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San Juan, PR 00918 (787) 751-9040
vbenitez@mbbclawyers.com (787) 751-0910 fax

A: Junta de Planificacién

Oficina de la Secretaria

De: P.D.C.M. Associates, S.E. 2 L
[ ]
Fecha: 12 de febrero de 2015
Asunto: Comentarios a las clasificaciones propuestas por el Borrador 1%
del Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico a las )

propiedades de P.D.C.M. Associates, S.E. 3 82

RE: Terrenos de P.D.C.M. Associates, S.E. clasificados en el
PUT como Suelo Rustico Comun y/o Suelo Rustico
Especialmente Protegido

Il INTRODUCCION

Esta Honorable Junta de Planificaciéon ha publicado en su pagina de
internet un Aviso de Vistas Publicas para la consideracion del Borrador del
“Memorial Plan de Uso de Terrenos’ y el “Mapa de Clasificacion del Territorio”
que forma parte de éste. Las vistas fueron celebradas en diferentes municipios
de Puerto Rico del 2 al 6 de febrero de 2015, teniendo cualquier parte afectada
hasta el 23 de febrero de 2015 para someter sus comentarios al PUT propuesto.

Conforme con lo anterior, P.D.C.M. Associates, S.E. presenta sus
comentarios a la clasificacion propuesta por el PUT a sus propiedades.

Il COMENTARIOS ESPECIFICOS AL PUT SOBRE CLASIFICACIONES A
PROPIEDADES DE P.D.C.M. ASSOCIATES, S.E.

P.D.C.M. Associates,S.E. (PDCM) es duefio de las siguientes
propiedades que estan afectadas negativamente por el PUT propuesto:

1. Municipio de Aibonito

Inmueble de 17 cuerdas ubicado en la Carretera PR-162, Km 5.0 del
Barrio Asomante del Municipio de Aibonito cuyo ndmero catastral es 297-064-
127-73 y que no fue encontrado en la base datos de la JP. Ver Anejo 1.

En esta propiedad, PDCM cuenta con un proyecto de desarrollo y
actualmente tiene una calificaciéon de Suelo Urbano. Debido a que PDCM
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desconoce como la propiedad sera clasificada por el PUT propuesto, se solicita
que no se tome accién alguna sobre la misma hasta que dicha clasificacion sea
provista al compareciente. Lo contrario violaria el debido proceso de ley de
PDCM.

En su defecto se solicita a esta Honorable Junta que mantenga la
clasificacion de la propiedad como “Suelo Urbano”.

2 Municipio de Arecibo

Inmueble de 13 cuerdas ubicado en la Carretera Num. 129 del Municipio
de Arecibo que se compone de las siguientes fincas catastrales, cuyos datos no
surgen de la base de datos de la Junta de Planificacion: 052-000-001-95; y 051-
000-004-12. Ver Anejo 2.

Debido a que PDCM desconoce c6mo los terrenos seran clasificados por
el PUT propuesto, se solicita que no se tome accion alguna sobre los mismos
hasta que dicha clasificacion sea provista al compareciente. Lo contrario violaria
el debido proceso de ley de PDCM.

En su defecto se solicita a esta Honorable Junta que clasifique la propiedad
como “Suelo Urbano”.

3. Municipio de Carolina

Inmueble de 11.07 cuerdas ubicado en la Carretera NUm. 881 del
Municipio de Carolina cuyo numero catastral es 088-000-007-07 y que no fue
encontrado en la base datos de la JP. Ver Anejo 3.

En esta propiedad, PDCM cuenta con la consulta de ubicacion aprobada
2000-02-0718-JPU y el anteproyecto aprobado 03DA2-CET-00-00519, ambos
para el desarrollo de 300 unidades residenciales. Debido a que PDCM
desconoce como la propiedad sera clasificada por el PUT propuesto, s solicita
que no se tome accion alguna sobre la misma hasta que dicha clasificacion sea
provista al compareciente. Lo contrario violaria el debido proceso de ley de
PDCM.

En su defecto se solicita a esta Honorable Junta que clasifique la propiedad
como “Suelo Urbano”.

