PONENCIA ESCRITA

DE

ISLA DEL RiO INC.

PLAN DE USO DE TERRENOS
JUNTA DE PLANIFICACION




333 FIIIIIDIIIDIDIIDIIDIIDIIIIIOIIDIDAIIOIOGSIOIOGIOGNGYS

19 de febrero de 2015

Plan. Luis Garcia Pelatti
Presidente

Junta de Planificacion

Apartado 41119

Santurce, Puerto Rico 00940-1119

RE: PONENCIA DEL SR. CARLOS E. MONTULL VIDAL, PRESIDENTE
DE ISLA DEL RIO, INC., SOBRE EL PROPUESTO PLAN DE USO DE
TERRENOS PARA PUERTO RICO (PUT)

Estimado Presidente de la Junta de Planificacion:

En primera instancia deseo agradecer la oportunidad brindada para
exponer nuestras preocupaciones con relacién al impacto del Plan de Uso
de Terrenos para Puerto Rico (PUT) en los terrenos que administra nuestra
Corporacion. Nuestra Corporacion es una familiar la cual estd compuesta
por los descendientes de la Sucn. Valdivieso duefios desde mediados del
siglo 19 de varias fincas en los Municipios de Ponce, Penuelas y

Guayanilla.

Seguin expresado por usted, este borrador del Plan busca promover la
construccion y el redesarrollo en los suelos con valor urbano y urbanizable,
potenciar el desarrollo activo de los suelos con valor agricola actual y
potencial, y desarrollar los suelos con valor ecolégico mediante la
conservacién, y citamos “en coordinacion con los Planes de Ordenacion

Territorial de los Municipios”.




Sobre este particular presentamos nuestros comentarios con relacién
a las fincas afectadas por el PUT y nuestras recomendaciones para el

desarrollo de cada una.

PROYECTO PENON DE PONCE

En el Memorial del Plan Propuesto de Usos de Terrenos de Puerto
Rico, reconoce en uno de sus postulados que el mismo es para “Estimular
el desarrollo econémico y la revitalizacion en los municipios, tanto en los
suelos urbanos y urbanizables, asi como en los asentamientos rurales que
cuentan con la infraestructura requerida” y no uno para “Anular las
consultas de ubicacion debidamente autorizadas y vigentes. El Plan de Uso
de Terrenos reconoce la vigencia de las consultas de ubicacién
irrespectivamente del suelo en el que se ubiquen”.

En la actualidad en el Municipio Auténomo de Ponce, Carretera
Numero 2 km 245.4, Sector Las Cucharas, Barrio Canas, ubica el proyecto,
conocido como Penon de Ponce; el cual cuenta con un ];;ermiso de
construcci{)n de 63 unidades de viviendas, caso PUCC-2001-0001 (98-
0001023) ante la Oficina de Permiso de dicha ciudad. Dicho inmueble
pose el numero de catastro 410-000-005-04-000.

En el Plan de Ordenacién Territorial del Municipio Auténomo de
Ponce ha Clasificado el area como Suelo Urbano, reconociendo el acceso a

infraestructura con el que cuenta el proyecto, pero el PUT Propuesto la

reclasifica como Suelo Rustico Especialmente Protegido por valor Ecologico,
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menoscabando el potencial de desarrollo del proyecto y los postulados del
Plan Propuesto.

El Pefién de Ponce cuenta con el endoso correspondiente del
Departamento de Recursos Naturales y Ambientales, donde, luego de un
proceso de analisis de impacto ambiental, se aprobé un Plan de Mitigacion

que viabilizé el endoso.

Ante la realidad que dicho proyecto cuenta con los un permiso de
construccién vigente, muy respetuosamente se solicita de la Junta de
Planificacion enmiende el PUT con relacion a dicha finca a los efectos que
prevalezca la clasificacién de Suelo Urbano, segin reconocido por el Plan
de Ordenacién Territorial del Municipio Auténomo de Ponce. Véase anejo
sobre Resolucion de la Oficina de Permiso del Municipio de Auténomo de

Ponce.
FINCA DOLORES I

La finca Dolores I, localizada en el Barrio Cedro del Municipio de
Guayanilla, con numero de catastro 387-000-001-05, se propone en el Plan
de Uso de Terrenos como Suelo Rustico Especialmente Protegido -
Ecologico. Cabe destacar el hecho que la misma es una finca altamente
impactada por el sistema de transmisién primario y secundario de la
Autoridad de Energia Eléctrica. Por dicha finca discurren el noventa por
ciento de las lineas de 230KV y 115KV, que salen de la Planta Generatriz

Costa Sur para suplir el servicio de energia eléctrica en todo el pais. Cabe
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destacar ademas que la Planta Generatriz Costa Sur surge de la Finca
Dolores I al igual que todas las operaciones industriales en esta zona.

