San Juan #159
Aves Charddn

Heto Rey, PR, 00918-1712
Apartaddo Postal 195008
San Juan, PR G0518-5000
Tel: 787.294,0201

DEPARTAMENTO DE |
DESARROLLO
tCONéM;CO Y Cotapafifn de Comerclo y
€O MERC{ O EpotacitndePuario Rico

CORIERNG PE PUGRTO RICO

prichacemejoncom

ot ST A R S P e A e R ke 1 N Y e G D e

12de sepliembre de 2012

ing. Edwin Irizamry Lugo

Dlrsctor Ejecufivo

Oficina de Gerensla de Permisos
Apartado 41179

Santurcs, PR-00940-1 179 s SRR

RE: 2012-036322.REC-19901
Proyecto Comerclal
Bo. Bayamoén; Cldra, PR

Estimado ingeniero lrizary:

Conforme peficién y recomendaciones que cursara la Oficina de Cerencla de Permisos {OGPe)
para la consulta-de-referencia,.la-Gompafita-de:Gomersio-y-Exportaciéont(CEE)dePuerto Rico ha -
evaluado log documentos remitidos refacionados con fa misma, La propiesta es a los efectos de
solicitar autorlzacion para construir y operar un centro comercial de 180,809 ples cuadrados denfro
de un proyecto mixto, Este se ublcaria en ia cametera PR-172, km: 8.2, barrio. Bayamon en ¢l

municiplo de Cidra,

A buse del examen de los citados dooumentos y para propdsito del analisis que reallzamos, se
hacen los siguientes seffalamientos: :

- »  Laparte proponenie-¢stimaslaspreporcion-de-los-ngresos y-el-gastow(cansumo) dentro def
area de mercado en 4.54 puntos porcentusles (%), mlentras la proporcion al consumo
esiimada por la Compafila de Comercio y Exportacion (CCE) es de 0.89 puntos

porcentuales (%),

" Laoferta para ol 2012, segln los clculos de la parte proponente, la oferta &5 $1,362.0
miliones, mlentras la CCE I calcula en unos $3,642,713,119 para of 2013. Se puede
apreclar-como ia.oferta estimada exhibe un valor menor al estimado por la CCE. :

¥ Para-la parte- proponentesexistesuna=demandarde-$1:449.4=milongs=misntras la CCE - - -
estima para el 2013 que la misma serd de $3,870,057,773. A la hora de traducir ¢f exceso
de demanda en ples cuadrades la parle proponente uliliza la variable ventas por pies
cuadrados (pfo) en $345 para el 2012, mientras la CCE la sitia en $297 para e} 2012y én

$301 para el 2013, :




Cldra, PR
2

! g, Edwin Izamy Luga
Direclor Ejztutivo
Oficing de Geigincla de Permisos,
CN; 2012-096322-REC-16601

¥ De acuerdo con la Junta de Planificacién, dentro del area de mercado propussta se han
aprobado tres (3) proyectos para espacio comercial que tolallzan 168,257 P/C.

Conforme lo antes expuesto, se encontr6 que al validar los computos hasta & afo 2013 resulté
que ¢f gasto total de ventas &l detalle (demanda) alcanzara $3,870.0 millones. La oferta ¢ ventas

requerides tofalizeran $3,643.0 milones para Degocios que expenden bienes al detalle. Al
combinar la‘s‘"‘clfré“s‘“é’ﬁt‘ftﬁ"é?*éaéw""'ﬂmﬂ“as SeTienetna é“mand‘é“az‘s"ﬁ%“ﬁmé“(%?ceaﬂ“rﬁ'%en'te de $136.1 millones.
Al traducir dicha demanda en ples cuadrados y restarle &l proyscto comercial aprobado anfes

mencionado, se encuentra que ¢l drea de mercado Hene un espacto neto de 284,163 pre,

A esos efectos, la CCE: recomienda no objetar Ja autorizacion del proyecto de referencls, ya que
de acuerdo & los estimados reallzados, ef proyecto s viable y cubritia el exceso de demanda

denps del &rea de mercado propuesta,

FR

iz e sk R G SRR R s




Aneii) 11

GOBIERNO DE PUERTQ RICO %

Departamento de Recursos Naturales y Ambientales

MAY 23 20

SR ALEJANDRQ LONGO

GALERIA PASEOS MALL 100

GRAN BOULEVAR PASEOQOS SUITE G-01
SAN JUAN PR 00926

Estimado sefior Longo:

Certificacion para Categorizacién de
Habitats Naturales para Vida Silvestre
Proyecto Plaza del Lago

Carr. PR-172, km 8.5, Sector Certenejas
Bo. Bayamén, Cidra
0-SE-CCH01-8)-00171-20122011

