TOMASIN

LIZZIE TOMASINI
ATTORNEY AT LAW
PO Box 192393
San Juan, PR 00919-2393
Tel.: (787)525-1333

23 de febrero de 2015

Junta de Planificacion de Puerto Rico
PO Box 41119
San Juan, PR 0940-1119

A LA HONORABLE JUNTA:

COMPARECE la LCDA. LIZZIE TOMASINI por derecho propio en defensa
de sus intereses propietarios como coheredera y miembro de la Sucn. Mario J.
Tomasini, la Sucn. Juan R. Cobian y la Sucn. Dr. José V. Cobian; y, como
presidenta y co-propietaria de Estancias de Pasajes, Inc. vy muy
respetuosamente expone y solicita:

l. Borrador del Plan de Usos de Terrenos: Consideraciones
Generales

La Ley 550-2004 obliga a la Junta de Planificacién (Junta) a adoptar un
Plan de Usos de Terrenos para todo Puerto Rico. La realidad histérica es que la
propia Junta se opuso, correctamente, a la aprobacién de dicha legislacion. Ello,
por estar facultada para ello por su Ley Organica, Ley 75-1975.

Once (11) afios han transcurrido desde entonces. Luego de varios intentos
y mucho dinero invertido, la Junta produce el borrador objeto de estos
comentarios.

Puerto Rico no estd huérfano de un Plan de Usos de Terrenos. El
documento llamado “Objetivos y Politicas Publicas del Plan de Usos de
Terrenos” vigente es el Plan de Usos de Terrenos de Puerto Rico. Sus metas,
objetivos y estrategias ordenan y guian la toma de decisiones sobre los usos de
terrenos en nuestra Isla. Es éste un documento flexible, apropiado para aplicarlo
a cualquier proyecto que se presente para evaluacion ante la Junta.

WWW.permisosenpuertorico.com
tomasini@permisosenpuertorico.com




En cambio, el Borrador del Plan de Usos de Terrenos ante nos es un
documento inflexible, que pretende clasificar todo el territorio a base de
informacion incompleta e inexacta. Es evidente ue no medié estudio de
campo ni_examen_ del Archivo Histérico de la Junta al imponer la

clasificacion correspondiente en los 78 municipios de Puerto Rico. Grave
error.

La Ley Organica de la Junta se sostiene en el principio de la planificacion
integral. No es por casualidad que la agencia cuenta con un Area de
Planificacion Econ6mica y Social, ademas del Area de Planificacién Fisica. La
Junta, pues, tiene el deber ministerial de no menoscabar el desarrollo econémico
de los habitantes de Puerto Rico cuando hace determinaciones sobre el uso de
los terrenos. Este Borrador del PUT no cumple con dicho deber ministerial por
ser un documento desbalanceado, a favor de la preservacion y conservacion y a
la ridicula reserva para uso agricola, actividad que sélo representa el 1% de
nuestra actividad econémica. Cualquiera diria que el dinero nos sobra y que
nuestro estandar de vida es superior al resto del mundo.

Il Fincas Especificas
A. CULEBRA

Solar 2: 476-022-010-09 y
Solar 3: 476-022-010-010
Carretera Estatal PR-252

En 1971 el Secretario de Obras Publicas, Antonio Santiago Vazquez,
autorizé un Plano de Inscripcién para tres (3) solares (Solares 1, 2 y 3) sitos en
la Carretera PR-252 del Barrio Playa Sardinas del Municipio de Culebra. Ver
Anejos 1y 2.

Ese mismo afio la Junta autorizé la Consulta de Ubicacion Num. 72-023u
para un proyecto de urbanizacién residencial de 26 unidades de vivienda. Segun
se desprende de la Resolucién de la propia Junta, dicho proyecto era cénsono
con el Plano Regulador preparado por la Junta para Culebra. Ver Anejo 3.

El lote 3 fue adquirido por Estancias de Pasaje, Inc. el 5 de mayo de 1974
mediante la correspondiente escritura publica, otorgada ante el Notario Victor M.
Ramirez.

