Memorial Expiicativo

La Sabana Development — Vega Baja
2006-09-0776-JPU

La Sabana Devlopment LLC, por conducto de Maria Villalonga sometid a una consulta de ubicacidn
ante Junta de Planificacion case niumero 2006-09-0776-JPU aprobado el 24 de agosto de 2009
para la ubicacién para el desarrollo de un proyecto residencial unifamiliar para 1,210 unidades,
posteriormente se enmienda la consuita para aumentar el nimero de unidades a 1,499 aprobado
el 30 de noviembre de 2009. Este proyecto ubica en una finca de 337.1184 cuerdas de las cuales
90 cuerdas seran para conservar a perpetuidad. Esta proyecto estd localizada en la carretera 674
interior, en el barrio Pugnado Afuera del Municipio de Vega Baja.

Actualmente estos terrenos estan dentro del Plan de Usoc de Terreno revisado como terrenos
Urbanizable por lo que solicitamos que se mantenga el mismo Urbanizable para que el mismo
sea cdnsono con la consulta aprobada.
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Estado Libre Asociado de Puerte Rico
Oficina del Gobernador
Junta de Planificacién

31 de julio de 2009

Décima Quinta Extensién a la
Consulta Numero 2006-09-0776-JPU

RESOLUCION

El 13 de octubre de 2006, la Sra. Maria Villalonga de Dios, en
representacion de Mora Development SE, presenté consulta de ubicacién para
el desarrollo de un proyecto residencial unifamiliar de 1,210 unidades de
vivienda en el Barrio Pugnado Afuera del Municipio de Vega Baja.!

La Junta mediante resolucién de 3 de noviembre de 2006, notificada el 4
de diciembre de 2006, dejo en suspenso la consulta para solicitar comentarios
a las agencias gubernamentales y al municipio.

Posteriormente, mediante resolucion de 19 de abril de 2007, notificada el
7 de mayo de 2007, la Junta dejo la consulta en suspenso para referir la
misma al Departamento de la Vivienda, agencia proponente, para el
cumplimiento con la Ley NUum. 416 de 22 de septiembre de 2004, segun
enmendada, "Ley sobre Politica Publica Ambiental" v soliciié documenios de
vista publica. Luego, mediante resolucion de 29 de agosto de 2007, notificada
el 11 de septiembre de 2007, la Junta solicitd a la parte proponente que
comentara las cartas emitidas por la Autoridad de Acueductos v Alcantarillados
del 10 de mayo de 2007 y de la Autoridad de Carreteras y Transportacion de!
12 de febrero de 2007,

El 10 de agosto de 2007, la Srta. Maria Villalonga de Dios, notificé y
solicito a la Junta, la sustitucién de parte de Mora Development, SE, a favor de
La Sabana Development, LLC, quien adquirié la propiedad objeto de consulta
mediante la escritura de 28 de junio de 2007.2

El 13 de noviembre de 2007, el Lcdo. Eliseo Roques Arroyo presentd ante
la Junta Mocién Asumiendo la representacién legal de Mora Development, SE.

Mediante resolucidn de 28 de noviembre de 2007, notificada el 6 de
diciembre de 2007, la Junta tomd conocimiento de la representacion legal de la
parte proponente, Ledo. Eliseo Roques Arroyo v dejé en suspenso la consulta
hasta tanto la parte proponente sometiera la informacion previamente
requerida.

El 7 de diciembre de 2007, Maria Villalonga present¢ una enmienda a la
consulta para aumeniar las unidades de vivienda propuestas de 1,210 a 1,499,

! Se desprende del expediente la Resolucion Corporacva de Mora Developmen:, SE, duelos de jos
terrerios objeto de consulta al momento de presentarse la misma a la Junsa, otorgada por el Secretario de
la corporacidn el Sr. Alejandro Rubi, mediante la cual se autorizo a La Sabana Development, LLC a
desarrollar el proyecio de autos. También, se idenuifico la autonzacién de la Sabaga Development, LLC,
fimnada por el Sr. Alejandro Rubi, autorizando a la Sra. maria Villalornga de Dios a reprasentarlos en
cualquier tramite relacionados con la consulta.  De igual forma, chran en el expediente varias
comunicaciones de la Sabana Development, LLC, relacionadas con el ramite de ta consulta, firmadas por
la Seftora Villalonga. Ademas, se identificd comunicacién, de la representacién legal en las que selicitan
que 3¢ le continué nouficando a la Sedora Viilalonga, como representante de la Sabana Development

LLC.

* Forocopia de dicha escritura obra en el expediente.
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En resolucion de 10 de enero de 2008, notificada el 28 de eners de 2008,
la Junta acogio la enmienda de la consulia; tomd conseimiento del cambio de
titular ¥ dejé la misma en suspenso para solicitar comerntarios a las agancias
gubernameniales estatales v el Municipio de Vega 3aja sobrs la enruenda
propuesta, los que hemos recibido durante el proceso v detallaremos en las
Determinaciones de Hecho. Luego, mediante resolucion de 6 de marzo de
2008, notificada el 26 de marzo de 2008, dio el vista bueno para la celebracion
de la visza publica,.

El 28 de abril de 2008, la Sra. Maria Villalonga de Dias, presentd copia
del Arejo 2 de la Declaracion de Impacto Ambiental corregida. Aclard en dicha
comuricacion, que el predio objeto de consulta ubica en Vega Baja v no en Tea
Baja, segun se identificaba erréneamente en la DIA, E| 2 de mayo de 2008, ia

ra. Villalorga notificd a la Junta que el Ing. Antonio Herndndez Cruz fungiria
en lo sucesivo, como e! disedador del proyecto y estuvo a cargo del redisedio de
la enmienda propuesta.

En resolucién de 29 de mayo de 2008, notificaca el & de junio de 2008,
la Junta solicitd a la parte proponente que sometiera documentos de vista
publica corregidos. La parte proponente presencd ante la Junta los
documentos requeridos de vista publica el 6 de julio de 2008, lo que incluvo el
nombre de los titulares cuyas residencias ubican dentra del radio de
natificacion. Cabe sedalar que la parte proponente solicitd la urilizacidn de un
método alterno de notificacién mediante carta de 9 de junio de 2008. La Jun:a,
mediante resolucién de 19 de junio de 2008, notificada el 24 de junio de 2008,
autorizé la utilizacidén de un método alterno de notificacion en un periddico de
circulacion general y la colocacion de un rérulo como medida cautzlar.?

£l 15 de agosto de 2008, la Leda, Jelka L. Duchense Sanabria presents
ante la Junta Mecién Asumiendo la representacidn legal de Mora Developmen:

En resolucién de 4 de septiembre de 2008, notificada el 23 de sepuembre
de 2008, la Junta tomd conocimiento de la nueva representacion legal de 1a
parte proponente, Leda. Jelka L. Dushesne Sanabria.

El 10 de sepdembre de 2008, el Lcdo. Eliseo Roques Arrovo presentd
Mocidn Aclaratoria ante la Junta. En la misma puntualiza que quien renuacis
a la representacién legal del caso fue la Leda. Lauracelis Roques Arroyo v que
él continuaba representando a la parte proponente. También, aclararon que
representaban a la Sabana Development, LLC. La Honorable Lauracelis
Roques Arroyvo, presentd Macion de Renuncia de Representacion legal e! 15 de
julio de 2008, infra.

En carta de 29 de septiembre de 2008, la Sra. Villalonga de Dios solicia
dispensa del tamafio de las letras del rotule a ser colocado en el predio objeta
de consulta conforme a lo establecido en la Seccién 4.06 del Reglamento de
Calificacién de 2008. Dicha peticidn no fue atendida por la Junta

Se publicé un aviso de vista publica en el peridédico El Vocero, edicidn del
30 de septiembre de 2008, segin requerido en la Ley de Procedimientos
Administrativos Uniforme, Ley Num. 170 de 12 de agosto de 1983, segin
enmendada, 3 L.P.R.A.,, §2159 y el Reglamento de Procedimientos Adjudicativo
de [z Junta de Planificacién vigente. También, se publicd, un edicto coma
métode alterno de notificacién y se colocd un rotulo frente a la propiedad, todos
notificando la celebracion de la vista pablica.

} Poswzriormienie, entraron =n wigencia el Reglaments de Calificasidn d= Pusrto Rico, Reglamento ds
Procedimuentos Adjudicanvos vy Glosario de Tarminos de Plamficacién. con agencia de 23 de junio de
20G8. hoy derogados por l03 Reglamento de Calificacién de Puertz Rico, Raglamento de Procedimisncos
Adjudicatvos v Glesaneo de Térmunos de Plamficacdn, con nigencia de | [ ds snaro de 2069 Tanta, los
Reglamento de Cahficacidn y Adjudicazves del 2008 y 2C0%, requesian y reguieran, respectnaments, a
colocacion de un raralo.
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El 30 de octubre de 2008 el Lcdo. Luis F. Jurbe-Jiménez presentd
Mocion Asumiendo la Representacion Legal de La Sabana Development.

Se celebré vista pablica los dias 31 de octubre de 2008 v 6 de noviembre
de 2008, en Salon de Asambleas de la Legislatura Municipal de Vega Baja sito
en la Casa Alcaldia del referide Municipio.

No hubo representantes de las agencias gubernamentales. En
representacion del municipio comparecieron: el Sr. Fernando Caballero, de la
Oficina de Ordenaciéon Territorial del Municipio de Vega Baja; el Sr. Wilfredo
Avilés Rodriguez v el Sr. Adalberto Jiménez, estos ultimos Miembros de la
Legislatura Municipal.

La parte proponente estuvo representada por el Ledo. Luis Juarbe
Jiménez, el Lcdo. Fernando Molini Vizcarrondo, la Srta. Maria Villalonga de
Dios, el Ing. Antonio Hernandez Cruz; el Sr. José Javier Vargas, perito en
biologia y el Ing. Casiano Ancalle, en calidad de périto en el area de hidrologia.

Durante el procedimiento de vista publica se recibieron como Exhibits
los siguientes: Ponencia de COTICAM, Frank Coss de 31 de octubre de 2008,
{Exhibit 1); Carta de 7 de octubre de 2008, emitida por la Srta. Maria Villalonga
de Dios; Affidavit 08653887 evidenciando la publicacién del aviso de vista
publica en el periédico el Vocero y Affidavit 086587 del periddico El Vocero
evidenciando la publicacion de un Método Alterno de Notificacion (Exhibit 14,
1B y 1C respectivamente); carta emitida por la Organizacion Comunitaria
Unida Protegiendo Pugnado Afuera, mediante la cual, solicitan se celebren
vistas publicas ante la JCA para discutir el contenido de la DIA-P (Exhibir);
Declaracién Jurada presentada por (zale Sanchez Pastrana acreditando las
gestiones que realizé para llevar a cabo la notificacién personal (Exhibit 3);
Ponencia de La Sabana Development, LLC. (Exhibit 4); copia de Resolucién 08-
32-0 emitida por la Junta de Calidad Ambiental mediante la cual se resuelve
que el Departamento de la Vivienda, en su funcién como agencia proponente,
cumpli6 en esta etapa con la mayoria de los requisitos establecidos en la Ley
Num. 416. infra; (Exhibit 3); copia de carta emitida por El Municipio de Vega
Baja el 24 de ocrubre de 2008 (Exhibit 6); Ponencia del Ledo. Fernando Molini
Vizcarrondo (Exhibit 7}; Ponencia sobre Aspectos Ambientales presentado por
el biclogo José Vargas Collado (Exhibit 8). Con excepcién del Exhibit 1 v 2, los
restantes exhibits fueron presentados por la parte proponente,

El 5 de noviembre de 2008, la Leda. Lourdes Soto Berge presents ante la
Junta una Mocién Solicitando Intervencion en representacion de la Hacienda
Marquez Development Group, Inc.

En carta de 11 de noviembre de 2008, el Sr. Qwen Martinez emitié sus
comentarios ¥ solicitd formalmente a la Junta intervencién en la consulta de
aurtos.

La Junta, mediante resolucion de 13 de noviembre de 2008 v 20 de
noviembre de 2008, notificadas el 26 de noviembre de 2008, declaré Con Lugar
la Mocion de intervencién presentada por la Leda. Lourdes Soto Berge en
representacién de la Hacienda Marquez Development Group, Inc. v tomé
conocimiento de que el Ledo. Luis F. Juarbe Jiménez se unié a la
representacion legal de la parte proponente.

El 24 de noviembre de 2008, el Sr. Owen Martinez Sandin presentd sus
comentarios por escrito ¥ solicitd ser interventor en el presente caso.

El Ledo. Carlos I. Rivera Turner presentd anie la Junta el 1 de diciembre
de 2008, Mocidén Asumiendo Representacion legal del Sr. Alexis Bonilla
Méndez en su caracter personal y como portavoz de la Organizacién
Comunitaria Unida Protegiendo Pugnado Afuera (OCUPPA) v Solicitud de
Intervencidn.
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El 2 de diciembrs de 2008, el Leds. Luis F. Juarbe Jimérnez
representante de la parie proponente presenid Mocidn ante la Junia
solicitande  término  adicional para presentar  unfa  propussia de
Determinaciones de Heche v Conclusiones de Derechn, segtin requerido por la
Oiicial Examinadora.

La Junta, mediante resolucion de 8 de diciembre de 2003, notificada &l
12 de diciembre de 2008, dejo la consulta en suspenso por ireinta (30) dias
para que la parte proponente semetiera un provecio de resolucidn que
incluvera Determinaciones de Hechos v Conclusiones de Derechn, segin
requerido en la vista publica. La Junta, ademas, acepto la Solicitud de
Intervencién presentada por el 3r. Owen Martinez.

El 12 de diciembre de 2009, la Srta. Maria Villalonga De Dios, en
representacion de la parte proponenfe, presentd ante la Junia copia de
Resolucian Interlocutoria, R-08-32-9, emitida por la JCA, mediante [a cual se
solicita a la agencia proponente presente una Declaracidn de Impacta
Ambiental Final en la cual se debera incorporar cierta informacién solicitada
por la JCA y correcciones al documento ambiental final.

Mediante resolucion de 13 de enero de 2009, nouficada el 28 de enero de
2009, la Junta aceptd como parte interventora al Leds. Carlos Rivera Turner,
representante legal del Sr. Alexis Bonilla Méndez v OCUPPA, v conced:d

término de treinta (30) dias a la partes para que sometieran sus cormentarcios o
Memorandos de Derecho.

El 25 de febrero de 2009, el represeniante legal de la parie proponente, el
Lcdo. Luis Juarbe Jiménez, solicitd a la Junta, término adicional para someter
provecto de Determinaciones de Hechos v Conclusiones de Derecha.

El 3 de marzo de 2009, el Ledo. Carlos [. Rivera Turner presentd Macion
en Solicitud de Prdrroga para someter Comentarios v /o Memorando de
Derechio. El Ledo. Rivera Turner prasenté el referido Memorando de Derecho
anie la Junta el 11 de marzo de 2009.

Mediante resolucion de ¢4 de marzo de 2009, nouficada el 10 de marzo de
2009, la Junta dejd la consulta en suspenso por 10 dias para que la parte
proponente someta la informacidon que le fue requerida durante la wvisia
publica. Esto es, un provecto de Determinaciones de Hechos v Conclusiones
de Derechoj. No obstante, la presentacion del referido provecto se ha tornado
académico.

Del expedien:te del caso, asi comao de la prueba documental v testifical
aporiada durante el procedimiento de vistas publicas, formulamos las
siguientes.

DETERMINACIONES DE HECHOCS

t. El predic ohbjeto de consulta en su origen, pertenecia a Mora
Development. No obstante, el mismo {ue adquinido por La Sabana
Development, LLC, medtante Escritura de Compraventa Num. 39
otorgada el 28 de jumo de 2007, ante notaris Antonto R. Pavia Vidal,
Para evidenciar el cambio de nrulandad la Sra. Maria Villalonga de
Dios presenté ante la Junta el 10 de agesto de 2007, copla de
Escritura de Compraventa de donde surge que las fincas con cabida
de 36,00 106.0331 v 175.4403, cuerdas respecuvaments, fueron
adquiridas por lLa Sabana Development, LLC. El predio objeto de

Estads Licra Asaciade de Puarto Rice
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consulta ubica en el Barrio Pugnade Afuera del Municipio de Vega
Baja, al Este de la Carretera Estatal PR-1335, interior.*

El predio objeto de consulta esta formado medianie la agrupacién de
tres fincas con cabidas de 36.00, 106.0331 y 176.4405 cuerdas, para
un total de 337.1184 cuerdas, segin escritura. De este total, se
propone conservar a perpetuidad unas 90 cuerdas, las cuales ubican
en el area no calificada y estan compuestas por mogotes. El provecto
propuesto se llevara a cabo en un area de 247.1184 cuerdas
aproximadamente.

