ANTONIO FUENTES GONZALEZ

18 de febrero de 2015

Hon. Plan. Luis Garcia Pelatti
Presidente
lunta de Planificacion de P.R.
P.O. Box 41119
San Juan, P.R. 00940-1119
Notificada por correo electrénico a: garcia_l@jp.pr.

Re: Comentarios al cambio de clasificacion de suelo de EV.4 a SREP-E en
Planos y Borrador Memorial de Plan de Uso de Terrenos (PUT)

Propiedad:

Num. Catastro de la propiedad: 411-037-317-03-000 g
Nombre duefio: Antonio Fuentes Gonzalez

Cabida: 3.2 cuerdas

Clasificacion: EV.4

Honorable Presidente Plan. Pelatti:

Como es de su conocimiento, el Plan Territorial de Ponce fue adoptado por la Junta de Planificacion
mediante la Resolucién JP-PT-63-1 de 28 de octubre de 1992 y aprobado por el Gobernador del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico el 6 de noviembre de 1992 mediante el Boletin Administrativo Niim. OE-
1992-66.

Luego de 10 afios en vigor y previa celebracion de vistas publicas y la evaluacion de recomendaciones y
comentarios surgidos por parte de la Oficina de Ordenacion Territorial del Municipio de Ponce, su
Honorable Alcalde vy la Legislatura Municipal de Ponce aprobaron la revision integral del Plan Territorial
del Municipio de Ponce mediante Ordenanza Municipal. De igual forma la Junta de Planificacion
considerd y adoptd la primera revisién integral del Plan Territorial de Ponce mediante la Resolucién
Niam. JP-PT-63-RI-01 del 18 de diciembre de 2003. Finalmente dicho plan fue aprobado por orden
ejecutiva de la Gobernadora del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, en aquel entonces, la Honorable
Sila M. Calderén mediante el Boletin Administrativo Nim. OE-2003-79 el 28 de diciembre de 2003.

Como usted podra apreciar, actualmente el Plan Territorial de Ponce lleva 22 afios en operacion con el
endoso y la aprobacion de la Junta de Planificacién de Puerto Rico.

Dicho Plan clasificé el suelo de la propiedad de referencia como EV-4.' Segtin el Capitulo 16, DISTRITO
DE ORDENACION EV.4, de los Planos de Ordenacién del Plan Territorial de Ponce vigente. Este distrito
se establece para fomentar el desarrollo residencial, comercial, de servicios y de industria liviana en
sectores que permite una amplia variedad de usos con alta intensidad®

! Véase mapa de suelo de la Junta de Planificacién que se acompafia como Anejo |
*Véase copias de las paginas 254 a 257 de Reglamento de Ordenacién del Plan Territorial de Ponce que se

acompafian como Anejo Il
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Mi propiedad cumple con dichos parametros, pues tiene una cabida de 3.2 cuerdas, tiene su acceso vial
a la Carretera Estatal PR-2. a través de una marginal de cuatro carriles frente a la propiedad. Ademas
cuenta con toda la infraestructura y tiene todas las facilidades basicas necesarias para su desarrollo,
entre ellas las de agua potable, sistema sanitario, de energia eléctrica, teléfono, cable TV, etc. y en el
area inmediata se encuentra el restaurante El Mesén y las oficinas regionales de Universal Insurance
Company. Actualmente tengo invertido mucho tiempo y dinero la infraestructura, ingenieros, planos
etc, en el proyecto que tengo aprobado preliminarmente en mi propiedad por Oficina de Permisos del
Municipio Auténomo de Ponce para la construccion de facilidades comerciales y de oficinas® Caso NGm.
AP 2011-002.

De acuerdo a los planos del Memorial del PUT utilizado para la vista publica se pretende cambiar la
clasificacion del suelo de nuestra propiedad de EV.4 a SREP-E, lo que es contrario a la metodologia para
la clasificacién del territorio utilizada en dicho Memorial®.

Si examinamos el acdpite 2. a. SUELO CON VALOR URBANO, se puede apreciar gue mi propiedad estd
dentro de esta clasificacion de suelo. Seglin el Memorial del PUT el suelo urbano esta constituido por los
terrenos que cuentan con acceso vial, abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica y con otra
infraestructura necesaria para el desenvolvimiento de actividades administrativas, econdmicas y sociales
que se lleva a cabo en estos suelos, segtn se define en la Ley de Municipios Auténomos’.

Los terrenos clasificados como SREP-E tienen el propésito de incluir aquellos terrenos de valor ecoldgico
seglin definidos por el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales, los designados por la Junta
de Planificacién como reserva natural de acuerdo con la Ley de Vida Silvestre, los terrenos designados
como bosques estatales y bosques auxiliares estatales de acuerdo con la Ley de Bosques®. Al presente
mi propiedad ha sido objeto de desarrollo y no tienen valor ecolégico segiin definidos por Ley.

El Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio Auténomo de Ponce se preparé redacto y se aprobo
siguiendo la estructura establecida por la Ley de Municipios Auténomaos. El mismo es sus Capitulos 35 al
38 establece los propositos de los suelos SREP (suelo ristico especialmente protegido). En aquel
entonces, siguiendo los pardmetros que al presente estd utilizando PUT para la clasificacion de los
suelos, mi propiedad fue incluida, por sus caracteristicas particulares dentro de la clasificacién de suelo
EV.4 . No hay razén alguna que justifique que bajo los mismos parametros utilizados en aquel entonces,
gue fueron aprobados y endosados por la Junta de Planificacién ahora se pretenda asumir una conducta
contradictoria a la anterior y se pretenda clasificar mi propiedad dentro de un suelo SREP-E.

Esta conducta que pretende asumir ahora la Junta de Planificacién en el PUT es la que esta proscrita por
la Doctrina de los Actos Propios que tiene como paradero en el derecho inglés la doctrina de "Estoppel”.

El contenido de la norma de que a nadie le es licito y contra sus propios actos tiene su fundamento y raiz
en el principio general de Derecho que ordena proceder de buena fe en la vida juridica. La doctrina
contradictoria no tiene lugar en el campo del Derecho, y debe ser impedida. Int. General Electric v.
Concrete Builders 104 D.P.R. 871, 877

* Véase planos reducido del proyecto comercial que se acompafian como Anejo Ill.

* Véase plano del PUT con mi sobrepuesto en el mismo, Anejo IV

® Véase paginas 71 a 74 Parte G METODOLOGIA PARA LA CLASIFICACION DEL TERRITORIO del Memorial del PUT.
® yvéase paginas 78 a 84 Parte G METODOLOGIA PARA LA CLASIFICACION DEL TERRITORIO del Memorial del PUT.



Estos comentarios los realizo porque, respetuosamente entiendo, que por lo antes expuesto procede
gue mi propiedad se deje en su clasificacidn actual de EV.4. De lo contrario se me causarian dafios
irreparables.

Gracias por la atencién que se usted dara a este asunto.

Cordialmente,
Antgni u;ﬁgjiélez

cc. Oficina de la Secretaria de la Junta de Planificacion correo electrdnico: comentariosput@jp.pr.gov
Ing. Geralde Misla Villalba correo electrénico:jerrymisia@hotmail.com
Ing. Antonio Fuentes Viguié correo electrénico:antoniofv@gmail.com



http://gis.jp.pr.gov/itr/index.htmi?update=0.0777
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CAPITULO 16 DISTRITO DE ORDENACION EV.4 (EDIFICACION VERTICAL.4)
EN SUELO URBANO

16.1 Propésite del EV.4

El Distrito EV.4 se establece para fomentar el desarrollo residencial,
comercial, de servicios y de industria liviana en sectores que permiten una
amplia variedad de usos con alta intensidad.

Este Distrito permite regular las areas comerciales existentes y viabilizar
el redesarrollo de sectores industriales livianas rodeadas por el desarrolio
urbano.

16.2 Actividades 0 Usos Permitidos en EV.4

Los Numeros de Clasificacién que aparecen con dos digitos en la Tabla
de Actividades o Usos Permitidos identifican Sectores definidos por el
“«SCIAN” en la Seccion 6.3.3 del presente Reglamento € incluyen todos
los subsectores y renglones que contienen estos sectores.

Los Numeros de Clasificacién que aparecen conl mas de dos digitos en la !
Tabla de Actividades o Usos Permitidos sélamente identifican los ,
Subsectores o renglones correspondientes en el “SCIAN” permitidos en o L
este Distrito. 8

Para los Usos © Actividades luego de cuya descripcién aparece un
asterisco (*) en la Tabla de Usos 0 Actividades Permitidos, se establecen
las condiciones especiales aplicables en la proxima Seccion del presente
Reglamento. '

\ Actividad o Uso Permitido en EV.4
| Segregacion y desarrollo de terreno*
| Construccion do vivienda muitifamiliar*
| Construccién de edificios industriales ¥ de manufactura®

! Construccion de edificios comerciales € institucionales™®
| Contratistas de oficios especiales , '

# Clasificacion

| Manufactura de Comidas
| Manufactura de Bebidas y Tabaco

‘ Fabrica de textiles

| Fabrica de productos textiles
| Manufactura de ropa
| Manufactura de productos de cuero y relacionados
] Manufactura de Productos de Madera
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# Clasificacion