El 20 de agosto de 1975 Estancias de Pasajes, Inc. obtuvo el
correspondiente Permiso de Construccién, Num. 7551507. Ver Anejo 4.
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El 13 de agosto de 1975 Ia Junta adopt6 el Plan de Usos de Terrenos de
Culebra (PUT-Culebra). En esa misma fecha adoptd el Mapa de Zonificacién de
Culebra mediante la Resolucién Z-79, en la que sefalé que existia “perfecta
armonia” entre dicho mapa y “las disposiciones de la Ley 66-1975, Ley sobre
Conservacion y Desarrollo de Culebra”,

Ambos solares fueron designados en el PUT-Culebra para uso
Residencial. Ver Anejo 5.

Consono con el PUT-Culebra, Ia Junta calificé ambos solares como R-3 en
el Mapa de Zonificacién de Culebra. Ver Anejo 6

De hecho, desde hace décadas, en el Solar Num. 1 se desarrollé un
edificio residencial multifamiliar llamado “Felipa Serrano”.

El solar 2 fue adquirido por los padres del Sr. Mario J. Tomasini es
propiedad de la compareciente y de los demas miembros de la Sucn. Mario J.
Tomasini. El 22 de enero de 1996 la antigua Administracion de Reglamentos y
Permisos (ARPe) autoriz6 el Desarrollo Preliminar NUm. 95-77-A-272-CPD para
el desarrollo de diez (10) solares residenciales unifamiliares. Ver Anejo 7.

No obstante, ninguno de los proyectos autorizados fue desarrollado. El
primero, por entender que no se ajustaba al caracter de Culebra y el segundo,
por impedimentos presentados por el Departamento de Recursos Naturales al
permiso de construccion, el que preferia el concepto multifamiliar. Ello, dado que
Culebra en aquella época no contaba con alcantarillado sanitario.

El Sr. Mario J. Tomasini falleci6 en el afio 2007 mientras se encontraba
en gestiones para agrupar ambos solares y desarrollar un proyecto turistico.
Ante ese hecho y dada la crisis econémica que sufre Puerto Rico, la que ha
afectado el mercado de bienes raices, incluyendo el de Culebra, ambos solares
han permanecido vacantes.

Para nuestra sorpresa, el Plan de Ordenacién Territorial de Culebra
vigente desde el 27 de diciembre de 2012 calific6 ambos solares como
Conservacién de Recursos, actuacién arbitraria y caprichosa de la que

nunca fuimos notificados, en violacién a nuestro derecho constitucional al
debido proceso de ley.

Iguaimente, el Borrador del PUT clasifica ambos solares como SREP-
E (Suelo Ristico Especialmente Protegido Ecolégico). Ver Anejo 8.




Sabido es que la clasificacion de Suelo Rustico Especialmente Protegido
surge de la Ley de Municipios Auténomos de 1991 y que el propésito de la
misma es designar terrenos que habran de quedar fuera del proceso
desarrollador por su importancia escenica, ecoldgica, etc.

Segun consta en la pag. 78 del Memorial del Borrador del PUT, dicha
clasificacion comprende terrenos que nunca deberan considerarse como suelo
urbano (SU) o urbanizable en un plan.

Ambos solares estan servidos adecuadamente por la Carretera Estatal
NUm. 252 y por facilidades de electricidad, alcantarillado sanitario, agua potable,
lineas telefonicas, aceras y encintados. No es de extrafiar, por su proximidad
con el Centro del Pueblo de Culebra.

Estos terrenos fueron adquiridos, precisamente, porque el Estado, a
través de sus agencias, los habia designado aptos para desarrollo urbano. EI
historial aqui evidenciado asi lo demuestra.

De pronto, luego de haber estado clasificados durante décadas dentro
del area urbana de Culebra, designados para ser desarrollados a una
densidad media, razén por la_cual fueron adquiridos por el Sr. Mario J.
Tomasini y la suscribiente, la Junta pretende dejarlos en desuso mediante la
calificacion SREP-E, negandole a la compareciente todo beneficio econémico
producto de los mismos, a lo que tiene derecho. Curiosamente, en cambio, el
Solar Nam. 1, el que formé parte de la misma finca de donde salieron estos dos
solares, y donde ubica el edificio “Felipa Serrano”, fue clasificado como Suelo
Urbano.

Es ésta la misma situacién de hechos del caso Lucas v. South Carolina
Coastal Council, 505 U.S. 1003 (1992). Independientemente de las razones que
haya tenido la Junta para clasificar los dos solares cono SREP-E, una vez se
priva al duefio de todo uso econémicamente productivo de la propiedad, se
configura una confiscacién sin justa compensacion. Segun sentencié el Tribunal
Supremo de Estados Unidos en el caso Lucas, el Estado “no puede transformar
propiedad privada en propiedad publica sin compensacion”.