Esta finca no tan solo se ve afectada por la servidumbre de paso de
las lineas eléctricas, sino también por el area de amortiguamiento o despeje
que requieren la misma sumado a las decenas de torres eléctricas y demas
infraestructura critica que posee la misma. El uso dado a esta finca por la
AEE durante los pasados 50 anos es uno Industrial, no solo por cantidad
de torres eléctricas instaladas y las limitaciones de uso que conllevan, sino
también por la cantidad y tamano del equipo de construccion y
manteamiento que diariamente es utilizado en la misma.

A esto se afiade que luego de revisar el Plan de Mejoras Capitales de
la AEE, documento anejado en el Memorial del PUT Propuesto, notamos
que la AEE tiene la intencion de anadir lineas e infraestructura adicional
para el area antes discutida.

Por dltimo, también en la finca existen varios kilometros de caminos
que sirven como acceso para dar mantenimiento de las mismas.

En la actualidad la finca Dolores I posee una calificacién de Distrito A-G
y/o Agricola General no obstante dicho uso es incompatible toda vez que
los suelos en la propiedad de Dolores I tampoco son de alta productividad
agricola, segun definidos por la propia Junta de Planificacion. La Junta define
los suelos de alta productividad como aquellos con la categoria del [ al IV. Los
suelos en la Finca Dolores I estan clasificados por el Servicio de Conservaciéon

de Suelos Federal como AhF (“Aguilita Stoney Clay Loam”) con capacidad



agricola VII y en menor extensién, AgF (“Aguilita Gravely Clay Loam”), también
en la clasificacion agricola VII.

De igual manera, de la propia informacién de la Junta de Planificacion
no se desprende un valor ecolégico determinado para la misma.

Sin embargo, la clasificaciéon de Suelo Rustico Especialmente Protegido
(SREP) que propone ahora esta Honorable Junta dentro de su Plan de Uso de
Terrenos, es incompatible, a nuestro juicio, con las futuras necesidades de
ampliacién que necesitara la Infraestructura de nuestro pais por parte de la
AEE. El efecto podria ser hasta eliminar la posibilidad de instalar lineas
eléctricas adicionales, por lo complejo de los procesos ambientales en la
clasificacién propuesta. Como usted entendera, el proceso de permiso para los
trabajos a realizarse en la Finca Dolores [ requerira endosos ambientales
adicionales a los requeridos en el presente. Esto a la vez podria significar un
aumento en el costo de produccién energética.

En el propio Memorial del Plan de Uso de Terrenos se reconoce que el
sector donde ubican los terrenos de Dolores I de Guayanilla tiene una geologia
unica en Puerto Rico, ya que no existen acuiferos.

Asimismo, los terrenos en cuestion tampoco son susceptibles a
inundaciones como se puede observar de las imagenes incluidas en el
apéndice. Los mismos se encuentran en una Zona X de los Mapas de Zonas
Susceptibles a inundaciones.

Los predios estan cercanos a infraestructura de primer orden, que

conforme a las politicas vigentes, debe aprovecharse para dirigir proyectos
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futuros hacia estos lugares que ya cuentan con infraestructura. Véase en el
Anejo Grafico, la distribucion de las lineas de transmision y la ubicacién con
respecto al Centro de Transmision de Costa Sur. En el Anejo Grafico, también
se detalla la ubicacién, en ambos extremos de los predios de Dolores I de
tuberias de agua potable suficientes.

Si bien los accesos a la red de autopistas y carreteras no son directos, la
realidad es que son suficientes para la maquinaria pesada utilizada a diario por
la AEE para el mantenimiento y construccién continua que llevan a cabo en el
inmueble.