Fl Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA) evalué una Solicitud
de Certificacion para Categorizacidn de Hébitats Naturales para {a Vida Silvestre
para el proyecto de epigrafe. La misma fue evaluada de acuerdo con las
disposiciones relacionadas con la fauna y la flora de la Ley 416 del 2004, segin
enmendada {Ley Sobre Politica Publica Ambiental), su Reglamento 6510 del 2002
(Reglamento para ef proceso de presentacion, evaluacion y tramite de documentos
ambientales), la ley 23 del 1972, segun enmendada (lLey Orgdnica def
Departamento de Recursos Naturales y Ambientales de Puerto Rico), de la Ley 241
del 1999, segun enmendada (Nueva Ley de vida silvestre de Puerfo Rico) y sus
Reglamentos 6765 de 2004 (Reglamento para regir la conservacion y €l manejo de
fa vida silvestre, las especies exoticas y la caza en el Estado Libre Asociado de
Puerto Rico) y 6766 det 2004 (Reglamento para regir las especies vuinerables y en
peligro de extincion en el Estado Libre Asociado de Fuerto Rico), asi como de la

Orden Administrativa del DRNA 2010-09.

Como resultado de dicha evaluacion, hemos categorizado el habitat natural del
predio del proyecto de epigrafe como Habitat Natural de Valor Ecoldgico
{Categoria 4) que requiere mitigacion con terrenos de igual o mayor valor
ecolégico en proporcidén no menor de 1:1. Entendemos aceptable como mitigacion
la oferta del establecimiento de una Servidumbre de Conservacion legal sobre las
aproximadamente 9.85 cuerdas correspondientes a la franja arbolada en la
colindancia norte de Ja propiedad y de una franja de amortiguamiento paralela,

pero debera presentar evidencia de las mismas.

PO Box 366147, San Juan, PR 00936
Tel TH7 608 2200 « Fax 787 8080 2203
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Si tiene alguna pregunta o necesita orientacion sobre este asunto, puede
escribimos a la direccidn indicada © comunicarse al teléfono 787-999-2200

extensiones 2834, 2846 y 2847, o por fax; 787-999-2299,

Cordialmente,

ﬁ:& Q:—\%Q\Q_Q

Johanna Vazquez Arce

Secretaria Auxiliar

Secretaria Auxiliar de Permisos, Endosos

y Serviclos Especializados
NAIFGR/fgr




N Law Offices of
MUNOZ BENITEZ BRUGUERAS & CRUZ P.S.C.

PO Box 191970
San Juan, PR 00919-1979
7) 751-9040

208 Ponce de Ledn Ave
Suite 1800, Popular Center
San Juan, PR 00918
vbenitez@mbbclawyers.com

A: Junta de Planificacion
Oficina de la Secretaria

De: Plaza del Lago, LLC / V158

Fecha: 8 de abril de 2014

G,

Asunto: Comentarios al Borrador 2-11-2014 r1“Plag=_;g§,LUso de
Terrenos de Puerto Rico

RE: Terrenos de Plaza del Lago, LLC clasificados en el PUT
como Suelo Rustico Especialmente Protegido.

l. INTRODUCCION

El 10 de marzo de 2014, esta Honorable Junta de Planificacién publicd en
su pagina de internet un Aviso de Vistas Pulblicas para la consideracion del
Borrador 2-11-2014 r.1 Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico y el Mapa de
Clasificacion de Suelos que forma parte de éste. Estas vistas fueron
suspendidas por esta Junta para llevar a cabo revisiones adicionales al plan
propuesto y recibir comentarios adicionales de la ciudadania.

Conforme con lo anterior, Plaza del Lago, LLC presenta sus comentarios
al PUT relacionados a las clasificaciones propuestas a sus propiedades.

. COMENTARIOS ESPECIFICOS AL PUT SOBRE LA CLASIFICACION A
LA PROPIEDADES DEL PLAZA DEL LAGO, LLC

Plaza del Lago, LLC es el optante de las siguientes propiedades:

1. Municipio de Cidra

Inmueble de 37.784 cuerdas segin mensura ubicado en la Carretera PR
#172 Km. 8.2 al 9.2 del Barrio Certenejas del Municipio de Cidra, que se
compone de las siguientes fincas catastrales: 250-061-342-98 (SU); 250-061-
342-98 (SREPf\); y 250-051-342-UP (SREP-H).

E

Ef 20 de septiembre de 2011, Plaza del Lago, LLC, radicd ante el
Departamento de Planificacion y Permisos del Municipio Autonomo de Cidra la
consulta de ubicacion 11-MACDPP-0323-CUB para desarrollar en los terrenos

am‘Ob/xBVQ\je
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un proyecto mixto compuesto de un area comercial de 185,681 pies cuadrados
para venta al detal y un area residencial de 230 apartamentos de vivienda. El 5
de diciembre de 2013, Plaza del Lago, LLC radicé una enmienda a la consulta
de ubicacién en la que redujo el pietaje del area comercial a 171,300 pies
cuadrados y el nimero de apartamentos de vivienda propuestos a 182.