El predio, segun informacion ofrecida por la parte proponente, esta
delimitado por el Norte; con terrenos propiedad de José Aulet y Lius
Pantojas; por el Sur; con terrenos propiedad de Miguel Gonzalez,
Leonacio Sanchez, Ernesto Otero, Celidonio Montalvo, Sucesion
Eusebio Garcia v Sucesion Pantojas; por el Este; con ierrenos
propiedad de Milagros Cruz Nevarez, Sucesién Hermenegildo Navedo,
Salomé Otero Crespo, Maria Pantojas, Rev Francisco Quifiones,
Sucesion Pantojas y por el Oeste; con terrenes propiedad de Rafael
Rey, Luciana Rodriguez, Jorge A. Pérez, Pedro Sanchez Heris, Juan
Guzman Heris, Félix Meléndez Vega, Revnaldo Rivera Sanchez,
Octavio Rivera Andino, Ricardo Rivera, Leonardo Valentin, Sucesion
José Rosario, Sucesion Vito Rosano, Reimundo Cancel Heris, Quintin
Carrasquillo, Hipdlito Maisonet, Luis Martinez y José Ramos.

Se propone la ubicacién de un proyecto residencial unifamiliar, el cual
se conocera como La Sabana, el cual consiste del desarrollo de 1,499
unidades de vivienda en solares con cabidas minimas de 330 metros
cuadrados v un pietaje minimo de 1,200 pies cuadrados.

Se contempla desarrollar el proyecto propuesto, en seis (§) fases de
construccién durante un periodo estimado de 10 afios, a saber:

Sabana de la Reina 254 unidades
Sabana del Rey 2533 unidades
Sabana de la Rosa 247 unidades
Sabana del Monte 222 unidades
Sabana del Palmar 261 urnudades
Sabana del Sol 260 unidades

Se propone la construccion de seis (6) areas de facilidades comunales,
charcas de retencidn y dedicar a conservacidn dos (2) &reas
independientes que totalizan unas 90 cuerdas.

El predio objeto de consulta ubica en parie, en un Distrite de
Calificacion Residencial Cero (R-0); una pequenia porcién que ubica al
Sur-Qeste del predio ubica en un area no calificada, segun la Hoja
Num. 037-000 vigente.

Se propone enmienda de forma indirecta al Mapa de Calificacion de
Vega Baja para la recalificacidn de los terrenos gque estan calificados v
son objeto de la consulta de un Distrito R-0, considerado de acuerdo a
la reglamentacion vigente como un Distrite de Terrenos Urbanizables
(UR); a un Distrito Residencial intermedic (R-1}. Por otro lade, la
porcidn del predio objeto de consulta que ubica fuera del area
zonificada, junto con aquella drea zonificada al Sur del predio que

t En el expediente identificames cara de autonzacidn «munda por La Sabana Development, LLC a favor
de la Sefiora Villalonga, segiin lo requiere ia Subseccion 3.01, acdpite |, sobrs Legimmacion Acuva
[Standing) del Reglamento de Procedimuentos Adjudicativos, vigente. Véase, nota al cales # 1 Tambien,
se evidencid mediante las forocopias de las escrnituras correspondientes la Srularidad de la parte
propenente segtn, lo requiere la Seccidn 2.00. sobre Requisitas de Presentacién, del regiamento
Adjudicativo, supra.
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colinda con el area de mogotes v la franje de amortiguamienic
necesaria serd dedicada a conservacion.’

. El sector donde ubica el predio objeto de consulia muesira un
comperiamienio mayormente residencial. Al noreste. del predio ubica
el desarrollo Vega Serena; al noroeste, ubica ura iinca vacaniz v un
area de mogotes; al oeste, existe una comurnidad residencial de baja
densidad y la Comunidad Las Granjas; al sur, ubican magotes v
residencias de baja densidad.

5. Tomamos conocimiento oficial del Status del Plan de Ordenacian
Territorial del Municipio de Vega Baja, el cual se encuenira en su
Fase [V, Fase Final y que conforme al proyectado Plan de Ordenacion
Territorial de dicho municipio, los terrenos se encueniran
preliminarmente clasificados como Suelo Urbanizable Programada,

[+ ]}

La topografia del predio se identifica como una planucie variada, con
curvas de nivel entre 30 v 155 metros sobre el mvel del mar. El
predio ohieto de consulia estd cubierto de capa vegezal ¥ en desuso

Conforme a la Hoja Num. 72000C0315H de 19 de abril de 2005, el
predio objeto de consulta ubica en una Zona X, (no oscurecida).b

3. La Auroridad de Acueductos v Alcantarillades (AAA] - La AAA, en
carta de 10 de mayo de 2007, indicd que el sisiema de acueductos no
tiene la capacidad para ofrecer el servicio solicitado por lo que no
endosaba el provecto. En cuanto a la disporibilidad de sistzma de
alcantarillado sanitario expresd, que el mismo trabajaba a capacidad,
por lo que no se aceptaban nuevas conexiones. Se deberd desarrollar
una nueva Plania de Alcantarillado Regional la cual no estaba
presupuestada. Mediante carta de 3 de julio de 2007, la AAA se
reiterd en que no existia la capacidad para ofrecer el servicio de
acueductos solicitado. Por lo tanto, condiclono e! proyecto a que se
construvan facilidades de un pozo que garantice un caudal para
sausfacer la demanda total del desarrollo. Ademas, condiciond el
servicio de alcantarillado sanitario a que se finalice la ampliacion de
la PAS de Vega Baja.

Posteriormente, mediante carta de 21 de {ebrero de 2008, la AaA
expresd que el sistema existente no posee la capacidad para ofrecer el
servicio solicitado por lo que condiciond el proyecte a que el
desarrollador construva en sus facilidades un pozo gue garantice un
caudal para sausfacer la demanda total del desarrollo. En cuantoala
disponibilidad de sistema de alcantarillado san:tario para servir al
proyecto, la AAA indicd que: 1) la planta de alcantarillado sanitario de
Vega Baja no uene la capacidad para ofrecer €l servicio solicitado y la
expansion de la misma es con fines de cumplimiento y para afad:r
unidades adicionales; 2) las unidades adicionales que tendra la
planta estan comprometidas con desarrollos previos a este. Por ello,
la AAA condiciond el proyecto a que se finalice la ampliacidn de la
Planta de Vega Baja, la cual esta proyeciada para el 2014, se validen
los compromisos previos ¥ se determine si la misma cuenta con
capacidad adicional para poder conectar desarrollos adicionales.

3 Aungue e un principio se considerd que pare de los terrenos 2 ser desarvadados o serimpaciacos de
farma directa por la comstricedn ubicaban fuera del drza zonidficada, ce un estudio ponderada dz2
represeqtacion de la aczidn propuesta y los planos de zonificacwdn, wigantz, se pdo constatar qus tal
apresiacidn ro es correcta.  Los terrencs a desarrollarse se eacuentan danrmy del drea cabficada
zantficada) del Municipio de Vaga Baj. Especificaments denira de un distno de Zonifcacén 42 R-D
conforme a la reglamentacidn vigente, supra, UR

5 Coniorme a la Seccidn 2, Subseccidn 43, acapite gz, del Reglamenta 3chre dreas Esgeniaies de Riesgaa
Inundacidn, Reglamento de Planificacion Numero 3, la “Zona X [no oscurcida) - Area detzrr=irada foera
de la inundacion_de la tormenta de 500 afios” Eniasis auesso
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La AAA expresd que la disponibilidad de servicio de agua potable v
alcantarillado sanitario esta supeditado a que la parte proponente 1)
construya en sus facilidades un pozo que garantice un caudal para
satisfacer la demanda total del desarrollo; y 2) que se finalice la
ampliacidn de la Planta de Vega Baja, la cual esta provectada para el
2014, se validen los compromisos previos v se determine si la misma
cuenta con capacidad adicional para poder conectar desarrollos
adicionales.

En su carta de 13 de agosto de 2008, la AAA manwuvo el
requertmiento de que se provea una fuente de abasto adicional que
incluye pruebas de caudal y rendimiento que validen el caudal de la
demanda del provecto. En cuante al servicio de alcanrarillade
sanitario expresd que el proyecto esta condicionado a trabajos de
mejoras a la planta regional de Vega Baja para aumentar su
capacidad de 4.2 MGD a 5.53. MGD. La AAA puntualizd que estas
recomendaciones se establecen para las primeras tres fases del
provecto, gue incluven 730 unidades de vivienda. Para el remanente
de las unidades, debera consultar con [a_oficina nuevamente para
determinar si hay capacidad adicional en la planta que pueda suphr
las necesidades del resto del provecto.

La parte proponente indicd durante la vista ptublica que la ampliacién
de la Planta Regional de Vega Baja dio comienzo, caso 9-99-305% a un
costo de 11.9 millones de délares.

La viabilidad del provecto en término de facilidades de servicio de
agua potable y alcantanllado sanitario estd supeditado a que la parte
propenente atienda v cumpla con las recomendaciones emitidas por la
AAA, en su comunicacidn de 21 de febrero de 2008 v 13 de agosto de
2008 v que para las restantes unidades en exceso de las 730
unidades se consuite con posterioridad a la AAA para realizar una
determinacion de suficiencia de capacidad en la planta, por lo que en
la etapa operacional se debera, segiin requerido, consultar con la AdA
para que esta agencia realice una determinacion de suficiencia de
infraestructura para servir las restantes unidades en exceso de 730

Aunque varios vecinos del secror, segun detallaremos mas adelante,
presentaron sus inquietudes v objecidén sobre el provecto, por la
capacidad de la infraestructura para proveer los servicios de agua
potable ¥ alcantarillado sanitario, en atencidn a que la AAA, agencia
especializada, encargada de proveer y mantener los referidos servicios
en el Estado Libre Asociado de Puerto Rico, ha expresado que la
capacidad de los mismos estard sujeta a que se realicen una serie de
mejoras y se culminen varias obras para aumentar la capacidad de la
infraestructura, obras y mejoras que debera realizar la parte
proponente, concluimos que la misma estara disponible. Asi, se
condiciona la aprobacion de la consuita a que en la etapa operacional,
la parte proponente coordine con la AAA las obras y mejoras
necesarias para habilitar la infraestuctura requerida para el
provecto.

5. Autoridad de Carreteras v Transpertacion {ACT) - La ACT comentd el
proyecto propuesto mediante cartas de 18 de enero de 2007, 12 de
febrero de 2007, 14 de marzo de 2008 v 26 de marzo de 2008. Por
otro lado, seglin propuesto, el acceso vehicular del provecto sera
desde la Carretera PR-155, a través de la Avenida Villa Pinares, donde
conectara al acceso al Boulevard Vega Serena. Dicha avenida tendra
cuatro {4) carriles hasta la Boulevard Vega Serena, lugar de conexidn
con el presente proyecto.
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En su caria de 18 de enero de 2007, la ACT realizo varios
requerimientos entre los que destacamos los siguientes

k]

El plano soraetido no tiene sells n: firma del profesional
coleglado,

=k Se informo que la localizacion exacta del provecto era en ia
Carretera PR-135. En €l plano no se identifica dicha carretera.

c. Se 1adicé que el acceso al proyecto proouesto seria a fraves de
un proyecto privado conocido como Vega Serena, Para dicho
provecto se realizo un estudio de transiio que incluyo sclamen:s
809 unidades de vivienda. En el caso de que los duefios del
proyecto Vega Serena, autoricen que el provecto de autos tenga
acceso a través de su propiedad, deberan someter documentos
con las modificaciones del provecto a la ACT para la evaluacion
v comentarios, incluyendo una enmienda al estudio de transizc
aue considere las unidades de vivienda adicionales

d. Por la magnitud del provecto, la ACT requirid que se prepare
un estudio de ransito que incluya el andlisis operacional de la
interseccion formada por el acceso y las intersecclones raas
importantes del area. Se debera incluuir un andlisis de las
intersecciones semaforizadas en la Avenida Trio Vegabajefio
méas cercanas del proyecto v del acceso a la Carretera PR-22
Este debera estar conforme con las Guias para la Preparacién
de Estudios Operacionales de Accesos y de Transito para
Puerta Rico.

En carta de 12 de febrero de 2007, la ACT indicd que evaluados los
planos sometidos y evaluado el provecto de!l Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Vega Baja, los terrenos objeto de consulta
ubican en suelos preliminarmente clasificados como Urbanizable
Programado y Ristico Comun por lo que serd necesario el endoso del
Municipio, el Departamenro de Recursos Naturales v Ambieniales v la
Junta de Planificacion.

En carta de 14 de marzo de 2008, exprasd que [uego de evaluado el
contenido de la DIA-P, no tienen comentarios al mismo. [ncluyo en su
comunicacién una serie de requisitos con Ios que debe cumplir la
parte proponente, el cual incluye, pero no se limita a, ia preparacion
de un estudio de tréansito. En su comunicacidn, la ACT aclaré que ¢!
contenido de las comurnicaciones emitidas previamente por la ACT el
18 de enero de 2007 v 12 de febrero de 2007, no constituyen endosos
al provecto, sino cartas de comentarios al mismo.

En su carta de 26 de marzo de 2008, la ACT indicé que deberan
cumplir con los comenrtarios, requisitos v recomendaciones ermt:dos
por la Oficina de Control de Accesos de la Autoridad.

La parte proponente estima en unos 13,491 viajes diarios el volumen
de viajes diarios en la etapa de operacién.

Durante la vista publica celebrada el 31 de octubre de 2008, 2l Leds
Juarbe Jiménez, representante legal de la parte proponente indica que
el Estudio de Transito seria incorporado como un Anejo en la DIA-F

No ohstante lo anterior, ¢l Departamento de Transportacidn y Obras
Piblicas (DTOP), en carta de 3 de diciembre de 2008, nouficsd al
representante de la parie proponente gue se le exame de la
preparacion del Estudio de Transito debide a ques el desarroilo
propuesto participara de la construccidn de las obras propuestas del
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Conector “Trio Vegabajerio”. ~ No obstante, deberd cumplir con las
recomendaciones realizadas por el departamento en carta de 14 de
marzo de 2008, lo que incluye, pero no se limita a que se presente un
plano en el que se {lustren las mejoras necesarias en la Avenida Villa
de los Paseos, desde dicho conector hasta la interseccion con la
Carretera PR-22, para mingar el aumento al trdnsito existente en el
sector, a ser generado por el provecto propuesto,

Aunque varios vecinos del sector, segiin detallaremos més adelante,
presentaron sus inquietudes v objecion sobre el provecto, por la
capacidad de la infraestructura vial para absolver el aumento de
transitoc que genera la accién propuesta, a la luz de lo anterior,
concluimos que existe la infraestructura vial para servir el provecto
tomando en consideracién que el Conector del Trio Vegabajefo sera
objeto de mejoras, las cuales seran realizadas en parte con la
participacién de la parie proponente. La parte proponente debera
cumplir con las recomendaciones realizadas por la ACT.

La Autoridad de Energia Eléctrica (AEE) - La AEE emitd comentarios
mediante cartas de 14 de septiembre de 2007, & de diciembre de
2006, 7 de agosto de 2007, 14 de febrero de 2008 v 14 de marzo de
2008. Inicialmente en su carta de 14 de septiembre de 2007, la AEE
emitid comentarios en torne a las facilidades existentes en el area;
informacidn sobre los puntos de conexidn; las aportaciones dinerarias
que debera realizar el desarrollador v recomendaciones sobre el
diseflo. Posteriormente, en las restantes comunicacicnes la AEE,
expreso no tener objecion al desariollo propuesto. Comentd que se
debera indicar el punto de conexién y las aportaciones necesarias
para mejorar el sistema eléctrico existente y servir el provecio; se
provea la carga en KVA que demandard el provecto en los planos de
disefio; los planos de disefio tenen que mostrar las servidumbres de
todas las lineas eléctricas existente en el Area del proyecto. En su
carta de 14 de marzo de 2008, la AEE manifestd que, evaluado el
documento ambiental de la consulia de autos, no tiene comentarios
sobre el impacto ambiental del proyecto ni objecion al mismo.

Aunque varios vecinos del sector, segun detallaremos mas adelante,
presentaron sus inguietudes v objecion sobre el provecto, por la
capacidad de la infraestructura para proveer el servicio de energia
eléctrica, basado en el contenido de las comunicaciones emitdas por
la AEE, concluimos que existe o se puede proveer de energia eléctrica
al proyecto de autos. Entendemos que los planos modificadoes por la
AEE pueden presentarse en la etapa operacional. La parte
proponente deberd cumplir con las recomendaciones realizadas por la
AEE.