Al examinar el Memorial Explicativo del Plan propuesto no encontramos
informacién sobre los fundamentos para la reclasificacion de los terrenos de
Dolores I a SREP. De hecho, la finca no se vislumbra en las areas de valor
ecologico (en gran medida por el impacto ocasionado por las propias torres de
la AEE y las obras de construccion y mantenimiento de esta dependencia en la
finca), ni agricola ni de acuiferos. Sin embargo, el Mapa Modelo de Ordenacion
que se acompana con el propuesto Plan de Uso de Terrenos conteméla nuestra
finca dentro del corredor industrial de la Region Sur, lo cual no podria ser
descartado. Por lo antes expuesto, recomendamos que la finca se mantenga
con la Clasificacion de Suelo Rustico Comun de tal manera que se proteja la
transmision que proviene de la Planta Generatriz Costa Sur y permita la

posibilidad de un futuro desarrollo de la misma.
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FINCA DOLORES II

Finca Dolores II localizado en el Barrio Encarnacién del Municipio de
Peniuelas, segun el Plan de Uso de Terrenos se propone una clasificacion de
Suelo Rustico Especialmente Protegido. La finca posee el niimero de catastro

410-000-004-08.

De este inmueble han surgido los proyectos residenciales Pefion de
Tallaboa, Vista Bahia 1 y 2, Puerto Galexda, El Penon de Ponce y Vista Bahia
Apartment, proyectos residenciales de envergadura y mucho €xito en ventas

aun en estos tiempos de estreches econémica.

El éxito de estos proyectos se fundamenta en la espectacular vista al Mar
Caribe que poseen y contrario a la mayoria de los proyectos residenciales en
esta época la venta y construcciéon de viviendas no ha diezmado durante los

pasados dos anos.

Los proyectos antes mencionados oscilan sus precios de ventas en los
medianos doscientos mil, aunque existe un numero considerable de las
mismas cuyo estimado de construccién sobrepasan el millon de délares de

forma individual.

Sin embargo, la clasificacion de Suelo Rustico Especialmente Protegido
(SREP) que propone ahora esta Honorable Junta dentro de su Plan de Uso de

Terrenos, es incompatible, a nuestro juicio, con las futuras necesidades de
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residencia para el sector econémico y social que ha atendido esta finca
mediante los proyectos antes mencionados.

Como podran observar, esta finca ha servido en el pasado y servira en el
futuro para albergar la Unica zona de residencias de este tipo con elementos
turisticos en el Municipio de Pefiuelas. La propuesta reclasificacion a Suelo
Rustico Especialmente Protegido (SREP), descarta el uso historico y presente
del sector introduciendo un area de conservacién de recursos donde
actualmente existe un nicho de actividad residencial dirigido a los profesionales
de la region.

Asimismo, los terrenos en cuestibn tampoco son susceptibles a
inundaciones como se puede observar de las imAgenes incluidas en el
apéndice. Los mismos se encuentran en una Zona X de los Mapas de Zonas
Susceptibles a inundaciones.

Los suelos en la propiedad de Dolores II tampoco son de alta
productividad agricola, segun definidos por la propia Junta de Planificacion.
La Junta define los suelos de alta productividad como aquellos con la categoria
del T al IV. Los suelos en esta Finca estan clasificados por el Servicio de
Conservacion de Suelos Federal como AhF (“Aguilita Stoney Clay Loam”) con
capacidad agricola VII y en menor extension, AgF (“Aguilita Gravely Clay
Loam?”), también en la clasificacion agricola VII.

Este predio estd cercano a infraestructura de primer orden, que

conforme a las politicas vigentes, debe aprovecharse para dirigir proyectos
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futuros hacia estos lugares que ya cuentan con infraestructura. La misma
posee un acceso directo y privilegiado a la PR-2.
Por todo lo antes expuesto entendemos que la Finca Dolores II debe ser

clasificada como suelo urbanizable.

FINCA CANO VALDIVIESO

La parcela Cafio Valdivieso, con numero de catastro 410-000-004-11,
localizada en el Barrio Encarnacién del Municipio de Pefiuelas, segun el Plan
de Uso de Terreno se propone una clasificacion de Suelo Ristico Especialmente
Protegido.