En vista de lo anterior, para corregir la ilegalidad cometida por la Junta al
aprobar el POT-Culebra y calificar los Solares 2 y 3 en cuestién como CR, Ila
compareciente solicita que se clasifiquen como Suelo Urbano, segiin la
designacién residencial de mediana densidad, que tuvieron durante mas

de 35 aiios, clasificacion que la Junta si respeté6 al Solar 1.




B. GUAYANILLA

362-000-006-08
Carretera Estatal PR-377

La Finca Las Pagan es propiedad de dos miembros de la Sucn. Dr. José
Cobian Alvarez, siendo la suscribiente una de ellas. Esta finca, cuya cabida
original era de alrededor de 86 cuerdas, fue dedicada durante afios al cultivo de
cafna de azucar.

No obstante, la finca fue objeto de varias expropiaciones por parte del
Estado, por lo que qued6 dividida en 5 pedazos de diversas cabidas,
destruyendo asi su valor agricola. El gobierno expropi6 para: 1) una comunidad
residencial llamada “Parcelas Quebradas”; 2) la Escuela Quebradas: 3) Expreso
PR-2; 4) Centro Comunal: Y, 9) Parque Industrial de PRIDCO. EJ parque
industrial (de 28 cuerdas) fue autorizado por la Junta mediante la Consulta de
Ubicacién Num. 86-61-1905-JGU, asignandosele parametros de IL-1.

El Borrador del POT que nos ocupa clasifica la mayoria de los pedazos
remanentes como Suelo Urbano SU, tanto los que ubican al sur del Expreso PR-
2 como los que ubican al norte. De éstos ultimos, no obstante, clasifica un
pedazo al este de las Parcelas Quebradas, el que a su vez limita con el Rio
Guayanilla, como Suelo Rustico Comtin (SRC).

El Suelo Rustico Comtin el “‘aquel no contemplado para uso urbano o
urbanizable en el Plan territorial debido, entre otros, a que el suelo urbano o
urbanizable clasificado por el Plan es suficiente para acomodar el desarrollo
urbano esperado”. Ver Art. 13.005 Ley de Municipios Auténomos.

Dadas las condiciones particulares de esta finca, provocadas por las
expropiaciones por parte del Estado, el clasificar el pedazo en cuestién como
SRC equivaldria a una incautacion sin justa compensacién. No hay modo de
dedicar ese predio a una actividad agricola econémicamente viable en un
pedazo de terreno “pillado” entre el Rio Guayanilla y las Parcelas Quebradas.

En atencion a lo anterior, solicitamos que la finca completa sea clasificada
SuU.

ARROYO/PATILLAS

421-000-002-02
Carretera PR-755, Km. 2.1




La suscribiente es propietaria de varias fincas sitas en Ia Carretera PR-755
como miembro de la Sucn. Juan R. Cobian y de la Sucn. Dr. José Cobian.
Aunque fisicamente éstas aparentan constituir una sola finca, lo cierto es que,
juridicamente, se trata de varias fincas independientes.

Aunque las fincas tienen un mismo ndmero catastral, la suscribiente es
copropietaria de cuatro (4) fincas sitas en el Barrio Ancones de Arroyo y de tres
(3) en el Barrio Cacao Bajo de Patillas. Estos terrenos, junto a otras fincas
colindantes, propiedad de otros miembros de dichas sucesiones, fueron en su
dia una sola operacion de produccion de cafia de aztcar, a pesar de que estaba
dividida por la Carretera PR-755. ¥

El Borrador del PUT, sin embargo, clasifica los terrenos al norte de la
Carretera PR-755 como Suelo Rustico Comun (SRC) e inexplicablemente, los

e

terrenos al sur de di
Ecolégico (SRP-E). \

como Suelo Rustico Especialmente Protegido

Desconocemos cémo, unos terrenos que fueron impactados durante
décadas por las practicas propias de la produccién de cafia de azucar, puede
ser validamente clasificado como de importancia ecol6gica. Entendemos que
dicha clasificacion es confiscatoria, ademas de que ha sido impuesta de manera
arbitraria y caprichosa.