Departamento de la Vivienda (DV) - El DV mediante carta de 12 de
febrero de 2008, certificé haber evaluade el provecto desde el punto
de vista ambiental conforme a la Lev Sobre Politica Publica Ambiential.
La parte proponente evidencid mediante carta de 22 de febrero de
2008, que el Departamento de la Vivienda circuld la DIA al DRNA,
JCA ¥y JP. En carta de 22 de abril de 2008, el DV presentd ante la
Junta, copia del Anejo 2 Revisado y que formara parte de la DIA-P
circulada.

El DV, mediante carta de 17 de junio de 2008, remiud copia del Aviso
Ambiental publicado el 28 de abril de 2008, en el Penodico Primera
Hora mediante el cual se notificaba a la ciudadania general, la
disponibilidad del documento ambiental para evaluacion de ésios,

Posteriormente mediante carta de 17 de marzc de 2009, =l DV
justificd el provecto propuesto pues el mismo cumple con la politica
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publica contenida en el Programa de Gobierno “Juntos hacia el
Cambio 2009-2012. En la wisidn dei refzrid: programa s= estabdizce
que se debera proveer de una vivienda propa, dignz v segura 2 los
ciudadanos ¥ que ei gobierno tiene el deber &2 facilitar el desarralle ¥
la adquisicion de vivienda asequible a todas los puertorriquerios.

El DV el 24 de abril de 2009, presenté ant= la Junta, copia de la
Declaraciér. de Impacto Ambiental Final. Postenormente, el DV,
notifico a la Junta, que la JCA habia resuelto que dicha agencia kabia
cumplido con los requisitos de la Ley Num. 418, supra.  Dicha
comunicacidn estaba acompafada con copia de la Resolucidon R-02-
17-1 de 18 de junio de 2009, la que aprobd 1z DIA-F, Avise Ambiental
publicado en la pagina 74 de la edicion del 23 de junio de 2009del
Periodico El vocero de Puerio Rico.

.El Servicio Federal de Pesca v Vida Silvestre (FWS por sus siglas en

inglés). En carta de 29 de febrero de 2008, expresd que denwo del
predio objeto de consulta ubican mogotes que serdn dedicados a
conservacion como parte de las 90 cuerdas dedicadas a estos fines. La
FWS emitid una serie de recomendaciones con el propésitc de
proteger a la boa puertorriqueria, especie udica en dicha area. El
FWS recomendd a la parte proponenis que Incorpore las
recomendaciones que emuitiera en su carta de 29 de {ebrero de 2008,
en su protocole de la bea.

La parte proponenie indicéd que en la DIA preparada para el caso de
autos, se incluyd un protocolo de manejo de la boa puertorriguefia
En el proceso de construccidn se contratard un dloge para
adminisirar el referido protocclo v prevenir cualquier impacto sobre
esta especie en la eventualidad que la misma sea divisada

En atencién a que la JCA, infra, ha emitido cumplimiero de la accién
propuestas con la Ley Num. 416, supra, coneluimos gue los aspectas
de mitgacidon han sido atendidos de forma satisfactoria en dicho
documento. Como condicidn del desarrcilo propuesio la parte
proponente debera llevar acabo las medidas de miugacidn que sean
riecesanas ern las etapas subsiguientes.

.Autoridad de Desperdicios Sélidos (ADS) - En carta de 14 de marzo de

2008, la ADS, emitd varios comentanos de. conrenido de la DIA-P,
relacionados al manejo v disposicién de desperdicios solidos.

Las recomendaciones y condiciones eruudas por la ADS deberdan ser
atendidas en la etapa operacional del provecta,

Musnicioio de Vega Baja -~ El Municipio se expresd mediante cartas
de 3 de febrero de 2007, 13 de marzo de 2008, 15 de febrero de 2008,
11 de agosto de 2008 y 24 de octubre de 2008.

En carta de 5 de febrero de 2007, el Municipio indicé que endosa en
principio el provecto propuesto. En carta de 135 de febrero de 2008, el
Mun:cipio retterd su endoso y solicitd que se cumnplieran con todos los
requerimientos ambientales v leves aplicables. Posteriormente, en
carta de 13 de marzo de 2008, expresd que el predio ubica dentro de
lo que se conoce como el Plan de Ensanche del Nuevo Vega Baja. El
proyecto del Plan de Ordenacién Territortal del Municipio de Vega
Baja, clasifica el predio objeto de cansulta como Suelo Urbanizable
Programado (SUP), el cual provee los mecarnismos de calificacion de
suelo para el uso antes solicitado. En la misiva, se expresd en torno al
documento ambiental v concluyven, gque dicho documento recoge
informacién detallada cumpliendo de forma satsfactona con el
Reglamento para el Proceso de Presentacidn, Evaluacién v Trarite de
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Documentos Ambientales regidos por la JCA. En su carta de 11 de
agosto de 2008, el Municipio se reiterd en lo anteriormente expresado.

Mediante carta de 24 de octubre de 2008, el Municipio de Vega Baja
solicité a la Junta que se incluyan varias enmiendas a los Plarnos de
Clasificacion v Calificacidon de Suelos propuestos para el Municipio
La parte proponente indica en su ponencia que el municipio en dicha
comunicacion solicitd a la Junta que se clasifiquen los terrenos objeto
de desarrollo de a un R-3 o R-[. En su comunicacion el municipio
suglere varias clasificaciones para el predio de consulta.,

.Instinuto de Cultura Puertorricuefia (ICP) - En carta de 19 de enero de

2007, le solicité a la parte proponenie que presentara una Solicitud
de Servicios Arqueoclégicos. En carta de 28 de abril de 2008, luego de
evaluado el estudio arqueolégico Fase IA-IB realizado por la Arg.
Virginia Rivera Calderdn, expresd que se autoriza a intervenir el
terreno con el provecto La Sabana, localizado en [a PR-1535 del Barrio
Pugnado Afuera en el Municipio de Vega Baja. De igual forma expresé
que la parte proponente debera cumplir con lo dispuesto en la Ley
Num. 112 de 20 de julio de 1988, la cual dispone que de descubrirse
algiin depodsito, elemento, estructura o vestuglo de naturaleza
arqueoldgica, se debera paralizar todo tipo de actividad de excavacion,
movimiento y remocion de corteza v terrestre v notufica al ICP.

Postertormente, mediante caria de 30 de abril de 2008, el ICP indica
que el provecto no se localiza dentro de los limites de una zona
histdrica ni impacta propiedad alguna incluida en el Registro de Sitios
v Zonas Histdricas de Puerto Rico o declarada como monumento
historico mediante legislacion o resoiucién de la Junta de Directores
del ICP. No esta zonificada bajo un distritc de conservacidon de
Recursos Historicos o de uso publico. Por tanto, el programa del ICP
no tiene objecion al proyecto propuesto.

No existiendo controversia sobre este aspecto v habiendo el ICP,
organismo especializado, evaluado la consulia de autos, resultando en
una autorizacién, somos de la opinién que la accién propuesia no
afectara, o impactara vacimientos o recursos de valor culeural o
histéricos, no obstante, en la [ase operacional el proponenie debera
cumplir con la Ley Num, 112, supra.

Departamento de Recursos Naturales v Ambientales (DRNA) - El
DRNA emitid sus comentarios mediante cartas de 14 de marzo de
2003, 27 de febrero de 2007, 22 de febrerc de 2008, 6 de marzo de
2008, 25 de junic de 2008, 4 de agosto de 2008 y 24 de octubre de
2008.

En su carta de 14 de marzo de 20035, el DRNA no favorecid la venta de
los terrenos ¥ el desarrolio residencial, toda vez que existen senas
limitaciones para su desarrollo desde la perspectuva de proteccion de
la Fisiografia Carsica, segliin lo dispuesto en la Ley Num. 292 de 21 de
agosto de 1999, conocida como la Ley para la Proteccion de la
Fisiografia Carsica de Puerto Rico, la cual prohibe la fragmentaciéon de
los ecosistemas de valor natural. Ademas, las fincas tene un alwo
valor ecologico ya que son habitat potencial de la Boa de Puerto Rico
{Epicrates inornatus). El DRNA no objetd la venia de los terrenos de
la Finca Auler Norte, la parte norte de la finca Supenor v la parte
oeste de la Finca Aulet Este ya que esas tierras fueron perturbadas
por practicas agricolas.

No obstante lo anterior, el DRNA, en carta de 27 de febrero de 2007,
indicd que el predio objeto de desarrollo ubica en la Zona CArsica.
Solicitaron que en el disefio del proyecto se mantenga en su estado
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natural la totalidad de los mogotes prasenies en la finca, junte con
una {ranja de amortiguamiento de 10 metros desde la base ce los
nismos. Solicitaron, que en estas dreas no se podra ubicar ningun
tipo de desarrollo v deberan estar expeditas. Por la magniud -
ubicacion del provecto, el DRNA recomendd la presaracidn de una
Declaraciér: de Impacto Ambiental. En caria de 22 de febrero de 20723
el DRNA se reiterd en el requerimiento realizado mediante caria de 27
de febrero de 2007.

En carta de 6 de marzo de 2008, el DRNA ceruficd haber racibide
copia de una DIA, la cual le {ue remitida por ¢l Departamenio de ia
Vivienda, supra. Luego, en comunicacién de 25 de juzio de 2003,
expresd que, una vez revisada la solicitud de revision de la Jun:a
emitid un endoso condicional, sujeto al cumplimiento de varias
recomendaciones, entre las cuales destacamos las siguientes:

* Se observd la presencia de la Palma de Lluvia una esspece
clasificada como elemento critico por el DRNA. Las Palmas d=
Lluvia observadas deberan encontrarse dentro del drza propuesia
para conservacion.

A\

Debera mitigar la pérdida neta de habitat, en cumplimienio con la
Ley Nam. 241 de 13 de agosto de 1999, conocida como Nueva Lev
de Vida Silvesire de Puerto Rico v la Ley Num. 292 21 de agosto
de 1999, Lev para la Proteccién v Conservacidn de la Fisiografia
Carsica de Puerto Rico.

'\n’

Pebera sustitwir el total de cuerdas de area carsica a impaciarse
[15.8 cuerdas) mediante donacién: de terrenos de igual o mavar
valor ecoldgico, consutucidn de servidumbres de conservacion ¥ /o
raspaso de dinero para adquisicidn de terrenos. El DRNA no
aceptard una mitigacidén menor de 90 cuerdas.

» La donacidn para cumplir con: la mitigacidon de habitat aplicable, de
escogerse dicho curso de accion debera coordinarse com la
Secretaria de Planificacion [ntegral del DRNA.  De escogerse la
constitucion de servidumbre de conservacion para el cumplimiento
total o parcial con la mitgacién aplicable, dicha servidumbre se
realizara mediante escritura publica que inscriba dicho derecho
real a favor del DRNA en el Registro de la Propiedad de
conformidad con la Ley Num. 133 de 27 de diciembre de 2001, La
servidumbre de conservacion deberd estar inscrita en el Registo
de la Propiedad antes de que se solicite cualquier permiso ante el
DRNA. En el caso de que se opte por una mitigacién econdmica, el
proponente aportard un precio por cuerda no menor de $3,000 por
cuerda. Dicho dinero ingresara al Fondo de Adquisicion, Lev Num.
268 de 3 de sepruembre de 2003.

En carta de 2 de agosto de 2008, el DRNA determind recomendar
favorablemerte este proyecto sujeto a cumplir con la mitigacion por
afectacion de pérdida neta de habitat conforme a las disposiciones de
la Lev Num. 241 de 13 de agosto de 1899, segun enmendada
Ademas, nos recomendd contnuar con el procesa de evaluacion del
provecto v que en su determinacion se consideren los comentarios
emitidos por dicho organisma. Finalmente, mediante carta de 24 de
octubre de 2008, el DRNA se reiterd en no objetar el provecto, sujeto
al cumplimiento de las recomendaciones vertidas en su carta de <4 de
agosto de 2008.

La parte proponente indicd que en el predia objeto de consulia existen
siete (7] mogotes aisladas ¥ no encadenados de los cuales se propone
impactar cuatro (4} de ellos. Ea cuanto a los mogotes encontrados en
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el predio, dos (2) de éstos son afloramientos rocosos de escasa altura
Al Suroeste del predio se encuentra un cinturén de mogotes que se
proponen come area de conservacion del proyecto. La mitigacién
propuesta por el desmonte de los cuatro (4) mogotes propuestos, que
son aislados y no encadenados con otros mogotes, es de
aproximadamente 1:6. La vegetacién de los mogotes sera compensada
en armonia con la Ley Numero 97 de 25 de junio de 1998, “Ley para
fomentar la siembra de arboles cuyos frutos o semillas provean
alimentos a especies de aves silvestres de Puerto Rico”. Es decir, se
propone el desmonte de 15.8 cuerdas y 90 cuerdas de conservacion
La parte proponente indicé que el area de 90 cuerdas a ser
conservada es de mayor valor ccolégico. Los mogotes que no se
impacten seran cercados en un radio de diez (10) metros desde la
base del mogote.

La parte proponente identificéd la existencia de un sumidero ¥y dos (2)
depresiones (dolinas) en el predio que serin tratadas Y protegidas
mediante franjas de amortiguamiento minimas de diez (10} metros
alrededor de esos y el area inmediata al sumidero se mantendra
inalterada. Se implantaran todas las medidas necesarias para evitar
que los sedimentos generados por el proyecto propuesto ganen acceso
& éstos,

Aunque, no existen cuerpos de agua dentro del predio ¥ los cuerpos
de agua mas cercanos son la Quebrada Hicatea, la cual uhica a una
distancia aproximada de 811 metros al Suroeste del predio y el Rio
Indio el cual ubica a 1.0 k.m. al Noreste del predio si existen acuiferos
dentro del predio que son parte del sistema de Acuifero del Norte ¥y
cinco (5) parchos de humedales aislados.

En la ponencia presentada por el Sr. José Vargas Coliado, bidlogo de
la parte proponente testificé que no se encontraron especies raras,
criticas, vulnerables amenazadas o en peligro de extincién: se
preparé un protocolo para el mancjo de la Boa Puertorriquena y se
contratara a un biélogo para administrarlo y se implantara e mismo
de manera que se minimice cualquier posible impacte sobre dicha
especie; que aunque la finca ubica dentro de la Cuenca Hidrografica
del Rio Cibuco y en el Acuifero: Fissured Aquifers, Including Karst
and Volcanic Aquifers”, segiun los mapas del DRNA de Cuencas
Hidrograficas y Acuiferos para Puerto Rico se mantendran los
pardmetros de drenaje manteniendo el declive dei terreno de manera
que la escorrentia que recarga los sistemas siga su patrén natural de
drenaje de manera que no se afecte la recarga de estos sistemas. Que
aunque el predio ubica dentro de la regidon denominada Cinturén del
Carso, al consultar el Mapa de los Grados de Susceptibilidad a
Deslizamiento del USGS el predio ubica en un area con poca
susceptibilidad a deslizamientos. En cuanto a los mogotes existentes
dentro del predio, el mogote identificado como el Num. 3, no sera
impactado dado a que el mismo esta asociado a un sumidero ubicado
en la base norte de este.

Aunque varios ciudadanos y vecinos del sector, segin detallaremos
mas adelante, presentaron sus inquictudes y objecion sobre el
proyecto, por el posible impacto a los terrenos en la Zona Carsica y
los acuiferos del mismo, basado en las comunicaciones del DRNA,
agencia con conocimiento especializado en la conservacién de
recursos naturales, quien luego de evaluar el proyecto de autos,
endosd la aprobacién del mismo, condicionado a que la parte
proponente, entre otras cosas, realice la mitigacién por afectacién de
pérdida neta de habitat conforme a las disposiciones de la Ley Num.
241 de 15 de agosto de 1999, segun enmendada, y se dedique para
conservacion 90 cuerdas, condiciones con los que debera cumplir la
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parte proponenie en la proxima etapa, concluimos gue de cumplirse
con las recomendaciones de dicha agencia, se mitigaran los lmpactos
de la accion propuesta

El Departamento de Agricultura (Da), expresi que no objeta el

proyecto propuesto mediante cartas de 7 de marzo de 2007 v 11 de
marzo de 2008. Especificamente en carta de 11 de marzo de 2008, el
DA expresd que no objeta la consulta tomando en consideracién que
los terrenos fueron evaluados por el DA cuardo la Autoridad de
Tierras propuso de venta los mismos bajo la consulta 2004-09-041-
AT, debido a que los terrenos ubican en un sector de alta tendencia al
desarrollo urbano.