4. Municipio de Isabela

Inmueble de 61 cuerdas ubicado en el Barrio Bajura del Municipio de
Isabela, cuyo nimero catastral es 003-000-008-01 (SREP-E). Ver Anejo 4.
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PDCM adquiri6 estos terrenos con el propdsito de desarrollar un proyecto
residencial de 300 apartamentos residenciales. Los terrenos cuentan o pueden
contar con la infraestructura necesaria para su desarrollo urbano. Mas aun, el
desarrollo propuesto aportara a mejorar los servicios publicos de agua potable,
alcantarillado, electricidad y otros para el beneficio general de la zona.

Este proyecto ayudara a suplir la necesidad de vivienda en el municipio y
a complementar otros usos colindantes.

De lo anterior se desprende que, de conformidad con las disposiciones de
la Ley 550, la clasificacion correcta y apropiada de los terrenos debe ser “Suelo
Urbano”.

En virtud de lo anterior, se solicita a esta Honorable Junta que modifique
la clasificacién de los terrenos a “Suelo Urbano”.

5 Municipio de Loiza

Inmueble de 40 cuerdas ubicado en la Carretera Num. 187, Barrio
Torrecilla Baja del Municipio de Loiza que se compone de las siguientes tres (3)
fincas catastrales: 043-000-010-07 (SREP-E), 043-000-010-08 (SREP-E) y 043-
000-010-09 (SREP-E). Ver Anejo 5.

En 2002, PDCM sometid ante la consideracion de esta Honorable Junta
de Planificacion una consulta de ubicacion identificada con el numero 2002-21-
0634-JPU. La misma consiste del desarrollo de un complejo residencial-turistico.
La finca objeto de consulta y los terrenos aledafios a ésta estan calificados como
un Distrito Turistico Selectivo (“‘DTS”) segun el Mapa de Zonificacion Especial de
Pifiones de 1995. La consulta se encuentra en suspenso ante la Junta de
Planificacién, de lo cual se solicita se tome conocimiento oficial.

De la revision del Mapa del PUT se desprende que los terrenos objeto de
la consulta y otros terrenos aledafios a dicha finca aparecen clasificados como
Suelo Rustico Especialmente Protegido de valor ecologico, sin identificar su
calificacion. Como se discute a continuacion, la clasificacion de estos terrenos
como Suelo Rustico Especialmente Protegido no es correcta.

En 1995, entrd en vigor el Plan de Usos de Terrenos para el Area de
Planificacién Especial de Pifones (en adelante “PUT-APEP”). Dicho Plan
Especial califico ciertos terrenos como Distrito Turistico Selectivo (‘DTS"),
incluyendo los terrenos objeto de la consulta que nos ocupa, los cuales se
designaron especificamente para el desarrollo de usos turisticos.
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E| Articulo 18 de la Ley Num. 550 de 3 de octubre de 2004, Ley para el
Plan de Uso de Terrenos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico (“Ley 5507)
dispone que los Reglamentos de Zonificacion Especial adoptados por la Junta
de Planificacion prevaleceran sobre cualquier reglamento de planificacion
general y que los reglamentos especiales seran de estricta aplicacion. El referido
Articulo 18 establece expresamente que esta disposicion aplicara en la Zona de
Pifones en Loiza.

De lo anterior se desprende que, de conformidad con las disposiciones de
la Ley 550, los terrenos no pueden ser clasificados como SREP-A, por ser
dichos terrenos unos designados especialmente para el Desarrollo Turistico
Selectivo (DTS) por el PUT-APEP.

En virtud de lo anterior, se solicita a esta Honorable Junta que elimine la
clasificacion SREP-A a los terrenos.

6. Municipio de Manati

Inmueble de 200 cuerdas ubicado en el Sector de Mar Chiquita del
Municipio de Manati que se compone de las siguientes nueve (9) fincas
catastrales: 016-000-005-58 (SU); 016-081-518-24 (SU); 016-000-58 (SU); 016-
000-007-31 (SREP-E), 016-000-007-08 (SREP-A), 016-000-006-01 (# no
encontrado en base datos de la JP), 016-000-006-80 (# no encontrado en
base datos de la JP), 015-000-010-08 (# no encontrado en base datos de la
JP)y 015-107-010-08 (# no encontrado en base datos de la JP). Ver Angjo 6.

Los terrenos que nos ocupan ubican en Suelo Urbanoy estan calificados
como Residencial Tres (R-3) bajo el Plan de Ordenamiento Territorial del
Municipio de Manati. La Junta de Planificacion puede tomar conocimiento de
este hecho.