El derecho al disfrute de Ia propiedad privada es uno de caracter
fundamental. Ello incluye el disfrute de su valor econémico. Colén Vélez v.
Lebrén, 97 D.P.R. 154, 158 (1969). La preservacion y conservacién de terrenos
sin que medie el pago de su valor en el mercado es una actuacion prohibida por
la Constitucion Federal (Enmiendas V y XIV) y por la de Puerto Rico (Art. 11,
Secs. 7 y 9). Cualquier reglamentacion que deje la propiedad “economically idle”
es decir, que impida el obtener una ganancia razonable (“reasonable return”),
constituye una confiscacién (“taking”).

La Junta de Planificacién tiene el deber de clasificar los terrenos de la
suscribiente de una manera que permita derivar de ellos un beneficio
econdmico. De lo contrario, debera satisfacer su valor en el mercado.

En San Juan, Puerto Rico, a 23 de febrero de 2015.
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LIZZIE TOMASINI
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OFICINA DEL GOBERJADOR Y W, )ﬂ?"" 'y 2.

e JUNTA DE PLANIFICACION DE PUERTO RICO ¥ e
' P TC Bl 27 ]
PYIOLHA PUAZONAL DI NLANLFIUANION R BAN au/u? e - ‘“/ ’
ihforme Wim, 5.71.L9 1339 Caso Nim. 5-70-068L-13

OREREIA
[ o
APROBANDO PLANO DE INBCE@%&ION PARA LOTIFICACION EN EL BARRIO
PLAYA DE SARDINAS I DEL MUNICIPIO DE CULEBRA, LUEGO
DE HABERSE CUMPLIDO CON LO REQUERIDO

E1 sefior Miguel Gonszélez por conducto del sefior Bernard Shepard sometid
ente la Oficina Regional de San Juan, la subdivisién de una finca de su pro-
pledad radicada en el Barrio Playa de Sardinas I del término municipel de
Culebra. Dicha finca tiene una cabida superficial de 247 cuerdas segin consta
inscrita en el Reglstro de la Propiedad de Humacao bajo el Ném. 290 al Folio
Nim. 4b del Tomo Nim. 7 de Culebra y de la misma se solicitd la segregacidn
de tres (3) lotes de terreno con cabidas de 1,00 cuerds.

Luego de un estudio del ecaso, elibiractor de esta Oficina Regional de
Planificaciln en San Juan, mediante el Informe Nim. 5-T0-LS-1031 del 4 de

mayo de 1970, requirié como condieidn pars la aprobacién final del caso las
silgulentes facilidades: ‘

A.R P E.
OF'™ "7 “AN JUAN 1. Dedicacidén a uso pibiico del camino
Sec oot Simple de acceso con un ancho total de 10.00
FTCIBIDO metros,
FECHA: /“'/ i / ----- + 2, Endoso del Departsmento de Obras Piblicas
HORA: ...... S en relacidn con el limite de la Zona Mar{tima
%'4Zi en el sector.

3. Pregentaciln de un Plano de Inseripeidn.

En cumplimiento de los requisitos exigidos se ha sometido el Plano de
Inscripeidn de la lotificacidén a efectuarse, el cual cumple con todas las
disposicicnes del T{tulo VIII del Reglamento de Planificacién Kém. 3 (Loti-
ficaciones). Dicho plano indica las tres (3) parcelas a segregarse rotu-
ladas 1, 2 y 3 y una faja de terreno que constituye el derecho de vi{a del
camino de acceso, la cual sera dedicada a uso piblico.

Considerando lo anteriormente expuesto, por la presente Yy a virtud de
las disposiciones de la Rasolucidén JPD-U adoptada por la Junta de Planifi-
cacién de Puerto Rico, en su reunidn del 4
con lo dispuesto en el Artfculo 6:01 de la Ley

_ nayo de 19ko, \
segin ermendads, el Direstor de la Oficiha negmﬁﬁm&!&eagd es copia
Sen Juan, Puerto Rico APEUEBA el Plano de Inscripeifn .acmetidg an At8n9825:iq;

y AUTORIZA la segregacidn de las parce antc§4§in§ ghadas parEBque ggzgag”g'"°'
fincas separadas e independientes con lab cabidam que smidndican msteptirmo la

presenie en San Juan

Cobjga D;Ef 19198

1.0000 cue
1.002% " )
1,000 " Funcionar

PV

L0 e aImonss

LI Se AUTORIZA Ademfs, la segregacién de la faja de terreno rotulada "A" U
i/~ . con una cebida sugerficial de 3,4k4.5195 metros cuadrados, la cual queda