Aunque varios ciudadanos y vecinos del sector, segun detallaremos
mas adelante, presentaron sus inquietudes v objecién sobre el
proyecto, por el posible impacto del mismo a terrenos susceptibles de
productividad agricola, basados en que el DA, agencia especializada
encarada de guiar y adelantar la politica publica para el desarrolls de
los programas agricolas en Puerto Rico, ha endosado la accisn
propuesta por entender que el uso urbano ¢s el mas adecuado para
dichos terrenos, somos de la opinién que la accidn propuestas no
afectara actividades agrarias de envergadura.

dJunta de Calidad Ambigntal {JCA) - La JCA en carta de 11 de marzo
de 2008, remitié copia del aviso ambiental al Departamento de la
Vivienda, para el tramite correspondients, Io que incluye, la
publicacion det mismo.

Como parte del documento ambiental (DIA-P) obra en el expediente
administrativo: Estudic de Flora y Fauna preparado por la firma
Golden Environmental en junio de 2007 (Exhibit 4},  Estudio
Geotécnico Preliminar preparado el 18 de enero de 2008 por
Geotechnical Engineering Consultants, Anejo 6 v Estudio Hidroldgico
Hidraulico preparado por el Hidrélogo Casiano Ancalle de la firma CA
Engineering, PSC, en enero de 2008, Anejo 7.

Mediante carta de 11 de marzo de 2008, la JCA remitio a Ia parte
proponente copia de un borrador de aviso ambiental que debia ser
publicado segin requerido y como parte del proceso de Presentacién,
Evaluacién y Tramite de Documentos Ambientales, Como cuestion de
hecho, el DV, mediante carta de 17 de junio de 2008, remitid copia del
Avise Ambiental publicado el 28 de abril de 2008 en el Periddico
Primera Hora a la Junta, mediante el cual se acreditaba el
cumplimient de la publicacién del aviso ambiental segun requerido
por la JCA.

Ahora, segin indicirames anteriormente, la JCA, mediante
Resolucién R-09-17-1, supra, resolvié que el DV, como agencia
proponente del tramite ambiental habia cumplida con el Articuls 4(B)
(3) de la Ley Num. 416, supra.

. El proyecto propuesto generara 2,340 empleos directos en la fase de

construccion y 400 empleos directos en la fase de operacion.

Se estuma el costo del proyecto en unos 3180 millones. EI
financiamiento sera privada.

Obra en el expediente administrativo ceruficacidn de notificacion de
celebracidn de vista publica emitida por la Oficina de Secretaria de la
Junta el 29 de septiembre de 2008. De la misma surge, gque un tota!
de 129 personas naturales o juridicas fueron invitadas a la vista
pautada para el 31 de octubre de 2008. Del total de 129
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notificaciones enviadas unas 13 fueron devueltas por el correo federal.
Por otro lado, la parte proponente solicité la utilizacién de un método
alterno de notificacién mediante carta de 9 de junio de 2008. La
Junta, mediante resolucién de 19 de junio de 2008, notificada el 24
de junio de 2008, autorizé la utilizacién de un método alterno de
notificacidon en un periodicc de circulacion general como medida
cautelar. Con fecha de & de junic de 2008, la Sra. Maria Villalonga de
Dios presentd declaracién jurada de Lina Serrano de la Torres,
Afidavit 172 suscrito ante notaric Antonio J. Baez Hernandez,
mediante la cual acreditd las gestiones realizadas por esta tltima, en
el proceso de identificar los titulares cuyas propiedades ubicaban
dentro del radio de notificacion de 100 metros, E! 30 de octubre de
2008, el Sr. Israel Sanchez Pastrana presentd ante la Junta
Declaracion Jurada, Affidavit 813 mediante la cual acredité que
realizd tramites para hacer entrega de la invitacién de vista pliblica a
varios colindantes del predio objeto de consulta.

El 7 de octubre de 2008, la Sra. Maria Villalonga de Dios,
representante de la parte proponente, presentd ante la Junta
declaracion jurada del Sr. Israel Sanchez Pastrana, Affidavit 770,
suscrito ante notario Antonio J. Baez Hernandez, acreditando que se
colocé un rotulo dentro de la propiedad notificando 1a celebracion de
vista publica en su presencia. La parte proponente cumplié con la
colacion de rétulo dentro de la propiedad dando aviso de la fecha,
hora y lugar de celebracién de la vista publica, segin requerido en la
reglamentacién vigente.

En atencién a lo anterior y a la amplia participacién ciudadana
durante los procesos concluimos que la notificacién sobre la
celebracion de vista ptiblica fue una adecuada.

A continuaciéon resumimos la participacién ciudadana generada
durante ¢l tramite de la consulta. Los planteamientos seran
atendidos al finalizar nuestro resumen.

a. Alexis Bonilla Méndez en su caracter personal y como portavoz de
la Organizacién Comunitaria Unida Protegiendo Pugnado Afuera,
(OCUPPA), representados por el Ledo. Carlos I. Rivera Turner, del
Programa Pro Bono Comunitario de Pro Bono Inc.

En Memorando de Derecho presentado por el Ledo. Rivera Turner,
luego de realizar una extensa introduccién sobre la politica pitblica
contenida en la Constitucion del Estado Libre Asociado de Puerto Rico
en torno a la conservacion de nuestros recursos naturales; La Ley
sobre Politica Piblica Ambiental de Desarrollo Sustentable, Ley Nim.
267 de 10 de septiembre de 2004; La Ley para el Plan de Uso de
Terrenos de Puerto Rico, leyes y reglamentos dirigidos a promover un
desarrollo sustentable, entre otras cosas, argumento que:

1. La aprobacion de la presente consulta no conserva ni garantiza
un use adecuadoe a las dreas agricolas o con potencial de desarrollo
para dicho uso. Tampoco reconoce el caracter limitado de los
suelos en Puerto Rice. Se comprometen los recursos agricolas para
las futuras generaciones.

2. Existe una tendencia a perder la totalidad de las tierras
agricolas de Puerto Rico en el transcurso de las proximas dos
décadas. Se han perdido mas de 2 millones de cuerdas de terrenos
con valor agricola desde 1978 por proyecto como el de autos.

3. En Puerto Rico se ha demostrado la disminucién del potencial
de explotacion agricola al reducir afio tras afio, las tierras de valor
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agricola. Alega que los terrenos denen un valor ¥ potsacial
agricola.

4. En el Municipio de Vega Baja se ha reducida la disponibitidad dz
cuerdas para uso agricola. En menos de 5 afos, desde =] 2002 al
2007 ha habido una reduccién de un 38% de terras para uso
agricola. Como resultado, existe un peligro de la seguridad
alimentaria.

5. Cuestiona que se permitan desarrollos extensos e2n areas
ecoldogicamente sensitivas y con potencial agricola. Que la crisis
econdmica actual afecta las ventas de bienes mmmuebles existiendo
en los pasados anos unidades de viviendas vacias a la venta.

6. Cuestiona que el representante legal de la parte proponente
expresé que las unidades de vivienda propuestas son de interés
social y argumenta que basado en el predio de venta por unidad, el
cual identifica en unos $173,000, estd por encima del precio que
establece la Ley de Co-participacion del Sector Pablico y Privado
para la Nueva Operacion de Viviendas, Ley Nam. 193 de 14 de
diciembre de 2007. Por ello, cuestiona 2! hecho que el
Departamente de la Vivienda funja como agencia proponente.

7. Los terrenos colindan con areas ecologicamente sensitivas. La
zona carsica ubica en la parte sur de los terrenos objeto de
consulta. Las medidas de mitigacion propuestas por el
desarrollador no protegeran los mogoies, sumideros, zonas de alto
valor ecoldgico que ubican entre las cuerdas que se pretende
desarrollar.

8. En uno de los mogotes se identificé la Palma de Liuvia especie
clasificada por el DRNA como elemento critico por su ubicacion en
las cimas rocosas de los mogotes.

9. Los residentes de la comunidad Amadeus veran afectada su
calidad de vida por el aumento en el transito vehicular, los gases
que emanan de dichos vehiculos y el olor a diesel de los camiones,
el polvo fugitivo ¥ la contaminacion de ruido entre otros.

10. Falta de infraestructura de agua y luz.

1l. Se afectaran sumideros por los efectos de la construccidn
como las vibraciones.

12. Los cuatro (4) mogotes que ubican dentro del predio que seran
impactados contienen elementos criticos como cavernas,
murciélagos y palmas de lluvia.

b. Jessica Marrero - Leyd la ponencia de COTICAM (Comité Timén
Calidad Ambiental) cuyo Presidente es el Sr. Frank Coss Marrera. En
su ponencia, presentd preocupacién por la limitacidn de la
disponibilidad de agua potable del sector; el efecto del proyecto sobre
la Laguna Tortugero; el potencial de colapso de terrenos. Indico que el
area se sirve de aguas subterrineas que provienen de acuiferas de!
area costera norte las cuales han reducide su capacidad como
resultado de la explotacion de los acuiferos.

Se ha aumentado la productividad de los pozos costaneros del area de
Manati, ocasionando que los sectores de las par:es altas del MUnicipio
experimenten periodos de escasez en el suplido de agua potable.
Como ejemplo, menciond los problemas de escasez de agua de la
Comunidad del Bo. Rio Arriba Saliente ¢l cual recibe agua en
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camiones suplidos por el Municipio ¥ la AAA. La extraccién de aguas
de pozos del Bo. Pugnado Afuera no ha sido suficiente para suplir la
demanda.

Meostré preccupacion por el posible aumento de las escorrentias en
areas impermeables, lo que pudiera causar erosién y colapso en los
terrenos o sumideros. Ademas, mostré preocupacién por el impacto
que se pueda causar al agua subterranea que alimenta la Laguna
Tortuguero ubicada al norte del proyecto entre Manati y Vega Baja; la
posible disminucion de descarga de agua subterranea y aumento de
drenaje superficial regional hacia la Laguna Tortuguerc; el aumento
de trafico vehicular y el desparrame urbano.

El Ledo. Juarbe Jiménez representante legal de la parte proponente
aclard que el predio objeto de consulta ubica a una distancia
aproximada de 3 kilémetros de la cuenca de la Laguna Tortuguero,

c. Sr. Ricardo Laureano del Grupo VIDAS (Vegabajefios Impulsando
Desarrollo Ambiental Sustentable)} - El Sr. Laureano emiti6
comentarios post vista recibidos en la Junta el 1 de diciembre de
2008. En se comunicacion incluyé la definicion de mogote, segtin el
Dr. Molinelli. Cuestiond, porque se acostumbra identificar los suelos
agricolas como terrenos en desuso y solicitan cambios de calificacion
para ¢l desarrollo de complejos residenciales. En cuanto al manejo de
desperdicios sdlidos alega que el vertedero municipal cerrara
operaciones para el 2010, segin orden de la Environmenta} Protection
Agency {EPA). Entiende que los trabajos y arreglos de la planta de
tratamiento se realizarin para cumplir con las necesidades existentes,
No avala el que se justifique la construccidon de viviendas bajo el
fundamento de que existe una necesidad de viviendas en municipios
aledafios. El Sefior. Laureano cuestiond la demanda que pudiera
tener las unidades de vivienda tomando en consideracion los precios
de las unidades. El Sefior. Laureano se opone al proyecto propuesto.

La parte proponente representado por el Ledo. Juarbe Jiménez indicé
que las unidades de vivienda pudieran tener un coste aproximado de
$175,000 a $200,000 dependiendo de los costos de construccion. El
licenciade Jiménez aclaré para el récord gue el proyecto iba dirigido a
la clase media, y puntualizd que ¢l mismo no era unc de interés
social.

d. St. Rubén Otero - colindante con el predio objeto de consulta
indicé que no objeta el proyecto propuesto.

e. Sra. Graciela Meléndez — La Sefiora Meléndez reside al oeste del
predioc de consulta y mostrd preocupacion por el procesc de
construceién del proyecto.

f. Sr. Miguel Pantojas Vélez - Residente de las Parcelas Amadeo y
representante de la Comunidad Unida Protegiendo Pugnado Afuera
(CUPPA). Este mostrd preocupacion por la fragmentacién de las areas
agricolas pues parte del supuesto que las tierras son agricolas. Estas
tierras se utilizaban antes para el ganado y produccién de cafia y pifa
para los 1960. Existen unos mogotes aislados y cuestioné el endoso
de! municipio al proyecto. Este preguntd sobre los accesos y sobre la
utilizacion de lo que identificé como arenas blancas.

El ingeniero Herndndez, representante de la parte proponente y en lo
pertinente a los accesos, indicd que el proyecto del conector es de la
ACT y que cste proyecto se va a dividir por fases. Los desarrolladores
proponen participar en el proyecto del conector de la ACT y el
Municipic. El conector discurrira desde el CDT hasta la interseccion
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del area aledata y de ahi, hasta Vega Serena. El conector llegara
hasta la Carretera Estatal 153, El representante de la parte
propanente indicd que esta ampbhacian del conector beneficiara a toda
la comunidad aledasia.

El biélogo de la parte proponente, Sr. José Vargas indicé que al
momento de la celebracidn de la vista no se sabia el uso que se le
daria a las arenas pero podria ser utiizado como excedente o podria
disponierse del mismo comercialmente previo a que se obtuviera el
permiso correspondiente por parte del DRNA.

g. Sra. Raguel Cancel - Reside al Suroeste del pradio objeto de la
consulta. Indico que exaste lo que denomind como una charca dentro
del predio cobjeto de consulta la cual se inunda. Le preocupa el
detericro de lo que denomina la charca vy el impacto del provecto
sobre los mogotes, la fauna y flora existente

E! Ing. Antonio Hernandez, representante de la parte proponenie,
aclard que lo que ubica al suroeste en un arsa verde la cual se
identifica en los planos como el Area Verde #4.

El Ing. Casiano Ancalle, hidrélogo de la parte proponente abundé
sobre la referida area e indicé que lo que existe es una depresion
sedimentada (lo que la Sra. Cancel identifica como una charcal, que
dichas aguas discurren hacia la calle de acceso y la Comunidad Las
Granja e inunda dicha comunidad. Que ese sector es inundable (en
referencia a escorrentias pluviales) y que el proyecto propuesto
propone la construccién de unas areas de captacidn de todas las
aguas. Se proveerd una estructura que servird para conectar el
alcantarillado pluvial de todo el sector.

h. Sr. Rubén Rodriguez - Se mostrd preocupado por las posibles
expropiaciones como resultado del proyecto del conector. El Sr.
Rodriguez se abstuvo de asumir una postura a favor o en contra del
proyecto.

El Ing. Antonio Hernandez, representante de la parte proponente
aclard que como resultado del proyecto del conector la tinica
propiedad que pudiera verse afectada es la que pertenece al Sr. José
Aulet, propiedad que en la actualidad estd vacante.

i. Sra. Felisa Rpsarjp - Mostrd preocupaciéon por el suministro de
aguas y el acceso. El sector, carece de servicio de agua por 2 y 3 veces
€11 semana

El Ing. Antonio Hernandez, representante de ia parte proponente
indic6 que se podridn conectar a la Carretera Estatal 1535 pues el
conector beneficiara a la comunidad. Reiterd que no se afectaran las
vias de acceso existentes de la Comunidad las Granjas. Que se
realizardn mejoras al sector y se mejoraran las condiciones del
drenaje pluvial de la Comunidad las Granjas. Aseguro que no va a ver
deslizamiento de tierras porque el terreno del predio objeto de
consulta queda en un nivel mas bajo, en relacion a los terrenos donde
ubica la Comunidad Las Granjas. Las charcas de retencién
propuestas servirdnt para que se recojan las aguas de escorrentias
pluviales que se descargan de la Comunidad Las Granjas. Indico
ademés que el acceso sera por la Avenida Vega Serena al Oeste de la
Carretera Estatal 133.

j. Sr. Rafael Cancel Vazquez — El Senor Cancel estuvo representado

por el Ledo. Alvin Couto De Jesus que a su vez es representante del
Grupo CCUPA, VIDA y las Parcelas Amadeo. Es abogado de Pro Bono

Estade Libra Asociado do Puarto Rigg
?p OFICINA DEL GOBERNADOR
JUNTA DE PLANIFICACION




Resolucidn

Caonsulta de Ubicacion 2006-09-0776-JPU
Pégina 15 de 35

y fue contratado por los representantes de la comunidad poco antes
de la celebracion de la vista. Solicitd término para presentar sus
comentarios por escrito. La Oficial Examinadora, concedié término de
15 dias para presentar los mismos. No obstante, adelantd que le
preocupan los aspectos relacionados a los impactos ambientales, la
calidad de vida de los vecinos del sector, el suplido de agua, impacto
vehicular y los problemas energéticos existentes, en referencia a la
ausencia del suministro de energia eléctrica. En el sector Amadeo,
indicd existe, un problema de escasez de aguas y luz. Dicha
comunidad esti considerando realizar actos de desobediencia civil.