El finca conocida como Carfo Valdivieso, colinda por el este con un
proyecto Turistico (Hotel) aprobado por la Junta de Planificacion conocido
como El Cano Resort Inc.; al oeste colinda con varios edificios de
apartamentos, al norte con la PR-2 y con varios proyectos existentes de
viviendas y comerciales. Por el sur colinda con el Mar Caribe. Este inmueble
formo parte en su dia de la Finca Dolores, la cual posee inscripcion que data de
la época de la Corona Espafola. Este detalle no es menor toda vez el Tribunal
Supremo de Puerto Rico, en el caso de ELA v. Concepcién, 83 D.P.R. 863 (1961),
resolvio que los demandados Hermanos Valdivieso, habian acreditado y
validado que los antecedentes registrales de la finca datan previo al ano 1862.
Al concluir el Tribunal Supremo de Puerto Rico que la Finca Dolores posee

datos de dominio anteriores al 1862, la misma esta excluida a la aplicacion de
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la Ley de Agua de Espana de 1866 y las posteriores enmiendas a estas,
incluyendo las Leyes y Reglamentos sobre manejo de costas también conocida
como Zona Maritimo Terrestres. Cabe destacar que Isla de Rio Inc., esta
compuesta por parte de los Sucesores en Derecho de los Hermanos Valdivieso,
demandantes en la accidén antes mencionada.

La condicion de no estar sujeta a las Ley de Agua de Espana y las
posteriores enmiendas hasta nuestros dias como la Ley Num. 151 de 28 de
junio de 1968, Ley de Muelles y Puertos de 1968, 23 L.P.R.A. §§2101, segun
enmendada, hace que esta finca al no estar sujeta a la Zona Maritimo
Terrestre, sea un lugar idéneo y posiblemente Uinico en Puerto Rico, para el
desarrollo de actividades turisticas y recreativas relacionadas al Mar. Si a esto
le afladimos que el proyecto El Carfio Resort Inc., surge de esta finca, tenemos
que los usos circundantes son idénticos al mejor uso disponible para esta.

La finca Carfio Valdivieso en conjunto con El Cano Resort Inc. son las
unicas fincas de alto valor turistico para deportes acuaticos con que cuenta el
Municipio de Penuelas. Las bellezas naturales en la periferia de es“te inmueble,
nos llevan a concluir que estamos ante un lugar optimo para la practica de
Turismo Eco-Amigable, compatible con actividades turisticas con una vision de
respeto y conservacion del entorno natural y cultural.

Este predio posee acceso directo a la red de autopistas y carreteras de
primer orden (PR 2) de igual manera cuenta con conexiones cercanas a
infraestructura tales como lineas de transmision idoneas y tuberias de agua

potable.
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Esta parcela ofrece grandes oportunidades para apoyar el desarrollo
turistico de la zona v es de nuestro interés que considere una Clasificacion de
Suelo Rustico Comun, que nos permita realizar actividades reguladas por la
compania de Turismo de Puerto Rico, a través de su Programa De Turismo
Sostenible. Sobre este particular ya se iniciaron conversaciones con dicha
Dependencia a los efectos que tome parte integrar en el desarrollo de la misma
mediante un turismo limpio para el ambiente.

El propio Municipio de Pefiuelas en su Plan Territorial establece la
prioridad del Turismo como eje del desarrollo econdmico proyectado.
Establece el Municipio que el desarrollo turistico debera ser mediante la
proteccién ambiental y la preservacion de los recursos naturales lo cual es
consono con el mejor uso de este predio.

Por todo lo antes expuesto, queremos hacer constar nuestra oposicion a
la aprobacion del Plan de Uso de Terrenos, segun propuesto en el quinto
borrador circulado, en lo que respecta particularmente al area Oeste del
Municipio Auténomo de Ponce y el Este del Municipio Autonomo de; Periuelas.

No obstante, nos ponemos a la disposicion de esta Junta para colaborar
con ideas y propuestas de enmienda al Plan que redunden en el bien comun y
el desarrollo sustentable de nuestro pais. jMuchas gracias por su atencidn!

Dada en Ponce, Puerto Rico, hoy 19 de febrero de 2015.
7

CARLOS MONTULL VIDAL
PRESIDENTE
ISLA DEL RIO, INC.
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Clausula sobre Fichas, Imagenes y Contenido de las mismas

La presente es para establecer que todas las fichas que se anejan a la presente
son reconocidas por el deponente tUnicamente péra uso de localizacion de
parcelas, la informacidn y contenido de la misma no coincide con la informacién
en nuestros archivos en especifico lo relacionado a cabida, nimero de catastroy

direccidn fisica, entre otros.
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Municipio

ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
GOBIERNO MUNICIPAL AUTONOMO DE PONCE
Oficina de Permisos
Apartado 331709
Ponce, Puerto Rico 00733

Permisos

ISLA DEL RiO, INC.