# » ° DEDICADA {niea y ekclusivamente a uso piblico. Dicha faja de terreno cons-

’ © tituye el d‘roqﬁj/dp via del camino de acceso con un ancho total de 10.00

; metros, R

, La Subsécpétéria de la Oficina Regional de Planificaciln en San Juan
‘expedird o eertificada del Plano de Inscripeién aqui eprobado para que

T acampaiisds “de esta resolucidén y de cualesquiera otra documentacion que cea
necesaria se presenté al Registrador de la Propiedad correspondiente para
que dicho funcionario proceda a inscribir la lotificacidn autorigzada en
este caso,

CERTIFICO: Que la anterior es copia fiel y exactg del informe adoptado
por el Director de la Oficina Regional de Planificacidn en San Juan, Puerto

Rico, el afa MAYD 7 1979 Y para su notificacién y uso general
expido la presente bajo mi firma y sello de esta Ofix en San Juan, Puerto

Rico, = MAY) 7 1971 | ( >

HARRY MALDONADO
Secretario

gsecretaria

[
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JUNTA DE PLANIFICACION
Santurce. Puerto Nico

Inforne Naam. 72-y 031 : SEP23 ol : Consulta MNGm. 72-023u
CONSULTA DE UBICACION RARAXPROYECTO DE URDANIZACION RESIDENCIAL EN CULELRA

“El sefior Jos& A. Figueroa, por conducto del Ing. Félix E. Sdnchez y amparédn-
dose en la reglamentacién vigente, sometid a la consideracién de esta Junta la
Consulta NGm. 72-023u para la ubicacién de un proyecto de urbanizacidn regidencial
en una finca con cabida de 4,001. 41 metros cuadrados que radica al Norte de la
Bahfa Sardinas en Culebra, El uso propuesto para dichos terrenos esti conforme
con el Plano Regulador preparado para Culebra.

La referida finca es de topografia ondulada y 8e encuentra vacante. La misma
estd delimitada en 1la forma siguiente: llortes por faja de terreno dediqada a uso
pGblico y terrenos propiedad de Miguel Gonzdlez; Jur: por la Bahifa de Cardinas;
Este: por la parcela #°. propiedad de José A, Figueroa; Oeste: pPor terrenos pro-
Piedad de Miguel Gonzé&leg,

De acuerdo con la informacidn suministrada la propueata contempla la utiliza-
cién de los referidos terrenos pPara un proyecto residencial de 26 unidades de vivien-

da en hilera.

luz de la informacién suministrada por el proponente, del resultado de la inspeccién
de los terrenos, de las disposiciones de Leyes. Reglamentos ¥y Normas aplicables
y de las recomendaciones del Negoctado de Planoa Reguladores. También se ha dado
consideracién a las Proyecciones poblacionales y a la disponibilidad de terrenos
apropiados para la construccidn dg viviendas en relacién con los terrenos necesarios
¥y disponibles para los diferentes usos.
Del examen hecho sobre esta consulta de ubicacidn se desprende que es viable
irrollo de los terrencs anteriormente descritos en la fc 1 Propuesta cou..-
2 a los siguientes sefialamientos y récomendaciones, los cuales habrén de
tomarse en consideracidn al prapararse el desarrollo preliminar éortespcndlente:
L. E1 desarrollo preliminar & someterse debe prepararse sobrepuesto a un
Plano de mensura y de topograffa tomada sobre el terreno con curvas de
nivel a intervalo de un (1) metro.

-' l
2. La vegetacidn natural y los taag s to ogxéftcba'se conservar&n hasta
,f' Estado Libre Asoclado ¢2 Puerto Risg

donde sea posible y el movimientq de! tierra gg iRk e uxoméxlmGGEERNADCR
cinco (5) metros de cortes y/o réllenos 4 JUNTA DE PLANIFICACION
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3. El desafrpllo preliminar deberi incluié una tabulacién de 1a
distribucién de losg diferentes usos Propuestos para los terre-
Ros que ge contempla urbanizar,
4. Simulténeamente con el desarrollo prelimfnar a someterse debe
incluirse el endoso del Departamento de Obras Piblicas sobre
el ancho de la gopna marftima terrestre requerido y los demfs en-
dosos de 1las agencias gubernamentales concernidas en el caso,

5. El acceso al Proyecto serd por una faja de terreno de dieg (1C)
metros de ancho dedicado a uso Plblico y que se extiende a lo
largo de la colindancia Norte de las parcelas Nitm. 1,2y 3
indicadas en el plano sometido,

Los anieriores sefialarlenios se han hecho a base de 1a informacidn disponible
eén estos momentos. Nc okstarte, rzta Junta de Planificacién podrd hacer reque-
rimientos adicionales que sean nccesarios en el futuro, bien sea por situaciones
que se desconocen shora o imprevistas que pudieran surgir en las subsiguientes
etapas del proyecto.