El Sefior Cancel es representante de la Asociacién Nacional de
Derecho Ambiental (ANDA) compuesta por profesores especialistas en
el area de derecho ambiental, abogados y miembros de la comunidad.

El Sefior Cancel realizé preguntas en torno a la zonificacién del predio
objeto de consulta, las vias de acceso, disponibilidad de areas
recreativas para beneficic de la comunidad; las zonas de
amortiguamiento de los sumideros y depresiones; la cabida del predio;
el area que se va a desarrollar, los estudios de flora y fauna
realizados, la disponibilidad de infraestructura para suplir de agua al
proyecto y la capacidad de uso agricola de los suelos, entre otras

La parte proponente contestd que el proyecto tendra control de
acceso; no estd considerado proveer facilidades recreativas para los
residentes de la comunidad aledafia. Se proveerd una zona de
amortiguamiento minimo de 10 metros. Se dedicaran 90 cuerdas para
conservacién a perpetuidad. Que en la ponencia del bidlogo se habia
discutido varios asuntos, entre estos, que se someterd un Plan CES
para evitar el acarrco de sedimentacion a las aguas y que el
documento ambiental tiene como uno de los anejos un estudio
geotécnico realizado para el caso de autos. El bidlogo de la parte
proponente indicé que se obtendra el agua de la AAA o un sistema
privado.

k. Luis Irizarry Rivera - El Sefior Irizarry endosa el proyecto
propuesto.

I. Alexis Bonilla- Representa a la Organizaciéon Comunitaria Unida
Protegiendo Pugnado Afuera (OCUPPA) - El Sedior Bonilla realizo
preguntas sobre el contenido de la DIA y en lo pertinente a: el suplido
de aguas, recogido de basura, impacto acumulativo del proyecto.
Indicé que el estado va a invertir en un Planta de Tratamiento de
Aguas Usadas y que la misma es para atender las necesidades de las
comunidades existentes no las futuras. Ademas, se expresd sobre
varios aspectos, entre estos:

¢ Las residencias de la Urb. Villa Pinares se han visto
afectadas.

*  Que los impactos acumulativos en la DIA son insuficientes y

se limitan a aspectos de erosion, sedimentacion, ruidos, flora

y fauna, aumento vehicular y aumento de las escorrentias

pluviales, medidas de mitigacidn.

No se ha hablado sobre el estudio arqueoldgico.

Que las vias existentes son estrechas.

Desmontar los mogotes afectaria ia fauna.

Destruccion de Habitat,

Entiende que como un clemento critico el manejo de

escorrentias pluviales y la impermeabilizacién de los

terrenos.

Estade Libre Asociado da Puarlo Rico
?Ig OFICINA DEL GOBERNADROR
JUNTA DE PLANIFICACION -



P=solucién

Consaulta 4= Ubicamdn 2006-09-0775-JPU
Papina 20 d= 35

s  Enuende que existen especies en peligra de =xtincién como
la boa puertorriqueiia v cierto tipo de murciélagn los cuales
s= han avistado al norte del predio de consulta.

¢ Existen cuevas dentro de! predic en las que habita wnida
silvestre

s  Existen Palmas de Lluvia en uno de los rmogotes.

+ La disponibilidad de infraestructura en ¢l sector.

m. El 8r. Owen Martinez, emitié comentarios en la vista de noviembre
de 2008, supra, y emitidé somentarios post vista, mediante carta de 11
de noviembre de 2008, los cuales fueron notificados al representante
legal de la parte proponente, licenciado Juarbe Jiménez, En la misiva
solicita ser reconocido como parte interventora de la consulta de
autos,

El Sefior Martinez entiende que el proyecto es excesivamente grande
para ubicar en un area sub desarrollada. Los accesos no son los
mejores. Que salta a la vista los problemas de accesos existentes del
proyecto. Que los terrenos pueden ser utilizados para un uso agricola
y que dichos terrenos estin escasos. Que el uso propuesto residencial
no es el mejor. Los espacios abiertos del proyecto son minimos, no se
proponen facilidades deportivas, recreativas. El desagiie pluvial debe
evitar inundaciones en los terrenos aledafics.

En Vega Baja no existe un sistema de alcantarillade sanitario y de
acueductos con capacidad suficiente. Lo que existe es una Planta en
Los Naranjos la cual esta “arrestada”. En cuanto al sistema de
acueductos, el area de Vega Baja se sirve del Supertubo y ¢l mismo se
encuentra a capacidad. Entiende que es necesario se amplien las
facilidades de alcantarillado sanitario del sector pues existen
limitaciones de infraestructura del area.

Entiende que el proyecto propuesto afectard la infraestructura del
Municipic de Vega Baja, en particular, las comunidades cercanas a La
Granja y Parcelas Amadeo y otras comunidades en el area del Nuevo
Vega Baja. Que existen limitaciones drasticas en la capacidad de las
vias publicas de acceso. Que se deben proveer nuevos conectores de
transito hasta la Carretera 173 y a la Avenida Tric Vegabajesio.

Argumentd que se generara un aumento substancial en la escorrentia
pluvial. Que este aumento debe modularse a través de un sistema de
lagunas de retencidén y su descarga a puntos estratégicos que
permitan controlar su calidad y recargar los acuiferos. Solicitd se
cumplan con los requisitos del Instituto de Cultura Puertorriqueda de
completar los estudios arqueoldgicos Fase 1Ay 1B,

n. Sr. Luis Davila Rivera - Residente de Villa Pinares. Entiende que
los mega proyectos afectan la calidad de vida de los residentes del
area. Sc ha visto afectado emocionalmente por los sumideras,
cavernas que, en la medida en que se realizan desarrollos aledafios a
esta, afectan las residencias de los ciudadanos. indicéd que en toda el
Area norte ubican sumideros. No endosa el proyecto pues afectara la
calidad de vida de los vecinos inmediatos. Entiende que todo el pueblo
de Vega Baja se va a afectar con el proyecto. En el proyvecto que se
desarrollo cerca de la residencia del Sefior Davila, se uulizaron
explosivos por mas de un afio ¥ como resultado su casa se agrietd. El
Sefior Davila indico que el proyecto afectara a la comunidad.

A preguntas del licenciado Juarbe Jiménez, el Senor Davila indicd
que el proyecto en cuestidn estd paralizado, vio una orden a esos
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efectos. El licenciado Juarbe aseverd que se resolvié el caso en contra
de la oposicion.

0. Leda. Lourdes Soto - La licenciada Soto es representante de la
Hacienda Marquez. La Hacienda es duefia de terrenos que colindan
con el predio objeto de consulta quien ha sido parte de un consorcio
para aportar mejoras a la infraestructura del sector. incluyendo el
dcCceso que ya £sta en parte construido. La licenciada Sote indicéd que
presentaron una Mocidn de Intervencion y que se notificé la misma a
la parte proponente. El licenciado Juarbe Jiménez, representante
legal de la parte proponente acredité haber recibido copia de la misma
¥ no objetd que la Hacienda Marguez solicitara ser parte interventora
reconocida.

p- Sr. Mariang Pérez - Asesor Ambiental del Grupo VIDAS, Aclaro
para el récord que no es licenciado, si especialista en el area de
Recursos Naturales en el drea de investigacion.

El Sefior Pérez hablé sobre el calentamiento global y los cambios
climaticos, la deforestacion y escasez de alimentacion. Los aumentos
de los niveles del mar. Entiende que debe haber equidad social y esto
debe estar atado a un desarrollo sustentable. El Sefior Pérez comento
varios aspectos contenidos en la DIA, entre los gque destacamos, el
area de mitigacion de 90 cuerdas, el impacto a los mogotes,
sumideros. Indicd ademas, que existen areas rellenadas del predio.
Testificd sobre la funcion del suelo en términos de percolacion y
recarga del! acuifero. Indicd que a %4 millas del predic ubica el Rio
Indic. Que al Este existe una Quebrada que discurre al Sur. Que
existen 5 pozos de agua y un area de karso encadenado. Los suelos
tienen un alto contenido de agua y no existe un estudio litolégico.
Que la roca caliza puede contener estrata se “va”. Es decir, se
despefian los suelos y podria impactarse las residencias aledafias. En
ese sentido, mostré preocupacion por la seguridad publica.

El Seitor Pérez indicd que no se han respetado las leyes naturales.
Indicé que existia la posibilidad de hundimiento de sueles. Argumentd
que hay ausencia de infraestructura de agua y de servicio de
tratamiento de aguas usadas. Indicd que la salinizacion del acuifero
de Norte de Puerto Rico conduce & la intrusidon salina de la mar,
Entiende que el predio ubica dentro del Acuifero de Vega Baja y existe
una conexion subterrdnea. Alegd que desde el 1947, los cientificos
han determinado que la explotacién del acuifero disminuye los niveles
del agua. Como resultado, la disminucion del agua hace posible que
penetre agua de la mar al acuifero. indicé que el proyecto propueste
ne es un modelo de desarrollo sustentable.

El Licenciado Juarbe Jiménez objetd parte de los comentarios del
Senior Pérez pues hizo referencia a estudios preparados; no es un
experto ni tiene conocimiento personal de los hechos. La JP no es el
foro para discutir asuntos ambientales. El Sefior Pérez replicd que los
estudios a los que hizo referencia, estaban contenidos en el
documento ambiental preparado por la parte proponente.

En cuanto al Reglamento Especial de la Laguna Tortuguero, indicé
que el predio ubica en la Zona 3. Que el vertedero municipal cerrara
operaciones en e} 2010,

El Sefior Pérez indicé que existen pozos contaminados y que se

encuentran en la etapa de monitoreo. Que existen cuevas y cavernas
en el drea. Que al noreste del proyecto propuesto existe el Pozo

Pantojas.
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q. Ledo. Rivera Turner - El licenciado Rivera Turner, representante
de OCCUPA y de] Sefior Alexis Bonilla, tuvo la opertunidad de realizar
praguntas en torno al proyecto propuesto. Preguntd si se proponia
dinamitar el area a lo que el bidlogo de la parte proponente expreso
que se utilizaran explosivos para quebrantar la tierra de ser necesario
en aquellos casos que exista afloramiento de roca dura, La primera
alternativa sera, indicd el biélogo, utilizar maquinaria ¥ en casc de ser
necesario se procederd a quebrantar la roca. El biclogo indicd gue no
se afectara vida silvestre pues su uso es unicamente a los efectos de
quebrar las rocas. El ingeniero Antonio Hernandez, en representacion
de la parte proponente, asegurd que la Comunidad Las Granjas no se
verd afectada en la medida, dado que el nivel del terreno de dicha
comunidad, en relacion al nivel de terrenc del predio objeto de
consulta es uno mas bajo. Con excepcion del predio de las 90 cuerdas
que seran dedicadas a conservacion.

El licenciado Rivera preguntd si la comunidad se beneficiaria del
recogido de escorrentias pluviales a lo que el ingeniero Hernandez, en
representacion de la parte proponente contestd, que las escorrentias
drenan al suroeste hacia la Comunidad Las Granjas y se establecera
en el area un canal que recogera las aguas de los mogotes de 90
cuerdas y un canal que recogera aguas de la Comunidad Las Granjas
y discurriran de Oeste a Este. Al Oeste es mas bajo; y al Este, el
terreno es mas alto. Cuestiond que se indicara que el provecto afiadia
valor a las residencias aledafias y alegd que el desarrollo propuesto
no armoniza con los objetivos de la Ley 3aobre Politica Publica
Ambiental.

El licenciado Turner es del criterioc que los mogotes aislados que
ubican dentro del predio objeto de consulta deben ser protegidos y
que de permitirse el desmonte de los mismos eventualmente harian
académico la solicitud de que los mismos sean protegidos. Cuestiond
que el Departamento de Vivienda hubiera avalado el proyects de
autos.

El licenciado Juarbe Jiménez por su parte aclard que evaluado el
Proyecto del Plano de Conservacion del Karso, ¢l cual no ha sido aun
aprobado, ¢l proyecto afectaria una porcién mimima de] predio objemw
de consulta. No obstante, dicha area serd dedicada para fines de
conservacién. El licenciado Juarbe reiterd que el proyecto propuesto
no es uno de interés social; que va dirigido a la clase media y que los
precios fluctiian entre 175,00 délares a 200,000 délares. En cuanto al
manejo de la boa puertorriquena, el licenciado Juarbe indicd que se
siguieron las recomendaciones emitidas por la agencia federal de
Pesca y Vida Silvestre en cuanto a la preparacién de un protocolo
para el manejo de la boa puertorriquefia en el caso de divisar dicha
especie dentro del predio en cuestién. Aclard el licenciado Juarbe que
los terrenos no son susceptibles de inundacién y que el proyecto
mejorard y manejara las condiciones existentes de escorrentias
pluviales.

. Sr. Luis Felipe Gonzalez Rosario - Mostrd inquietud en torno al
acceso. No obstante, indicé que no se opone al proyecto propuesto

m. Ing. Jorge Gonzalez Rosa - El ingeniero Gonzilez representa a la
Hacienda Marquez y el proyecto Vega Serena. Se presentd para
aclarar dudas que surgieron en torno al proyects que el trabaja. Que
el proyecto Vega Serera se encuentra en construccion, no se
encuentra detenido y cuenta con todos los endosos de las agencias en
términos de sistema potable y sanitario, La licenciada Soto,
representante de la Hacienda Marquez aclard que se le pidid al
ingeniero que comparecicra a la vista a los fines de que se expresara
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en torno a la disponibilidad de la infraestructura para el proyecto de
la Hacienda Marquez. El ingeniero expresé que no ha habido
hundimientos en el proyecto.

Pasamos pues a atender las inquietudes levantadas relacionadas con
el desarrollo propuesta.

Asi, entendemos que la preocupaciones medulares de los ciudadanos
giran en torno a: ¢l posible impacto ambiental del proyecto propuesto;
la disponibilidad de infraestructura vial y el impacto vehicular; la
disponibilidad de agua potable, alcantarillado sanitaric y energia
cléctrica; la conservacién de terrenos aptos para uso agricola y la
fragmentacién de terrenos aptos para use agricola y el aumento de
las escorrentias pluviales. Veamos.

El impacto a los sisternas ecoldgicos sitos dentro del predio y aledafios
a éste, fue evaluado por el Departamento de Recursos Naturales y
Ambientales. Obra en ¢l expediente administrativo evidencia de que el
Departamento de Recursos Naturales y Ambientales evalus el
proyecto de autos y determiné no objetar el mismo sujeto a que se
conserven a perpetuidad unas 90 cuerdas y se sustituya el total de
cuerdas de area carsica a impactarse (15.8 cuerdas) mediante
donacién de terrenos de igual o mayor valor ecoldgico, constitucion de
servidumbres de conservacién y/o traspaso de dinero para
adquisicién de terrenos seglin requerido por el DRNA.

En cuanto al aspecto de suficiencia de infraestructura vial para servir
al proyecto, surge del expediente administrative que la parte
proponente formara parte de un grupo de desarrolladores que
realizardn mejoras a la Avenida Villa de los Paseos, hasta la
interseccidon con la Carretera PR-22. La parte proponente formara
parte de un grupo gue mejorara lo que se conoce como el Conector del
Trio Vegabajefio, para mitigar el aumento de transito existente en el
sector ¥ el que sera generado por el proyecto propuesto. Esto segin
requerido por la ACT y DTOP y admitido por la parte proponente
durante las vistas piiblicas. Por lo tanto, concluimos que una vez se
realicen las mejoras al Conector del Trio Vegabajefio, €l aumento
vehicular que genere el proyecto de autos podra ser absorbido gracias
a estas mejeras futuras.

En cuanto a la disponibilidad de energia eléctrica surge del expediente
administrativo que la Autoridad de Energia Eléctrica no objetd el
proyecto propuesto.