No obstante lo anterior, €l PUT clasifico solamente parte de los terrenos
que nos ocupan correctamente  como  Suelo Urbano y ofra parte
(aproximadamente un 33% de los terrenos) como “Suelo Rustico Especialmente
Protegido”, clasificacion que €s a todas luces erronea. De igual forma cuatro de
las parcelas no aparecen en la base de datos de la Junta de Planificacién para
constatar qué clasificacion les fue asignada.

De lo anterior se desprende que, de conformidad con las disposiciones de
la Ley 550, la clasificacién correcta y apropiada de los terrenos debe ser “Suelo
Urbano” en su totalidad.

En virtud de lo anterior, se solicita a esta Honorable Junta que modifique
|a clasificacion de los terrenos a “Suelo Urbano”.
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7 Municipio de Morovis

Inmueble de 225.7 cuerdas ubicado en el Northwestern Industrial Park del
Municipio de Hatillo que seé compone de las siguientes ocho (8) fincas
catastrales: 109-000-007-04 (SREP-E), 109-000-000-007-02- (SREP-E), 109-
000-007-06 (SREP-E), 138-000-007-04 (SREP-E), 138-000-010-01 (SRC); 139-
000-006-35 (SRC), 108-000-007-04 (# no encontrado en base datos de la JP vy
109-000-006-08 (# no encontrado en base datos de la JP). Ver Anejo 7.

PDCM adquiri los terrenos con el proposito de desarrollar un centro de
distribucién, investigacion biotechologica y parque de oficinas. Mediante
comunicacién del 19 de septiembre de 2002, el Municipio de Morovis indico que
en la finca que nos ocupa no ha habido actividad agricola significativa durante
los dltimos veinte (20) afos y actualmente esta en desuso. El Municipio tambien
ha expresado que en dicho Municipio existen sobre 19 mil cuerdas aptas para la
agricultura y que actualmente estan en desuso, por lo que el desarrollo agricola
no se vera afectado por el desarrollo propuesto. Ademas, se desprende de la
Ordenanza Numero 18, Serie 2002-2003 aprobada el 28 de enero de 2003 por la
Legislatura Municipal, que el Municipio de Morovis establecié zonas especiales
para fomentar la creacion y construccion de parques industriales y zonas de
comercio en general, a fines de incentivar la economia del Municipio. Entre las
zonas especiales se designaron los terrenos qué nos ocupan, y en éstos el
Municipio podra otorgar incentivos contributivos para que S€ fomente el
establecimiento de nuevas empresas y S€ creen nuevos empleos. En virtud de la
Ordenanza Numero 18, el 28 de enero de 2003 el Municipio promulgd la
Ordenanza Namero 19, Serie 2002-2003, mediante la cual la Legislatura
Municipal del Municipio de Morovis ordené la aprobacion y adopcion del
Reglamento para establecer condiciones, requisitos, normas Yy procedimientos
para concesion de incentivos contributivos en el Municipio.

Los terrenos objeto de consulta son de topografia ondulante, formada por
lomos y colinas rocosas de formacion caliza. Los suelos del predio objeto de
consulta no son apropiados para desarrollos agricolas, debido a sus limitaciones
y que los mismos tampoco poseen areas sensitivas. Por lo tanto, las
caracteristicas de estos terrenos los hacen apropiados para usos urbanos.

Los terrenos objeto de consulta cuentan con la infraestructura necesaria
para su desarrollo urbano. Mas aun, el desarrollo propuesto aportara a mejorar
los servicios publicos de agua potable, alcantarillado, electricidad y otros para el
beneficio general de la zona.

Los terrenos tienen un amplisimo frente al expreso PR-137. Ademas, su
cercania al centro urbano y la disponibilidad de infraestructura hacen su
localizacion idénea para ubicar el crecimiento industrial del municipio. De hecho,
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existe gran interés de multiples empresarios locales y multinacionales en
establecerse en este desarrollo.

Este desarrollo cuenta con una inversion de $50 millones, creara mas de
3000 empleos directos en Su operacion y aportara a la economia del Municipio
de Morovis y de Puerto Rico mediante el pago de contribuciones sobre la
propiedad, patentes y arbitrios de construccion. Ademas, aportara al desarrollo
economico y social del municipio y de la region.

De igual forma dos de las parcelas no aparecen en la base de datos de la
Junta de Planificacion para constatar qué clasificacion les fue asignada.

De lo anterior se desprende que, de conformidad con las disposiciones de
la Ley 550, la clasificacion correcta y apropiada de todos los terrenos debe ser
“Suelo Urbano”.