Por la presente y tomando en consideracién 1o anteriformente expuesto, y en
virtud de las disposiciones de las Leyes, Reglamentos y Normas de Planificacién
vigentes, esta Junta de Planificacién de Puerto Rico APRUEBA la Consulta Nim.
72-023u para la ubicacién de un Froyecto de urbanizacidn residencial dé casas en
hilera en Zulebra,

DISPONIENDOSE que (1) la accidn tomada POT esta Junta sobre esta consulta no
implica la aprobacién del desarrollo preliminar en sf, el cual debers someterse
2 nuestra consideracidn en triplicado, bajo las condiciones que se sefalan en este
informe y segfin las disposiciones de las Pesoluciones P-139 y P-147 adoptadas por
esta Junta, (2) esta aprobacidn tendri ung vigencia de geis (6) meses, a partir
de la fecha de notificacién de este informe, dentro de cuyo término deberi radi-
cavee el desarrollo Preliminar para 1los terrenos cuya urbanizacidn se planes,

7 i no someterse el desarrollo prelimfnar para los terr-- . objeto de esty

e

consulta dentro del término de vigencia‘eatahlggido, la misma quedarj AUTOMATICA-
8 5 "o d't‘{;

o =8812dD &5 Puerto Ricg
= a'—.?unca'-pxt: h&éé?‘.“%ablg% prBRREZNATOR
: e JUNTA DE PLaéhélflCAClON '

Jetos a revisarse empo en

MENTE ARCHIVADA para todos los ef-ctof legalgéﬁj(ég?ggﬁ)lﬁgaaggegiorep sefialamientos

que se consideren necesarios por

urbanizacibn residencial que se

& esta Junta en un férmino de tres (3) meses, a partir de la fecha epn que sge
efectue la misma, cualquier transaccibn en que estén envueltos los terrenos para

hacer las correspondientes anotaclones 0 cambios en el expediente del caso.




-3 - /. Consulta Nim. 72-023u

DISPONIENDOSE, ademis, que cualquier parte afectada por esta decisidn podrs
formular una peticidn de reconsideracién dentro de los treinta (30) dfas subsi-
guientes a la fecha de notificacién de este informe."

CERTIFICO: Que la anterior es copia fiel y exacta del informe adoptado por
la Junta de Planificacidn de Puerto Rico en su reunién celebrada en

" ¥y para su notificacidn ¥ uso general expido la presente
bajo mi &gfmg 3 Mlo oficial de 1la Junta, en Jan Juan, Puerto Rico, a

y ~0CT 15 197

Hagry Maldonado
Segretario

Por: Luz Marina Vargas
Subsecretaria

: Eetadn Libre Assciodo de Puerts Rico
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GOBIERNO DE PUERTO RICO
ADMINISTRACION DE REGLAMENTOS Y PERMISOS
Santurce, Puerto Rico

Dr. Mario J. Tomasini
Calle DR-6

Ext. Alto Apolo
Guaynabo, P.R. 00969

Fecha: JAN 2 2 19%
NGm. de Cas0:95-77-A-272-CPD
Estimado sefior Tomasini:

Cumpliendo con las disposiciones de la Ley Nimero 76 del 24
de junio de 1975, segiin enmendada, y para vuestra notificacién
oficial, le envio copia certificada del acuerdo adoptado por la
Administracidén de Reglamentos y Permisos de Puerto Rico en
relacidén con el asunto de epigrafe.

Agradeceré acuse recibo de esta notificacidén.