En cuanto a la disponibilidad de agua potable y sistema de
alcantarillado sanitario, podemos inferir razonablemente y a la luz de
las comunicaciones emitidas por la AAA que dicha infraestructura se
encuentra comprometida., Por ello, la AAA expresé que |a
disponibilidad de servicio de agua potable y alcantarillado sanitario
estd supeditadoe a gue la parte proponente 1) construya en sus
facilidades un pozo que garantice un caudal para satisfacer la
demanda total del desarrollo; ¥ 2) que se finalice la ampliacidn de la
Planta de Vega Baja, la cual esta proyectada para el 2014, se validen
los compromisos previos y se determine si la misma cuenta con
capacidad adicional para poder conectar desarrollos adicionales,

En cuanto al servicio de alcantarillado sanitario, la AAA, expresé que
el proyecto esta condicionado a trabajos de mejoras a la planta
regional de Vega Baja para aumentar su capacidad de 4.2 MGD a 5.5
MGD. La AAA puntualizé que estas recomendaciones se establecen
para las primeras tres fases del proyecto, que incluyen 750 unidades
de vivienda. Para el remanente de las unidades, debera consultar con
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la oficina nuevamente para determinar si hay capacidad adicional en
la planta que pueda suplir las necesidades del reste del provecto. Asi,
las mejoras a los servicios de agua potable y alcantanllado sanitario
deberan ser realizadas por la parte proponente en coordinacidn con la
AAA, en la etapa operacional.’

De otra parte, y segun obra en el expediente admunisirativo, el DA
tuvo la oportunidad de evaluar el desarrollo propuesto y no objeto el
mismo bajo el fundamento de que los terrenos ubican en un sector de
alta tendencia al desarroilo urbano.

Durante las vistas ptiblicas y en cuanto al manejo de escorrentias
pluviales, los representantes de la parte proponente expresaron que
se propone la construccién de unas areas de captacion de todas las
aguas. Las charcas de retencidén propuestas servirdn para que se
recojan las aguas de escorrentias pluviales gque se descargan de la
Comunidad Las Granjas. Entendemos que las preguntas de los
ciudadanos sobre este particular fueron contestadas por la parte
proponente de forma adecuada. Ademas, la JCA ha expresado que ¢l
documento ambiental preparado para la accidn propuesta ha
cumplide con la Ley de Politica Publica Ambiental. No obstante, sera
responsabilidad de la parte proponente cumplir con las disposiciones
reglamentarias, para el manejo de las escorrentias, en la proxima
etapa de los procedimientos.

En consideracion a las anteriores Determinaciones de Hechos, llegamos

a las siguientes:

]

CONCUSIONES DE DERECHO

. La Junta de Planificacidn es el organismo facultado por ley para guiar el

desarrollo integral del pais y hacer las determinaciones sobre usos de
terrenos en Puerto Rico, Articulos 4 y 11, inciso 14, Ley Num. 73 de 24
de junio de 19735, segin enmendada. La Junta de Planificacién es la
entidad gubernamental con facultad para evaluar los proyectos que se
presentan mediante consulta de ubicacion.

La consulta de ubicacidn es el procedimienio ante la Junta de
Planificacién, para que se evalle, pase juicic ¥ tome la determinacién
que estime pertinente, sobre propuestos usos de terrenos que no son
permitidos ministerialmente por la reglamentacién aplicable en areas
calificadas, pero que las disposiciones reglamentarias o legales proveen
para que se consideren por la Junta de Planificacion.? De aprobarse de
aprobarse y construirse segun autorizados conllevan cambios al distrito
de calificacién en que se aprobaron (cambios de calificacidn indirectos)
Reglamento de Procedimientos Adjudicauvos de la Junta, vigente, en su

Seccidn 3.03, inciso 1; Municipio de San Juan vs. Bosgue Real, 138
D.P.R. 743 (2003}.

T Aungque se indicd, que no se podia reahizar una determunacion sobre o disperubiidad de wnfasstucura
ds agua potable y alcantarillado sanitario, en esua etapa, =nt=ndamos que d= ampliarse la canazidad d= {a
Planta d= Regional de Vega Baja, se podri proveer servicio a unas 750 uridades de vivienda y qus para
proveer a las restantes umdades de viviendas {en exzeso de 750 umdades), se debera consultar con la
AAA en |a eiapa operacional ante la ARPE, aspectto que serd condicidn para ¢l desarzollo propuests Asi
toncluimos que las mejoras a !a infraesrrucrura para provesr los servicios de agua potabie v
aleantarillado sanitano, para atender la demanda que generara el proyecio deberin ser realizadas por &l
proponents.

I Véase = lo pertinante Glosario de Terminos d= los Reglamentos de Planuizasidn, con wigencia d= 11 de
snero de 2009.
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3. Toda vez que el Municipio de Vega Baja no cuenta con un Plan Territonal
aprobado, la presente consulta sera atendida a la luz de las disposiciones
del Reglamento de Calificacion de Puerto Rico, Reglamento Num. 4, con
vigencia de 11 de enero de 2009, en adelante el Reglamento.

4. En el presente caso, se propone la ubicacién de un proyecto residencial
unifamiliar en un predio comprendido en un Distrito Residencial Cerg (R
0), segin el Mapa de Zonificacién del Municipio de Vega Baja vigente
Conforme la Seccién 1.12 del Reglamento de Calificacién, supra,
{Clausula de Transicion), “Los distritos de zonificacidn vigentes en
adelante Distritos de Calificacién, al momento de aprobacion de este
Reglamento, seran considerados a los fines de aplicacién de éste seguin
se scfiala en la tabla que sigue, hasta que los mapas de calificacion
(zonificacién actualmente) sean revisados para ajustar los distritos a la
nueva calificacién y nomenclatura.” De acuerdo con la referida Tabla ¥
para propésitos de aplicacién de la nueva reglamentacion, el Distrito de
Zonificacion Residencial Cero (R-O) se considerara a la luz de la nueva
calificaciéon y nomenclatura como un Distrito UR o para Terrenos
Urbanizables.?

Por otro lado, sefiala el tratadista Edward H, Ziegler, Jr. lo siguiente en
relacion a la reglamentacién que debe utilizarse al momento de atender o
adjudicar una controversia de zonificacién:

“...the court will apply the law that exists at the time its
decision is to be made, and will not compel the issuance of a
permit which would be ineffective to confer vested rights.”10

Véase ademads, Flamboydn Gardens V. Junta de Plonificacion, 103
DPR 884 (1975) y Lépez Malavé V. Antonio Roig Sucesores Jnc., 2002 JTS
85 (2002).11

En atencién a que la consulta de ubicacién, como reconoce su definicion
es el mecanismo para atender, evaluar y pasar juicio sobre propuestos usos no
permitidos por la zonificacién aplicable a determinado predio, ¥ que la
presentacion de la misma no supone, ni garantiza, la aprobacién del permiso o
uso, tampoco puede reconocerse o conceder un derecho, bajo la
reglamentacion vigente al momento de presentarse la consulta.!2

9 El Tribunal Supremo, en Maldonado v JP, 2007 TSPR 87, easo resuelto a faver de In Junta, adopta
la doctrina de “Legally Pending” para determinar cuando aplica un reglamento de reciente adopeidn o sus
enmiendas. La teorla detras de la adopeidn de la diferentes doctrinas, sobre la aplicacién *retroactiva de
loa reglamentos o restricciones bajo la zonificacidn es evitar un menoscabo de derechos adquirides bajo la
zonificacién como ella prevalecta antes de las enmiendns. Asi, la consulta de autoa fue presentada e] 13
de octubre de 2006, y ¢l Reglamento de Calificacidn, supra, se llevd a vistas piblicas el 15 de junio de
2007, previo la notificacién hecha ef 30 de maye de 2007, El Reglamento de Calificacidn entrd en vigor el
28 de junio de 2008, Posteriormente, fie enmendado ¥y ¢l reglamento vigente es del 11 de enero de 2000,
No obstante, entendemos meritorie distinguir la consulta de autes a la consulta que origino la Revision de
Maldonado. En aquella consulta, contrario a la que shora nos ocupa, la Juntz denegd la petician
presentada aplicando una reglamentacion mas restrictiva. En el caso ante nos, ln nueva reglamentacion
£8 una menos restrictiva, per 1o que la aplicacién de la misma no perjudica a 1a parte promovente. No
obstante, de ser evaluada la consulta de autos a la luz del reglamenta del 2000, no perdemos de
perspectiva que la mera presentacidn de la Ita no de, ni did, derechos adquirides
a su promovente. Ademas, y segin sefialamos en estas conclusiones de derecka, la Junta es la agencia
que viene obligada a evaluar la consulta presentada tomande en consideracién, varios documentos de
planificacién, entre los que se encontraba el derogado Reglamento de Zonificacién del 2000. Asf, dentro
de nuestro andlisis compararemos las dispasiciones, scgun apliquen, del Reglamento del 2000 y del
Reglamento de! 2009, como por cjemplo el desarrollo extenso, De estd forma, demsstramos que
ndependientemente de cual fuera ¢l reglamento utilizande, la Junta tenia amplia discrecidn pars evaluar
la consulta en sus meritos y tomar la determinacién que hoy toma,

'® Rathkopfa The Law of Zoning and Planning, 1995, Volume 4, Fourth Edition, 6 49.06

It Sobre la aplicacifn *retroactiva® de los reglamentos véase:

“As a general rule, a newly enacted zoning ordinance wilf apply retroactively to block a building
permit applied for but not granted before the effective date of the new ordinance” (Enfasis suplido)
Yokley, Zoning law and Practice, cuarta ed., volumen 2, scc. 14-7, pag. 14-29.

12 Como regla general la mayoria de las jurisdictiones estatales de loa Estados Untdos han adoptado que

la solicitud de un permiso de constriccion presentado antes de que una ordenanza de zorificacién entre
En vigor, no otorga ningin derecho scbre un uso prohibido por dicha ordenanza. La norma acogida

Estado L'br2 Ascciade de Puatle Rigo
?PDF'C!NA DEL GOBEANADOR
JUNTA BE PLANIFICACION



R=solucidn
Consulia de Ubicacidn 2005-09-0775-JPL

Pizny 25 de 335

5. Conforme a lo establecido en la Subseccién 10.0! del Reglamento
vigente, el Distrito UR, conforme a la nomenclatura anterior, Distrito
Residencial Cero (R-0), se establece para facilitar el control de Ia
€xpansién o crecimiento urbano; optimizar la uilizacién de la
infraestructura e identificar terrenos clasificados como  Suelo
Urbanizable. El usey densidad o intensidad de residsncia unifarmliar no
es tolerado en el Distrito UR conforme a lo dispuesto en la Seccion 10.02
del Reglamento. Por ello, la presente consulta se debera atender
tomando en consideracidn un cambio de calificacian indirecto mediante
el mecanismo de consulta de ubicacion. Como vimos, la parte
proponente ha solicitado un cambio de calificacién a un Distrito R-l, para
el drea actualmente calificada como R-0 (UR).

Por otro lade, en lo pertinente, la Subseccidn 10.01, supra, dispone que en los
rasos donde el predio se encuentre calificado como UR ¥ Lo se cuente con un
Plan Territorial adoptado se deberan discutir los siguientes criterios:

]

a- los usos estaran en armonia con otros usos existentes en el lugar”

Segun indicaramos en las Determinaciones de Hechos el sector muesra
un comportamiento de uso residencial unifamiliar.

“b-  no pondran en peligro la salud, bienestar ¥ seguridad de los
presentes y futuros habitantas,”

Somos de la opinién que el desarrolle de estos terrenos vacantes,
consolida el desarroilo urbano de sector aumentando los niveles de
seguridad por el aumento y consolidacién de comunidades residerciales.
A nuestro juicio, la aprobacién de esta consulta, promueve el desarrollo
de comunidades planificadas y desarrolladas, donde se proveera entre
otros, controles de accesos y la contratacidn policias privados o
compafias de seguridad, lo que aumenta la seguridad en el sector, se
crean area de esparcimiento comunal y promueve la organizacion de los
vecinos, en asociaciones de residentes, entre otros. Por otro lado, los
pagos de contribuciones sobre la propiedad, segan correspondan,
redundan en la provisién de servicios para la ciudadania en general.

“e-  la infraestructura necesaria para el uso propuesto esté disponible
o en vias de proveerse,”

Segun indicdramos en las Determinaciones de Hechos las agencias
encargadas de proveer y mantener la infraestructura, cada una en su
area de especialidad, han favorecido la accion propuesta, sujeto a que se
realicen una serie de mejoras y se cumpla con las condiciones por ellos
establecidas. Asi, concluimoes que de realizarse las mejoras ¥ requisitos
de las agencias consultadas, la infrasstructura tendra la capacidad
para atender el impacto que generara el uso propuesto.

' g 150 ofiento =n
presenta la solicitud del petmisg. Véase, Eugene McQuilin, The Law of Munjeipa] Corporations, Tnird Ed
{2000C), Veol, 8, pag. 567-568, sec. 23.135.12 Véase adsmis, Metro. Dev. Commy of Mancn County v

Pinnagie Media, LLC, 836 E.N.2d 422, 428 (2006), Arthur C. Fillmore v. Town of Sanbornton, 310 A 2d
103, 104-105 (1974). Incluso en Flasmbeyan Gradens, supra, nuestrs Tribunal Supremo, no considers
algunos planteamientos hechos por la recurrente, Flamboyin Gardens, debido a que, seis messs antes de
dictada la seatencia en dicho caso, se aprobs sl Plano Regulader de Uso de Terrenos y Transportacidn,
por eatender que cualquier discusidn del planteamientn a estas alturas seda un mers ejersicio ds
especulacién tedrica. Basicaments, aplicando el estado de derecho vigense o 13 nueva raglamentacidn =n
el proczsa de revisién ante <l tribunal, ya fuera del foro administrativo. ‘Ez su funcidn judicial, un
tribunal debe aplicar la [ey mas reciente sobre la antzrior en cuano a la misma matena.” Por ours lads
en Fraternidad Phi Delsa Pi v. Junta de Plapificacisn, 76 D.B.R. 583, 1954, =! Tribunal Supremo resolvia
Que nuesira ordenamiento no reconoe: la adquisicidn de derecho algune, sino, hasta gus se logre la
aprobacidn final de la consulta y s2 haya incurrido en gastos susianciales actuands a Base de dicha

aprobacién
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“d- los terrenos no ubiquen en areas especiales de riesgo a
inundacion,”

Segun indiciramos en las determinaciones de hecho el predio objeta de
consulta ubica fuera del area identificada como de riesgo a inundacicn.

“e- no sean terrenos agricolas,”

Segun los comentarios det DA, quien endoso la consulta de autos, el
predio ohjeto de consulta es uno afectado por la presién de desarrollo,
por lo que podemos concluir que no es apto para desarrollo agricola.

“f- si son susceptibles a deslizamientos, se debera someter en la
ctapa de consulta de ubicacién un estudio geotécnico preparado por un
profesional autorizado, en el cual se establezcan las medidas de
ingenietia necesarias para mitigar dicha condicién ¥ que demuestre que
la propuesta no afectara propiedades aledafias.”

Segiin el documento Planes Regionales de Puerto Rico, Regién
Metropolitana, con vigencia de 29 de diciembre de 2000, el predio objeto
de consulta ubica en un 4rea de baja susceptibilidad a deslizamientos,
por lo que la prepracion de un estudic geotécnico no es necesario en esta
etapa. No perdamos de perspectiva, que en la periferia se han realizado
la construccién de desarrolios similares al propuesto. No obstante, nada
impide que en la préxima etapa y, seglin sea necesario, se requiera la
preparacién del mismo, por condiciones improvistas del terreno.

6. El Reglamento dispone en su Subseccisn 11.01, que el Distrito
Residencial Intermedio (R-f), antes Distrito Residencial Uno, Dos y Tres
(R-1, R-2 y R-3), se establece para identificar areas residenciales
desarrolladas o que puedan desarrollarse y en donde se permitiran
diferentes tipos de vivienda. Surge de la Subseccion 11.02 del
Reglamento que, entre los usos permitidos en un Distrito R-I, se
encuentra el uso de viviendas unifamiliares propuesto mediante la
presente consulta.

7. Dispone la Seccion 11.03 en cuanto a la Altura en un Distritos R-I que
los edificios podran tener hasta doce (12) metros de altura.

El desarrollador propone residencias de una o dos plantas por lo que no
se excede del pardmetro establecido en este Distrito.

8. La Secciébn 11.04 establece que ¢l tamafio del solar formado con
posterioridad a la vigencia del Reglamento tendra un area no menor de
doscientos setenta y cinco (275) metros cuadrados ni mayor de
cuatrocientos (400) metros cuadrados para residencias unifamiliares y
un ancho no menor de once {11) metros.