Los terrenos objeto de consulta de ubicacion estan actualmente
calificados como R-O (UR) y clasificados como Suelo Urbano (SU), esto es la
parte que da frente a Ia carretera PR #172, Suelo Rustico Comin (SRC), la
parte al Norte de la primera y separada del Lago de Cidra por un predio
clasificado como Suelo Rustico Especialmente Protegido (SREP). Ver Anejo 1.
No se propone desarrollo alguno en los terrenos clasificados como SREP.

El Municipio de Cidra celebré los dias 21 de enero, 20 y 21 de febrero de
2014 vistas plblicas para considerar la consulta de ubicacién, estando la misma
al presente sometida para su adjudicacion.

El desarrollo propuesto cuenta con una Determinacion de Cumplimiento
Ambiental emitida por la Oficina de Gerencia de Permisos emitida el 29 de
agosto de 2012 que concluye que la “Evaluacidn Ambiental sometida por la
Agencia Proponente para la Accién Propuesta cumple con todos los requisitos
de la Ley sobre Politica Publica Ambiental, Ley Numero 416 del 22 de
septiembre de 2004, seglin enmendada”. Ver Anejo 2.

El proyecto también cuenta con los siguientes comentarios: 1)
comunicacion de la Autoridad de Energia Eléctrica del 12 de diciembre de 2013
en la que concluye que el proyecto propuesto podra contar con la infraestructura
de energia eléctrica; 2) comunicacién dei Instituto de Cultura Puertorrigueria del
5 de octubre de 2012 que concluye que no tiene objecion a la accion propuesta,
3) comunicacion de la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados del 14 de
septiembre de 2012 que concluye que el proyecto podra contar con la
infraestructura de agua potable y alcantarillados; y 4) comunicacion de la
Compafia de Comercio y Exportacion del 12 de septiembre de 2012 que
concluye que el componente comerciai de la consulta de ubicacién es viable

econdémicamente. Ver Anejos 3, 4, 5y 6.

Por su parte, el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
emitid el 23 de mayo de 2012 una Certificacion para Categorizacion de Habitat
Naturales para Vida Silvestre donde aceptd una servidumbre de conservacion
propuesta por Plaza del Lago, LLC e indico lo siguiente: “Como resultado de
dicha evaluacién, hemos categorizado el habitat natural del predijo del proyecto
de epigrafe como Habitat Natural de Valor Ecolégico (Categoria 4) que
requiere mitigacion con terrenocs de igual o mayor valor ecolégico en proporcion

" Los usos propuestos en el SRC son permitidos mediante consulta de ubicacion segun
establecido por las Secciones 18 2 4(a)(3) y 19.24.2 de! Reglamento Conjunio de Permisos

. ; J
Usos de Terrenos,

A
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no menor de 1:1. Entendemos aceptable como mitigacién la oferta del
establecimiento de una Servidumbre de Conservacién legal sobre las
aproximadamente 9.85 cuerdas correspondientes a la franja arbolada en la
colindancia norte de la propiedad y de una franja de amortiguamiento paralela,
pero debera presentar evidencia de las mismas.” VVer Anejo 7. Por io tanto, el
DRNA expreso no tener objecion al proyecto propuesto y acepté que el proyecto
no tendria impacto sobre Ia flora y fauna del sector.

Para el proyecto, también se prepard un Estudio de Flora y Fauna que
concluyd que en el area a desarrollarse no se localizé ninguna especie en
peligro de extincidn o endémica.

Debido a lo anterior, los terrenos de Plaza del Lago, LLC, clasificados
actualmente como Suelo Urbanc y Suelo Rastico Comuan, deben ser
reclasificados como Suelo Urbano. Tomando en especial consideracion que fa
accion propuesta no propone desarrollo alguno en los terrenos actualmente
clasificados como Suelo Ristico Especialmente Protegido y ademas se propone
una Servidumbre de Conservacién a Perpetuidad en 9.85 cuerdas que colindan
con el Lago de Cidra.

Por lo tanto, esta Honorable Junta de Planificacién debe clasificar los
terrenos objeto de la consulta de ubicacion 11-MACDPP-0323-CUB como Suelo

Urbano.

En conclusion, el PUT propuesto afecta negativamente los terrenos del
compareciente, las cuales debieron haber sido clasificados como Suelo Urbano
y que de mantenerse la clasificacion propuesta constituiria una expropiacion
forzosa de su propiedad.

Atentamente,

il £y Bucsiisc s~

Vionette Benitez €lifiones