Actividad o Uso Permitido en EV.4

322

Manufactura de papel

323 Imprentas v actividades de apoya relacionadas
332 Manufactura de productos de metal prefabricado
337 Manufactura de muebles y productos relacionados
339 Manufactura miscelinea
42 Comercio al por mayor
44, 45 Comercio al por menor
491 Servicio Postal
492 Correo y Mensajeros
493 Almacenamiento
51 Informacion
52 Servicios financieros y de seguros
53 Bienes raices v alquileres
54 Servicios profesionales, cientificos y técnicos
55 Direccion de corporaciones y empresas
Servicios de apoyo a negocios y mangjo de desechos y
56 servicios de remediacién*
61 Servicios Educativos
62 Servicios de salud y asistencia social
71 Artes, entretenimiento y recreacion
Servicios de alojamiento temporal y de preparacién de
72 alimentos y bebidas
31 Otros servicios (excepto administracion publica)
92 Administracion publica
V23322 Vivienda multifamiliar
71 Otros servicios recreativos, institucionales y publicos
Aqguellas actividades o usos compatibles con el propdsito de
Otros este Distrito y con las actividades o usos permitidos, y que

se establecen bajo aquellas condiciones que particularmente

se le impongan a aquél*

16.3 Condiciones Especiales en EV.4

Las Condiciones Especiales incorporadas en esta Seccion se refieren (inicamente
a las Actividades o Usos identificados con el Nimero de Clasificacion
correspondiente en la Tabla de Actividades o Usos permitidos en este Distrito, al
final de cuya descripcion aparece un asterisco (*).

e #23311: La cabida minima de solares a segregar, incluyendo el
remanente de la finca principal, es de 1,000mec. Para cualquier
desarrollo industrial que colinda con un sector no industrial existente
0 propuesto, o con un Distrito de Ordenacién no industrial, se
proveera una zona de amortiguamiento con un ancho no menor de 10
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metros que deberd ser sembrada para mitigar los efectos de ruidos y
olores, asi como para bloquear la vista hacia el desarrollo industrial.

#23322, 23331, 23332: Se permite establecer empresas dedicadas
principalmente a la construccidn de edificios u otros bienes
inmobiliarios. Se permiten obras de construccion incidentales y
relacionadas con el uso o actividad a establecerse en el sitio y

necesarias para su desarrollo. No se permite la actividad de

prefabricacion de edificios destinados a ser ensemblados en otro
lugar, a menos que la actividad de ensamblaje que particularmente se
solicite sea permitida en otra clasificacién del presente Distrito.
#23331: Para cualquier construccién de un edificio industrial y de
manufactura en un solar que colinda con un sector no industrial
existente o propuesto, o con un Distrito de Ordenacion no industrial,
se proveerd una zona de amortiguamiento con un ancho no menor de
10 metros que debera ser sembrada para mitigar los efectos de ruidos
y olores asi como para bloquear la vista hacia la construccién
industrial.

#56: Como parte del manejo de desechos y servicios de remediacion
se permite el servicio de recogido de desperdicios generados en el
sitio e instalaciones de reciclaje de estos mismos desperdicios o de
desechos cuya procedencia sea externa.

Otros requeriran la celebracion de una vista publica.

Intensidad de Uso Permitida en EV.4

Residencial minima: 1 unidad de vivienda basica por cada 150mc de
solar.

Intensidad de Uso mdxima: Con sujecién y bajo las condiciones
incluidas en el Convenio de Transferencia de Competencias entre
ARPE, la Junta de Planificacion y el Municipio Auténomo de Ponce
o las limitaciones incluidas como condiciones especiales en la Seccién
anterior, o aquellas condiciones impuestas particularmente a estos
usos, no se establece otra limitacién a los pardmetros de Intensidad
de Uso.

Intensidad de Construccién Permitida en EV.4

No se establece limitacidn a los pardmetros de intensidad de construccion

Tipelogia Permitida en EV.4

Edificacion aislada

ANET T
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« Edificacion en hilera
e (asas de apartamentos

16.7 - Alturaen Plantas Permitida en EV.4

Los parametros de altura maxima estan limitados por los pardmetros de
alineacion.

16.8 Areade Ocupacién Méxima Permitida en EV.4

e Parausoo construccion residencial : 50%
s Parausoo construccion comercial 0 institucional : 70%

169 Patiosy Alineacion de la Edificacién Permitidos en EV.4

e Alineacion minima : ‘equivalente 2 ia mitad de la altura de la
edificacion medida desde el eje de la via publica a la que de frente.

o Patios laterales : 6m minimo hacia la colindancia con cualquier solar
existente.

e Patios posteriores . 6m minimo.

e DPatios interiores © semi-interiores: de acuerdo a las Normas
Generales de Disefio del presente documento.
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