El desarrollador propone solares basicos de catorce (14) metros de ancho
por veinticinco (25) metros de largo los cuales tendran un area minima
de trescientos cincuenta (350) metros cuadrados. No obstante, alguno
de los solares de esquinas o solares irregulares excederan el parametro
de édrea o cabida maxima del solar para poder cumplir con los
parametros de patios frontales en el patio lateral de solares de esquina;
poder ubicar las residencias con los patios reglamentarios en solares que
colinden con los finales de calles y/o areas de viraje y atemperar el
desarrollo aun poligono de mensura irregular. Algunos solares podrian
tener un drea de hasta un total de 1,000 metros cuadrados
aproximadamente,

Este aspecto de disefio debera ser atendido en la etapa operacional y
disefio, con la condicién de que ninguno de los solares podra tener un
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area menor e la permitida en ¢l Distrito R-1 v se debera cumplir con ia
distancia de los patios requerida.

9. Conforme a lo establecida en la Subseccion 11.06 el area de pcupacion
en un Distrito R-1 no debe de exceder del 50% del area del solar.

El desarrollador propone un area de ocupacién de hasta un cincuenta ¥
tres por cients (53%) en las rssidencias de un piso ¥ un 4rea de
ocupacidn menor en las residencias de dos pisos.

10. Segun hemos establecido, la Junta puede considerar 2! presente proyecto
mediante el mecanismo de consulta de ubicacién, al amparo de las
disposiciones del Reglamento de Calificacion, vigente, sin que se
considere variacién en uso. Véase la Seccidn 57.01, sobre Disposicién
General, y la Seccién 57.02, sobre Propésito, del Reglamento de
Calificacién, supra.l?

1l. La Junta, al considerar proyectos de consultas de ubicacidén, debe
atender varios criterios segin establecido en la Seccidn 57.03 del
Reglamento, a saber:;

I El proyecto deberd estar conforme con el Plan de Usos de
Terrenos de Puerte Rico, el Plan Territorial o con el decumento
Objetivos y Politicas Publicas del Plan de Usos de Terrenos de Puerto
Rico en municipios que no cuenten con un Plan Tzrritorial aprobado.

Como hemos recogido en la presente resoiucion, ! Plan de
Ordenacion del Municipio de Vega Baja se encuentra en su Fase
Final. Por ello, la presente consulta debe ser evaluada tomando en
consideracién las disposiciones del Reglamento de Calificacién de
Puerto Rico, vigente.

Como discutiremos a continuacion el desarrolls armoniza con las
siguientes metas y objetivos contenidos en el Documento Objetivos
y Politicas Publicas del Plan de Usos de Terrenos de Puerto Ricg,
vigente.

Meta General

Lograr un balanceado desarrolle urbano rural planificande
Jutciosamente los usos de terrenos compatibles al entormo y a ln
dindmica de crecimiento demogrdficc en las comunidades,
municipios y regiones del pais, fomentando la accesibilidad y los
beneficios del desarrolio sostenible.

En las cercanias del proyecto propuesto ubican desarrollos
residenciales. Conforme a lo expresado por el Municipio de Vega
Baja, los terrenos estan preliminarmente clasificados como Suelo
Urbanizable Programade (SUP) y dentro de lo que se conocera
como el Plan de Ensanche del Nuevo Vega Baja. Es decir, dentro de
los terrenos que el Municipio identifica preliminarments como los
programados para convertirse en Suelo Urbano, por consiguiente
hacia donde se quisre encausar el desarrolls urbano de diche
municipio.

‘3 D= un andlisis y comparacidn de la Subsecciin 79 03 sobre los criterios 1 ser considerados por la
Junta al momento de evaluar los desarroiles exiznsos y fa Subseccidn 31.02 que proyzcd d= desastollos
residenciales extensos podemos ver que se deberdn cansiderar o evaluar, ssencralment= los mismes
¢riterivs.  Entre estos podemos destacar, <l Plan da Uso de Terrenos o Plan de Ordenacdn Tectitarial
vigente; disponibilidad y programacién de la infraestructura; desarrollo int2gral del sector y como se
msjora las condiciones del mismo; la viabilidad, adecuacidad y conveniencia de usa propuzsta; =
oros, Como vemos en la svaluacifin que hacemos, confortne a la reglamentation vigents, se disculzn ¥
analizan tndos estos elementos.

Estada Libre Asuciade de Puarte Hico

CFICINA DEL GO3ERNADOR
JUNTA DE FLANIFICACION



Resolucitn

Consulta de Ubicacidn 2006-09-0776-JPU

Pégina 29 de 35

Obijetivos

1.01 Seleccionar para propésites urbanoes como primera priondad,
terrenos con las siguientes caracteristicas: terrenos en dreas
edificadas que propicien el desarrollo y ia densificacién selectiva,
bolsillos de terrenos vacantes (que no constituyan espacios
abiertos), terrenos que no sean de alta productividad agricola o
inundables y donde exista o se puedan mejorar, operar y mantener
a un costo razonable la infraestructura.

El predio objeto de desarrollo ubica en un area de expansion
urbana del Municipio de Vega Baja con desarrollos residenciales
aledanios. Esta preliminarmente calificado en el Reglamento de
Ordenacion Territorial del Municipio de Vega Baja como Suelo
Urbano Programado. El predio ubica fuera de zona inundable. El
proyecto propuesto no fue objetado por el Departamento de
Agricultura. De igual forma el desarrollo esta condicionado a que
la parte proponente realice los mejoras que sean necesarias sobre
la infraestructura del sector.

2.01 Incentivar la maximizacion de la densidad en el desarrollo de
las dreas residenciales urbanas utilizando como un criterio que la
construccién de viviendas en densidades medias para la utilizacién
mds intensa del terreno.

Se propone un proyecto de densidad intermedia de 1,499 unidades
de vivienda.

Par otro lado, el Objetivo 31.00 de los Objetivos y Politicas Publicas
del Plan de Usos de Terrenos de Puerto Rico sobre Recursos
Naturales Ambicntales y Culturales establece el propiciar la
proteccién de arenas con suelos carsticos que por las formaciones
calcireas y por sus caracteristicas hidrogeolégicas proveen
beneficios para los acuiferos, protegen las aguas superficiales y
mantienen la integridad ecoldgica de los sistemas naturales”. En
dicha seccién se incluye el objetivo de estimular la conservacién de
mogotes de naturaleza carstica.

Segun indicaramos, en el predio objeto de consulta existen siete (7)
mogotes aislados y no encadenados de los cuales se propone
impactar cuatro {4} de ellos. Ademas, se ha evaluado la mitigacidn
propuesta por el desmonte de los cuatro (4) mogotes propuestos,
que son aislados y no encadenados con otros mogotes, es de
aproximadamente 1:6 y que la vegetacion de los mogotes sera
compensada en armonia con la Ley Nimero 97 de 25 de junio de
1998, “Ley para fomentar la siembra de arboles cuyos frutos o
semillas provean alimentos a especies de aves silvestres de Puerto
Rico”. Es decir, se propone el desmonte de 15.8 cuerdas y 90
cuerdas de conservacion. La parte proponente indica que el area de
90 cuerdas a ser conservada es de mayor valor ecolégico. Los
mogotes que no se impacten serdn cercados en un radio de diez
(10) metros desde la base del mogote.

El DRNA reconocié que el proyecto propuesto impactara varios
mogotes aislados que ubican dentro del predio objeto de desarrollo.
No obstante, la agencia con conocimiento especializado en la
conservacioén de recursos naturales, que tuvo ante su
consideracién el documento ambiental del caso de autos, emitié
unas serie de recomendaciones las cuales incluye, pero no se
limita a, que la parte proponente deberd sustituir el total de
cuerdas de area carsica a impactarse {15.8 cuerdas} mediante
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donacién de terrenos de igual o mayoar valor ecaldgico, consutucidn
de servidumbres de conservacién y/o iraspaso de direro para
adquisicién de terrenos segun requerido por <l DRNA. El DRNA,
no aceptarad una donacién de menos de 90 cuerdas de terreno.

En atencidn a lo anterior concluimos que se cumple con dicha
Politica Piblica.

[N}

. Que exista o se pueda proveer la infraestruciura necesaria para
atender las necesidades del proyecto propuests y para mitigar sus
efectos dirsctos e indirectos.

El aspecto sobre la infraestructura del sector ha sido discutido
anteriormente.  Asi, repetimos que de realizarse las mejoras y
cumplirse con los requisites y condiciones de las agencias
consultadas, la infraestructura en el sector podra terer la
capacidad para atender la demanda que la accién propuesta
genere sobre la misma.

3. La viabilidad, adecuacidad y conveniencia del uso propuesto.

El proyecto propuesto es conveniente y adecuado en la medida que
cuenta con el aval del Departamento de Recursos Naturales y
Ambientales y el Departamento de Agricultura y la Junta de
Calidad Ambiental.

Con el mismo se propicia un uso residencial de mediana
intensidad en un area propensa a desarrollo urbano. Como
cuestion de hecho, el mismo se desarroilara en un area
identificada por el municipio como parte de su futura area de
expansién urbana (Plan de Ensanche).

4. La cabida del predio deberd exceder el mdximo permitide para un
cambio de calificacion directo.

La parte proponente solicitdé un cambic de calificacion de un
Distrito UR a un Distrito R-1.

La Seccidn 4.05 del Reglamento establece un tamafno maximo de
propiedad en términos de metros cuadrados para un Distrito R-I
en unos 2,000 metros cuadrados. Por exceder la cabida del predio
objeto de consulta dicho parametro de tamaiio de la propiedad, el
presente proyecto se evalla mediante ¢l mecanismo de consulta de
ubicacidn segun se establece en la referida seccion.

Como se atienden las necesidades de la comunidad doncde ubica =l
proyecto propuesto y como el mismo responde al interds pitblico.

ul

El proyecto propuesto facilitara viviendas de mediano costo, se
creardan empleos directos e indirectos, tanic en la fase de
construccién como operacidn, pago de arbitrias, patentes, entre
otros, ¥ como resultado, se estimulara el desarrallo econémico.

12, La Seccién 58.03 del Reglamento de Calificacidn vigente establece
que para casos de proyectos residenciales, los terrenos en los cuales se
propongan estos desarrollos deben estar clasificadas como Suelo Urbano
en municipios que cuenzen con un Plan Territorial aprobado, de no
contar con diche plan, los terrenos objeto de consulta deberan estar en
calificacién urbana o en Distrito UR.

Como hemos consignado, al presente, el Municipio de Vega Baja no tiene un
Plan de Ordenacién Territorial aprobado. Los terrenos a desarrollarse estan
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calificados como Residencial de Baja Densidad (R-0}) conforme a la nueva
nomenclatura Distrito UR. El mismo esta circundado por areas residenciales ¥
cuenta con el endoso municipal, entre otros.

13. Como parte de los requisitos de presentacion de los casos de consulta de
ubicacién, la Junta requiere en su Reglamento de Procedimientos
Adjudicativos, Seccién 4.01 lo siguiente:

A e

2. Debera incluirse evidencia fehaciente de que el promovente
es duefio, optante o arrendatario debidamente autorizado por el duefio
de la propiedad tal como Escritura de Adquisicién Contrato de Opcidn de
Compra, Certificacién Registral, en la que se identifique el duefo de los
terrenos.... ”

Surge de la relacion del caso que obra en el expediente administrativo
evidencia de que el predio objeto de desarrcllo fue adquirido por La
Sabana Develepment, LLC mediante Escritura de Compraventa Num. 39
otorgada el 28 de junio de 2007,

14. El Programa de Inversiones de Cuatro Afios (PICA) establece los objetivos
y pricridades dentro de los cuales se enmarcan tanto el presupuesto
anual de gastos corrientes, como los programas anuales de mejoras
permanentes que prepare la Oficina de Gerencia y Presupuesto. El
Programa de Inversiones contiene los siguientes elementos:

“l1) un esbozo general de las metas y objetivos sociales ¥
economicos del Gobierno de Puerto Rico y las actividades para
lograrlos 2} un esbozo general de los patrones de desarrollo urbano
y rural, las metas y objetivos y las actividades para lograrlos y
3) estimados y descripciones de los gastos de mejoras capitales que
requerirdn los organismos gubernamentales para lograr las metas.”

Por tanto, tratindose de un proyecto de naturaleza privada, el PICA no es de
aplicacion al mismo.

15. La Seccién 14.04 del Reglamento de Lotificacién y Urbanizacién,
Reglamento Num. 3, infra, dispone que para cualquier desarrollo se
determinara la cantidad de escorrentia que produce el predio en su
estado existente. Las descargas de escorrentias de las aguas pluviales del
desarrollo no excederan las descargas del predio en su estado existente
para todas las intensidades y duraciones de lluvia luego de construido.

El desarrollador asegura que las descargas de escorrentias de las aguas
pluviales del desarrollo no excederan las descargas del ruedo en su estado
existente para todas las intensidades y duraciones de ltuvia luego de
construide. Se propone medidas de control de escorrentia durante su fase de
construccion y operacidn las cuales constardn de charcas de sedimentacion y
retencioén, cuentas al contorno, instalacion de mallas sintéticas, pacas de heno
y otros.

16. En el Plan de Desarrollo Integral de 1979 (PDI} se reconoce que el
recurso tierra es uno insustituible y sujeto a presiones de sectores ¥
actividades econémicas tales como la industria, la agricultura, el turismo
y la construccién de viviendas. Se establece como politica piblica,
desarrollar la actividad agricola en todos aquellos terrenos con
potencialidad para ese uso, de manera que se logre la mayor
autosuficiencia posible en la produccién de los alimentos,

En el objetivo 1.1 sobre Area de Actividades Econémicas, Sector I de
Agricultura, se reconoce la necesidad de proteger la tierra para usc agricola a
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través de la zonificacién agricola ¢ impedir su usa desmedido para caireteras y
expansion urbana.

Surge de la relacion del caso que la Junra solicitd comentarios al
Departamento de Agricultura en torno al desarrollo residencial propuesto y
dicha agencia gubernamental expresé en su carta de 11 d2 marzo de 2008, el
DA expresd que no objeta la consulta tomando en consideracion que los
terrenos fueron evaluados por el DA cuande la Autoridad dz Tierras propusa de
venta los mismos bajo la consulta 2004-09-041-AT. Esto, debido a que los
terrenos ubican en un sector de alta tendencia al desarrollo urbano.

El PDI establece en el Area de Desarrcllo de Bienestar Social, Sector I,
Vivienda, en su Politica Puablica I, la necesidad de estimular la provisign de
vivienda adecuada para todas las familias. Con el proyscto de autos se
proveera unidades de vivienda para unas 1,499 familias de ingresos medios en
un area identificada por el Departamento de Agricultura como propensa al
desarrollo urbano.

17. Conforme a Junta de Directores Cocominio Portofino, v. P.D.C.M.
Associates, 2008 TSPR 354, se identifican como partes en el
procedimiento de referencia a:

a. Parte Proponente: La Sabana Development LLC., por conducto de
su representacion legal licenciado Luis Jiménez Juarbe, el
licenciado Eliseo Roques Arroyo y la licenciada Jelka Duchesne
Sanabria; y la Sra. Maria Villalonga de Dios.

b. Interventores reconocidos por la Junta: la Hacienda Mérguez
Development Group Inc, per conducto de su representacion legal
Lcda. Lourdes Soto Berge; Sr. Owen Martinez, el Sr. Alexis Bonilla
Méndez en su caracter personal y la Organizacién Comunitaria
Unida Protegiendo Pugnado Afuera (OCUPPA), ambos por conducto
de su representacion legal, el Ledo. Carlos I. Rivera Turner.

c. Partes por demostrar interés durante los procesos: Vegabajedos
Impulsando Desarrollo Ambiental Sustentable, {(VIDAS)
representados por el Sr. Ricardo Laureano; el Sr, Rafael Cancel
Vazquez representado por el Ledo. Alvin Couts De Jestis; Comité
Timén Calidad Ambiental (COTICAM) representada por Sr. Frank
Coss Marrero,

ACUERDO

Esta consulta de ubicacién ha sido examinada y analizada por esta
Junta a la luz de la informacién suministrada por el Proponente, de las
disposiciones de leyes, reglamentos y normas de planificacién vigente, y del
resultado del estudic desde el punto de vista ambiental. También se ha dado
consideracién a las proyecciones poblacionales y a la disponibilidad de terrenos
apropiados para la construccién de viviendas y otros usos en el area que
comprende el proyecto propuesto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacién, quien
acordd que es viable el desarrollo de los terrenos anteriormente descritos para el
desarrollo de proyecto residencial unifamiliar de 1,499 unidades de vivienda,
por lo que acordd autorizar el mismo condicionads a los siguientes
sefialamiento y recomendaciones, los cuales habran de tomarse en
consideracién al prepararse y someterse en la proxima etapa en el tramite del
proyecto, etapa que sera determinada por la Administracién de Reglamentos y
Permisos:

.5 au.. ta. 33 Puarto Rico
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L. Se autoriza la ubicacién de un proyecto residencial unifamiliar
conforme a la Determinacion de Hechos Numero 2.