Cordialment .
Cf%ﬁj/

TH FELICIE LOPE
SECRETARIA

EVELYN RODRIGUEZ LEON
" SECRETARIA SUPLENTE

Anejo:




GOBIERNO DE PUERTO RICO
ADMINISTRACION DE REGLAMENTOS Y PERMISOS
Santurce, Puerto Rico
22 de enero de 1996 Caso NGmero: 95-77-A-272-CPD
AUTORIZANDC PLANO DE DESARROLLO PRELIMINAR PARA PROYECTO
DE LOTIFICACION RESIDENCIAL

El Dr. Mario Jesiis Tomasini Pérez, por conducto de Realty Link
International y amparandose en las disposiciones de la reglamentacién
vigente, radicdé el 15 de marzo de 1995 ante esta Administracidén de
Reglamentos y Permisos un plano de desarrollo preliminar preparado por
el Agrim. Julio C. V&zquez Dominicci para un profecto de lotificacidn
residencial en un predioc con cabida de 1.1306 cuerdas, el cual radica
al oeste de 1la PR-250, en el barrio Sardinera I del municipio de
Culebra. |

Los referidos terrenos son de topografia ondulada y escarpada, y
estan deiimitados éﬁvia siguienté forma: por el norte, con un camino
municipal; por el sur, con la Bahia de Sardinas; por el este, con el
Centro de Envejecientes Felipé Serrano de Ayala; y por el oeste, con
terrenos ﬁropiedad del sefior Miguel Gonzélez.

De acuerdo a la informacidn suministrada, se‘propone el desarrollo
de los referidos terrenos para la formacién de diez (10) solares
residenciales unifamiliares, con cabidas que fluctlan entre 392.12 y
500.45 metros cuadrados, en los cuales se utilizard la instalacidn de
pozos sépticos no filtrantes individuales conectados a una mini-planta
de tratamiento (Ekofinn Bioclere) para la disposicidén de las ‘aguas
usadas.

Como parte del desarrollo de este proyecto, la parte proponente
solicita lo siquiente:

1. Que se exima de proveer acceso a playas y costas;

2. Que se exima de proveer zona de separacién.

3. Que se exima de proveer facilidades™ piblicas de

estacionamientos. ;
4. Que se autorice una variacidn en las pendientes de los solares
propuestos.
5. Que se autorice una variacidn en la seccidn de calle para que
la misma permanezca inalterada, con ancho de lo.Og“EEtros.

SR
.f.ﬂgn& %%




.

Caso NGmero 95-77-A-272-CPD

CONSIDERACIONES :

1~

Los referidos terrenos ubican en un Distrito R-3, de acuerdo
con el Mapa de Zonificaciédn vigente para el municipio de
Culebra y radican fuera de rea inundable.

Como parte de 1la evaluacién de este proyecto, esta
Administracién de Reglamentos Y Permisos solicitd endosos
preliminares de las siguientes °~ agencias de gobierno:
Departamento de Recursos Naturales Yy Ambientales, Autoridad de
Energia Eléctrica, Autoridad de Acueductos y Alcantarrillados,
Junta de Planificaciédn y Gobierno Municipél de Culebra.

En comunicacién del 17 de enero de 1996 1la Junta de Calidad
Ambiental informa que analizé el documento ambiental gue le fue
sometido por esta Administracién (DN-95-0634-ARPE) para el
proyecto de referencia. Entienden, que al presentar dicho

documento esta agencia cumplid con la fase de evaluar el

" posible impacto ambiental de la accién propuesta, de acuerdo

con el Reglamento Sobre Declaraciones de Impacto Ambiental del
4 de junio de 1984. No obstante, para cumplir a cabalidad con
dicho reglamento y por ende, con la Ley Sobre Polfitica Piiblica
Ambiental, Ley Nimero 9 del 18 de junio de 1970, segiin
enmendada, deben ponerse en efecto las recomendaciones
indicadas en el documento, asl como solicitar y obtener los
bermisos de las agencias correspondientes.
Mediante comunicacidn del 18 de agosto de 1995, el Departamento
de Recursos Naturales y Ambientales emite 1los siguientes
comentarios y/o recomendaciones y citamos:

"En su carta remitida a nuestro Departamento el 27 de mayo

de i995, nos indica que el proyecto de refe&encia no es una

lotificacidén simple, ya que se han segregado 3 solares de
la finca original. S
De aéuerdo a la Ley de Conservacidn y Desarrollo de
Culebra, Ley Nim. 66 del 22 de junio de 1975, Articulo 2 y
el Articulo 4 (b), segiin enmendada, obliga a establecer
unas politicas pliblicas dadas las caracteristicas
especiales de esta Isla-Municipio. Por esta razbén, la
Autoridad de Desarrolllo y Conservaciénggemgggah§§”1ACDEC)

' : i
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Caso Nimero 95-77-A-272-CPD

consulta a este Departamento.