P/C AGRIM. RAFAEL MOJICA TORRES
P, 0. BOX 800986

COTO LAUREL, P. R. 00780-0986

Teléfonos:
(787) 259-2210
(787) 259-2214
FAX 259-2216
oficina.permisos@ponce.pr.gov

CASOQO: PCCU 2001-0001 (98-0001023)

Estimado sefiores:

En relacion al asunto de epigrafe. cumpliendo con las disposiciones de la Ley de
Municipios Auténomos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico. Ley Numero 81 del 30
de agosto de 1991, segin enmendada. para su notificacién oficial les CERTIFICO que ¢l
anejo es copia fiel y exacta de la determinacion del Director de la Oficina de  Permisos del

Municipio Auténomo de Ponce. del dia _04 de febrero de 2015.

Para conocimiento general expido la presente copia bajo mi firma y notifico a todas las
partes interesadas que obran en autos. a las direcciones que constan en nuestros archivos.

habiendo en esta misma fecha archivado en los autos copia de esta notificacién,

Agradeceré acuse de recibo de esta notificacion.
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Rubeén Quifiones Pifieiro
Secretario
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RAMONA PACHECO MACHADO

DIRECTORA

SECRETARIA DE FINANZAS Y PRESUPUESTO
GOBIERNO MUNICIPAL AUTONOMO DE PONCE
APARTADO 331709

PONCE. PUERTO RICO DO733

CORPORACION DEL FONDO
SEGURO DEL ESTADO

P O BOX 330949

PONCE. PUERTQO RICO 00733- 0949

ERNICK TRCADO OLAVARRIA
PATENTES MUNICIPALES
GOBIERNO AUTONOMO DE PONCE
APARTADO 331709

PONCE, PUERTO RICO 00733-1709

JAVIER MIFDINA MOJICA
DIRECTOR

OBRAS PUBLICAS MUNICIPAL
APARTADO 331709

PONCE PUERTO RICO 00733

IVAN LOPEZ ONNA PE
ORDENACION TERRITORTAL
MUNICIPIO DE PONCE
PONCE PUERTO RICO 00733

ISLA DEL RIO. INC
PO BOX 7303
PONCE. P. R. 0732
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RESOLUCION ACLARANDO PARTICULARES

El 28 de enero de 2015, se expidio una resolucion de reapertura y
prorroga,  para un desarrollo de 63 solares residenciales - Pefion de
Ponce localizado en la Carr. Nim. 2 Km. 245.4 Sector Las Cucharas.
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Por, error involuntario de la Oficina de Permisos la resolucion fue
despachada sin la firma del Secretario. Aclaramos lo antes mencionado, se
corrige la misma y se le notifica nuevamente a la parte proponente y a las
agencias concernientes. .
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Félix D. €amacho Nogués, PE Rubén Quiftones Pifieiro

Directbr Ejecutivo Secretario General
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RESOLUCION AUTORIZANDO REAPERTURA Y PRORROGA

Mediante notificacion expedida el 3 de marzo de 2006, la Oficina de Permisos del
Gobierno Municipal Auténomo de Ponce, le concedio un término de nueve (9)
meses, para cumplir con varios requisitos requeridos por nuestra oficina, sobre
desarrollo de 63 solares residenciales - Peiién de Ponce localizado en la
Carr. Num, 2 Km. 245.4 Sector Las Cucharas. Barrio Canas del Municipio
Auténomo de Ponce.

Debido al tiempo que conlleva cumplir con lo requerido, la parte proponente Isla
del Rio. Inc. por conducto del agrimensor Rafael Mojica Torres. nos presenta
una solicitud de reapertura y prérroga para someter los documentos solicitados
por la Oficina de Permisos.

En respuesta a la solicitud radicada el 22 de enero de 2015. el Director de la

Oficina de Permisos del Municipio Autéonomo de Ponce, ha deter minado
AUTORIZAR LA REAPERTURA Y CONCEDER UNA PRORROGA POR EL
TERMINO DE DOS (2) ANOS.

NOTA: ESTA RESOLUCION DEJA SIN EFECTO LA EXPEDIDA EL 28 DE
ENERO DE 2015.
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- Félix D. Camacha/Nogués, PE

Director Ejecutivo

CERTIFICO: Quelaanterior es copia fiel y exacta de la determinacion del
Director de la Oficina de Permisos del Municipio Auténomo de Ponce, el dia 4
de febrero de 2015.

Para conocimiento general expido la presente copia bajo mi firma y notifico a
todas las partes interesadas, a las direcciones que constan en nuesiros archivos,
habiendo en esta misma fecha archivado en autos copia de esta notificacion.
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