2. La Administracién podrd conceder la variacion en cabida
necesaria para los predios que ubican en las esquinas y
colinden con los finales de calles y/o areas de viraje ¥
atemperar el desarrollo aun poligono de mensura irregular para
poder cumplir con los parametros de los patios reglamentarios,
con la condicion de que ninguno de los solares podra tener un
drea menor de la permitida en el Distrito R-I.

3. La Administracion de Reglamentos y Permisos determinara cual
serd la proxima etapa en el tramite del proyecto, la cual debera
cumplir con todas las disposiciones de leyes, reglamentos y
normas de planificacién vigentes y aplicables, asi como con las
normas de dicha Administracién.

4. Se cumplira con los requerimientos y condiciones de ia AAA,
AEE, ACT, ADS, ICP, DRNA vy la JCA.

5. Se conservaran a perpetuidad al menos 90 cuerdas, del area
donde ubican los mogetes, s=giin sean delimitadas por el DRNA,

6. Se cumplira con los siguientes Reglamentos:

a. Reglamento de Planificacion Numero 4, vigente,
{Reglamento de Calificacién de Puerto Rico).

b. Reglamento de Planificacién  Ntmero 3
(Reglamento de Lotificacién y Urbanizacion de
Puerto Rico).

c. Reglamento de Planificacién Numero 21
(Reglamento de las Nuevas competencias para
Viabilizar el Desarrelle Urbano, 19972)

d. Reglamento de PlanificaciéSn Noamero 25
(Reglamento de Siembra Corte y forestacion de
Puerto Rico).

Los sefialamientos anteriores se han hecho de la informacion disponible
en estos momentos. No obstante, la Administracion de Reglamentos y
Permisos podra hacer los requerimientos adicionales que sean necesarios en el
future, bien sea por situaciones que se desconocen ahora o imprevistas que
pudieran surgir durante el desarrollo del proyecto en sus distintas etapas.

A base de las Determinaciones de Hechos ¥ Conclusiones de Derecho y
tomando en consideracién lo anteriormente expuesto, en virtud de las
disposiciones de las leyes, reglamentos y normas de planificacién vigentes, esta
Junta de Planificacién de Puerto Rico, APRUEBA la Consulta Namero 2006-00-
0776-JPU, para un proyecto residencial unifamiliar en el Barrio Pugnado
Afuera del Municipio de Vega Baja.

DISPONIENDOSE que: (1} la accién tomada por esta Junta sobre la
consulta no implica la aprobacién de la etapa subsiguiente correspondiente, la
cual debera someterse a la consideracién de la Administracion de Reglamentos
¥ Permisos dentro del término de vigencia de este informe; (2} esta aprobacidn
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tendra una vigencia de dos (2) afios a partir de la fecha de notificacién de este
informe; (3) de no someterse la etapa subsiguiente en la Admimistracion de
Reglamentos y Permisos dentro del término de vigencia establecida la consuilta
quedard AUTOMATICAMENTE ARCHIVADA para todos los efectos legales; (4)
cualguier cambio en la cabida de los terrenos como resultado de una revision
de la mensura, que se mantenga dentro de un 3% de la cabida informada en
la presente consulta, se podra corregir en los planos correspondientes sin que
medie una resclucién expresa de esta Junta a tales fines.

Se apercibe, que cualquier parte afectada por esta Resolucion pedra
radicar una Moeién o Solicitud de Reconsideracién en la Secretaria de esta
Junta dentro de un término de veinte (20) dias, contados a partir del archivo en
autos de la notificacion de esta Resolucion. E! solicitante debera enviar copia
de tal escrito a todas las partes que hayan intervenido en los procedimientos y
a la Administracién de Reglamentos y Permisos. Las partss tendran diez (10)
dias naturales contados a partir de la notificacién para expresarse sobre la
Solicitud de Reconsideracion. Si no lo hicieren dentro del :érmino establecido,
se entendera que renuncian a su dereche de réplica. Disponiéndose que si la
fecha del archivo en autos de copia de la notificacién de la Resolucidn es
distinta a la del depdsito en el corree de dicha notificacién, el término se
calculara a partir de la fecha del depésito en el correo.

La Junta dentro de los quince (15) dias de haberse presentado dicha
Solicitud de Reconsideracion debera considerarla. Si la rechazare de plano o
no actuare dentro de los quince (13) dias, el término para instar el recurso de
Revisidn Judicial comenzara a correr nuevamente desde que se notifique dicha
denegatoria o desde que expiren esos quince (13) dias, segin sea el caso. Sila
Junta acoge la Solicitud de Reconsideracién debera resolver la misma dentro
de los noventa (90} dias siguientes a la presentacién de dicha solicitud. El
término de treinta (30) dias para solicitar Revision Judicial comenzara a
contarse desde la fecha en que se archiva en autos una copia de la notificacién
de la Resolucion de la Junta resolviendo definitivamente la Solicitud de
Reconsideracién. Disponiéndose que si la fecha del archivo en autos de copia
de la notificacidn de la Resolucién es distinta a la del depésito en el correo de
dicha notificacidn, el término se calculara a partir de la fecha del depdsito en el
correo.

St la Junta dejare de tomar alguna accién con relacién a la Solicitud de
Reconsideracién dentro de los noventa (30} dias de haber sido radicada perdera
Jurisdiccion sobre la misma y el término para solicitar la Revisidn Judicial
empezara a contarse a partir de la expiracién de dicho término de noventa (90)
dias, salvo que la Junta, por justa causa y dentro de eses noventa (90) dias
prorrogue el término para resolver por un periodo que no excedera de treinta
(30) dias adicionales.

De no optarse por el procedimiento de Solicitud de Reconsideracion antes
expuesto, la parte afectada podrd, dentro del término de treinta {30) dias,
contados a partir de la fecha del archivo en autos de esta Resolucién, de asi
interesarlo, presentar Recurso de Revisidn Judicial ante el Tribunal de
Apelaciones, lo anterior, en virtud de lo dispuesto en la Seccidn 3.15 de la Ley
Nam. 170 del 12 de agosto de 1988, segiin enmendada. Disponiéndose que si
la fecha del archivo en autos de copia de la notificacion de la Resolucién es
distinta a la del depdsito en el correo de dicha notificacién, el término se
calculara a partir de la fecha del depésito en ¢l correo.

NOTIFIQUESE: A las partes cuyos nombres y direcciones se mencionan a
continuacion: La Sabana Development LLC., P.O. Box 19249, San Juan PR-
00919; Ledo. Luis Juarbe Jiménez, 618 Ave. Barbosa, Barbosa Building, Hato
Rey, PR-00918; Ledo. Eliseo Roques Arroyo, P.O. Box 190998, San Juan, PR-
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00919-0998; Leda. Jelka Dachesne Sanabria, P.O. Box 190998, San Juan, PR
00919-0998; Srta. Maria Villalonga de Dios, P.O. Box 190249, San Juan PR
00921-0249; Hacienda Marquez Development Group Inc, y/o Leda. Lourdes
Soto Berge, 590 Calle Abolicién, Urb. Baldrich, San Juan, PR 00918; Sr. Owen
Martinez, 405 Chalets de la Playa, Vega Baja, PR 00693; Sr. Alexis Bonilla
Méndez, y/o Comunitaria Unida Protegiendo Pugnado Afuera (OCUPPA),
Parcelas Amadeo Carr. 670, Buzén 91, Vega Baja PR 00693, Lcdo. Carlos |
Rivera Turner, Apartado 143565, Arecibo, PR 00614-3563; Vegabajeios
impulsando Desarrollo Ambiental Sustentable, (VIDAS} y/o Sr. Ricardo
Laureano, PMB 304, Ave. Alejandrino 3071, Guavnabo PR-00969; Sr. Rafae!
Cancel Vazquez, 390 Lira, Urb. Dos Pinos, San Juan, PR 00923; Lcdo. Alvin
Couto De Jesus, Apartade 13820, San Juan, PR 00908-3820; Comité Timén
Calidad Ambiental (COTICAM) y/o Sr. Frank Coss Marrero, P.0. Box 1391,
Manati PR 00674-1391. Notifiquese ademas, copia de cortesia a todas las
personas Ewbres direcciones obran en el expediente administrativo.

2y 1D

Héctor Morales Vargas

Presidente

CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacta de la presente
resolucién, bajo mi firma y el sello oficial de esta Junta, a todas las partes
mencionadas en el Notifiquese habiendo archivado el original en autos.

En San Juan, Puerto Rico, hoy  AUG 24 2009

ﬂiﬂ.ﬂa, Q.x‘.sa_ TS
Cynthia Sosa Rivera
Secretaria
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Junta de Calidad Ambiental

Arez de Asesoramiento Cientifico

3 de junio de 2009

CELIA PEREZ SEPULVEDA

SECRETARIA AUXILIAR INTERINA

SECRETARIA DE PLANIFICACION ESTRATEGICA
DEPARTAMENTO DE LA VIVIENDA

PO BOX 21365

SAN JUAN PUERTO RICO 00928-1365

RE: JCA 08-0005(DV)
Caso Num. 2006-09-0776-JPU
Desarrollo Residencial La Sabana
Cargretera PR 155
Bo. Pugnado Afuera
Vega Baja, Puerto Rico

Estimada sefiora Pérez Sepulveda:

Mediante la Resolucién Intetlocutoria R-08-32-9 y la Resolucién Interlocutoria R-09-
4-1 la Junta de Gobierno de la Junta de Calidad Ambiental, notificé cumplimiento
pata el proyecto de referencia con el Articulo 4 B (3) de la Ley sobze Politica Publica
Ambiental, Ley Ntimero 416 del 22 de septiembre de 2004 y con el Reglamento para
el Proceso de Presentacidén, Evaluacién y Trimite de Documentos Ambientales

El referido proyecto propome la consttuccién de 1,499 unidades de vivienda
unifamiliares en lotes de 350 metros cuadrados, dreas comunes y toda la
infraestructuza asociada, incluyendo charcas de retencién como parte de la
infraestructura para manejar fas aguas de escorrentia pluvial Todo el proyecto se
realizard en una finca de 336.0822 cuerdas, parte de la finca estd zonificada como R-0
y parte no estd zonmificada. Unas 90 (noventa) cuerdas del total de la finca se
mantendtin como drea de conservacion y setan transferidas al Departamento de
Recutsos Naturales y Ambientales por la presencia de dolinas, un sumideto y un
cinturbn de mogotes encadenados. Los terrenos del proyecto propuesto se
encuentran fuera de la Zona de Conservacidon del Carso de Puerto Rico La
topografia del mismo incluye curvas de nivel entre 50 y 155 metros sobre el nivel del
mar. Los suelos del predio objeto de éste proyecto pertenecen a las series Almirante,

Edificio Agencias Ambientalas Cruz A. Matos
Urb. San José Industrial Park, Avenida Ponce de Ledn 1375, San Juan, PR 00925-2604
Direccién Postal: Apartado 11488, San Juan, PR 00910
Tel 787-767-8181 Fax 787-756-5898
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Bayamén y Tanamid Dentro del predio existen dos (2) sisternas identificados como
humedales jurisdiccionales, los cuales serin conservados. El predio del proyecto se
encuentra en la cuenca hidrogrifica de la Laguna Tortuguero, pero dentro del predio
no existen cuetpos de agua

El proyecto se realizard durante un perodo de diez (10) afios en seis (6) etapas Estas

son: Sabana de la Reina - 254 unudades
Sabana del Rey - 255 unidades
Sabana de la Rosa - 247 unidades
Sabana del Monte - 222 unidades

261 unidades
260 unidades

Sabana del Palmar
Sabana del Sol

El proyecto serd accesado por la Avenida Vega Serena con salida hacia la Ave. Trio
Vegabajefio

En términos de infraestructura el proyecto debetd desarrollar un pozo o pozos que
garanticen el caudal necesario de agua potable para suplir al proyecto El servicio de
alcantarillado sanitatio esti condicionado a que se realicen mejoras a la Planta de
Tratamiento de Vega Baja opetada por la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados
(AAA), las cuales permitirin proveer servicio a las primeras tres etapas del proyecto
Para las 1estantes etapas se deberd consultar nuevamente a la AAA para determinar si
el sistema tendrd capacidad pata servit las mismas En lo que respecta al servicio
eléctrico no se anticipa problema

Las aguas de escotrentia serin colectadas en chatcas de retencidén y serin descargadas
al sumidero dentro del predio mediante un sistema de sobrellenado y tubo de control
del volumen y velocidad de la descarga

Con el propésito de logtar una mejor realizacién de la accidn propuesta en sus varas
etapas de consttuccidn y operacidn, se deben seguir las signientes recomendaciones:

1. Debeta obtener de esta Junta el Permiso Genetal Consolidado que establece el
Reglamento para el Tramite de los Permisos Generales que incluye:

a. Permiso para Fuente de Emisién para movimiento de terra y fases de
construccion en dreas de novecientos metros cuadrados o més
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b Petmiso pata el Conttol de 1a Etosion y Prevencién de la Sedimentacién, st
el movimiento de derra se realiza en ireas de superficie de terrenos de 900
metros cuadrados o mis, o excedan los 40 metzos cubicos

¢ Permiso para Actividad Generadora de Desperdicios Sélidos

2 El almacenaje, manejo y disposicién de los desperdicios sélidos a generarse
dutante la fase de construccién y operacidn del proyecto, debe realizatse en
conformidad con el Reglamento para el Manejo de los Despetdicios Sélidos No
Peligtosos vigente

3. Durante la fase de construccion, debetan tomat las medidas necesarias para evitar
que tresiduos de sustancias orginicas e inorginicas tales como: aceites,
combustibles u otras sustancias quimicas, puedan ser arrasttadas por la escortentia
y ganen acceso al sumideto que se utilizatd pata disponer de las mismas.

4 El proyecto deberd cumplir con el Reglamento pata el Conttol de la
Contaminacién por Ruido en lo relacionado al nivel de sonido miximo permitido

5. Deberi cumplir con las disposiciones del Reglamento de Planificacién Num. 25
(Reglamento de Siembra, Cotte y Forestacion para Puerto Rico)

6. Si durante el desarrollo de las difetentes fases del proyecto se encuentzan depodsitos
arqueoldgicos, los mismos deberin ser notificados inmediatamente al Instituto de
Cultura Puertorriqueiia y a la Oficina de Presetvacidon Histérica Estatal (SHPO,
por sus siglas en inglés).

7. Las recomendaciones y requisitos presentados en esta comunicacion, no eximen de
cualquiet otro requetimiento o permiso de esta Junta y otras agencias concernidas,
que sean aplicables a la accién propuesta

8 Deberin cumplir con los requisitos y tecomendaciones de las varias agencias
comentadoras sobre el ptesente ptoyecto.

9 Sobte la construccién y operacién de la chatca propuesta para el manejo de las
aguas de escorzentia y la descarga de las aguas de escorrentia deberin obtener los
comespondientes permisos del Area de Calidad de Agua conforme al Reglamento
para el Control de Inyeccién Subterrinea
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10 Las emisiones de polvo fugitivo que se generen durante el movimiento de tietta del
proyecto deberin ser minimizadas o controladas utilizando la siguientes medidas:

a Mantener himeda las dteas por donde transiten los camiones.

b. Utilizar toldos o mantas sobte los camiones de arrastre

¢. Cumplir con la Regla 404 (polvo fugitivo) del Reglamento para el Control
de la Contaminacién Atmosférica

11 Mantener las vias publicas y los alrededotes del ptoyecto libres de acumulacién de
escombros y desechos Estos deberin manejarse y disponetse conforme a la
reglamentacién vigente aplicable

12 De ser necesaria la instalacién de generadores de electricidad y tanques de
almacenaje de combustible deberin obtener:

a. Permiso General que establece el Reglamento para el Trimite de Permisos
generales que incluye un perniso PFE en el caso de generadores con

capacidad mayor de 10 HP
b Presentar un Plan de Emergencia ante el Area de Calidad de Agua para
evitar, controlar y temediat potenciales detrames de combustible

13 Las recomendaciones y requisitos presentadas en la ptesente comunicacién no
eximen de cualquier otto requerimiento o penmisos de esta Junta u ottas

agencias concerniente, que sean aplicables a la accién propuesta

Agradecemos su cooperacién en mantener y conservat la calidad de nuestro ambiente

Cordialmente,

ROBERTO AYALA] PRADO

GERENTE INTERINO )
AREA ASESORAMIENTO CIENTIFICO