En virtud de lo anterior, se solicita a esta Honorable Junta que modifique
la clasificacion de los terrenos a “Suelo Urbano”.

8. Municipio de Morovis

Inmueble de 90 cuerdas ubicado en la Carretera Num. 183 del Municipio
de Morovis que se compone de la finca catastral 109-000-006-04 (SREP-E). Ver
Anejo 8.

PDCM adquirié estos terrenos con el proposito de desarrollar un proyecto
residencial de aproximadamente 600 unidades de vivienda. Mediante
comunicacion del 19 de abril de 2005, el Municipio de Morovis expreso que
existe un amplio inventario de terrenos agricolas en desuso, por lo que el uso
residencial de los terrenos gue nos ocupa en nada afectara el desarrollo agricola
de la region.

Los terrenos objeto de consulta se encuentran fuera de los limites de
zona inundable. De igual forma, el tamafo, la topografia, la influencia de
desarrollo residencial y comercial intenso en los alrededores de los terrenos y su
cercania a las principales vias de rodaje y accesos de comunicacién la hacen
una no mecanizable o no viable para actividad agricola sustancial intensa. Por lo
tanto, las caracteristicas de estos terrenos los hacen apropiados para usos
urbanos.

Los terrenos objeto de consulta cuentan con la infraestructura necesaria
para su desarrollo urbano. Mas aun, el desarrollo propuesto aportara a mejorar
los servicios publicos de agua potable, alcantarillado, electricidad y otros para el
beneficio general de la zona.
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Los terrenos tienen mas de un kilémetro a ambos lados de frente al
expreso PR-137 y a la Carretera Estatal PR-155 por lo que su localizacion es
idonea para ubicar el crecimiento urbano del municipio. Los terrenos estan
rodeados de areas urbanizadas. Este proyecto ayudara a suplir la necesidad de
vivienda en el municipio y a complementar otros usos colindantes tales como
parques, oficinas, investigaciones y distribucion.

Este desarrollo cuenta con una inversion de $60 millones, creara mas de
650 empleos directos en su operacion y 300 empleos en la fase de construccion.
El proyecto aportara a la economia del Municipio de Morovis y de Puerto Rico
mediante el pago de aproximadamente $1 millén anuales en contribuciones
sobre la propiedad, patentes y arbitrios de construccion. Ademas, aumentara el
consumo de servicios profesionales y comerciales en el area lo cual ayudara al
desarrollo econémico del municipio.

De lo anterior se desprende que, de conformidad con las disposiciones de
la Ley 550, la clasificacion correcta y apropiada de los terrenos debe ser “Suelo
Urbano”.

En virtud de lo anterior, se solicita a esta Honorable Junta que modifique
la clasificacién de los terrenos a “Suelo Urbano”.

9. Municipio de Sabana Grande

Inmueble de 498 cuerdas ubicado en la Carretera Num. 121 del Municipio
de Sabana Grande cuyo numero catastral es 360-000-007-01 (SREP-A). Ver
Anejo 9.

PDCM adquiri6 estos terrenos con el proposito de desarrollar un proyecto
residencial. Los terrenos consisten de una finca que colinda con areas
urbanizadas, incluyendo la Barriada Susua en el Barrio Machuchal. Al presente,
los terrenos estan fuera de reservas agricolas y tienen mas de una milla de
frente a la Carretera Estatal PR-121 por lo que su localizacion es idonea para
ubicar el crecimiento urbano del municipio. El desarrollo residencial de estos
terrenos ayudara a suplir 1a necesidad de vivienda en el municipio

Los terrenos objeto de consulta cuentan con la infraestructura necesaria
para su desarrollo urbano o la misma puede proveerse.

De lo anterior se desprende que, de conformidad con las disposiciones de
la Ley 550, la clasificacion correcta y apropiada de los terrenos debe ser “Suelo
Urbano”.

En virtud de lo anterior, s€ solicita a esta Honorable Junta que modifique
la clasificacion de los terrenos a “Suelo Urbano”.
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En conclusién, el PUT propuesto afecta negativamente alrededor de
1,155.77 cuerdas de terreno del compareciente, las cuales debieron haber sido
clasificadas como Suelo Urbano y que de mantenerse las clasificaciones
propuestas constituiria una expropiacion forzosa de las propiedades.

Atentamente,

Vionette Benitez Quifiones
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