El pasado 15 de agosto de 1995, técnicos del Departamento

de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA), entre ellos un

gedlogo, realizaron una inspeccidn de campo del proyecto de

referencia. De la evaluacién realizada, se desprenden los

siguientes comentarios:

1.

Al inspeccionar la zona maritimo terrestre, observamos
que el terreno de la propiedad comprende de suelos
volcanicos residuales suceptibles y altamente
fracturados, donde lus Aarboles ﬁenian las raices por
fuera, evidenciando la erosién. La pendiente de los
terrenos termina en la zona maritimo-terrestre de la
cual somos los custodios. Medimos las pendientes de
los solares y nos arrojé un promedio de un 30%. La
pendiente del farallén que colinda inmediatamente con
la playa es caéi vertical mostrando acumulaciones de
material rocosos desprendido al pie del talud.
También se pudo observar numerosas fracturas y
grietas abiertas en la cara del talud, sefialando
futuras zonas de desprendimientos.

Ademds de la pendiente del solar, medimos la distancia
entre el borde del camino municipal y la cresta del
talud, arrojando distancias entre los 61 y 76 pies.
Aunque no estamos tomando en cuenta las franjas de
terreno como servidumbres, patios delanteros vy
traseros, etc.; el &rea disponible para construccién

en cada solar estarad bastante limitada.

x

' pe acuerdo a la informacidén anterior, este proyecto no

cumple con la seccién 17.03 y 17.04 del Reglamento de
Lotificacidn Yy Urbanizacidn ‘tReglamento de
élanificacién Nim. 3) de la Junta dé Planificacién.

El uso de pozos sépticos filtrantes en este tipo de
suelos con pendientes tan inclinadas podria contaminar
la costa y el mar por su prdéximidad al talud.
Cualquier corte al encintado que ocurra en este

proyecto wva a dificultar el recorrido por la




Caso Nimero 95-77-A-272-CPD
carretera.

Por lo antes expuesto, sugerimos variar ei proyecto a una
sola estructura que podria ser hasta un proyecto de hotel
de 40 habitaciones (1 habitacidn =0.4 unidades de vivienda)
O apartamientos eh hilera (row-houses) lo que nos produce
16 unidades b&sicas de viviendas Y ain nos mantendriamos en
una densidad intermedia de acuerdo a la zonificacidén R-3.
También se puede desarrollar unos "walk up" y "walk down™"
de solo dos o tres niveles. Para ambos proyectos seria
necesario retirarse al méxim& de la zona
maritimo-terrestre, proveer cisternas, tratamiento
sanitario, estacionamiento y acceso adecuado de la calle.
Los proyecﬁos antes seflalados «conllevan un estudio
geotécnico en esta etapa que determine la competencia,
estabilidad y proteccién del suelo y las laderas
suceptibles al embate de las olas Y su socavamiento. La
Administracién de Reglamentos y Permisos (ARPE), usualmente
solicifa un estudio geotécnico durante el disefio de 1la
estructura para evitar los desprendimientos, proteger de la
erosién marina y estimar el costo del disefio estructural.
Lo contrario puede suceder cuando se venden los solares
individuales donde los propietarios usualmente construyen
sus residencias sin permiso de construcciédn.

Entendemos que el proyecto se encuentra ubicado en terrenos
transferidos de la Marina al Gobierno de Puerto Rico de
acuerdo a los mapas de la Autoridad de Conservacién Yy
Desarrolloc de Culebra (ACDEC). Por lo tanto, se deberi
consﬁltar a la ACDEC."® ‘

5. Como parte de la informacidén adicional sometida‘por la parte
proponente se somete copia de una carta del® Departamento de
Recursos ﬁaturales con fecha del 30 de agosfo de 1995 dirigida
al Hon. Salomdn Ronddn Tolléns, en la cual se indica lo
siguiente y citamos:

"El 18 de agosto de 1995, mi Ayudante Especial Técnico,
seflora Carmen Reverdn y el Administrador Auxiliar de Recursos

Minerales @ Hidrolégicos, Sr. Ramdén Alonso  Harris,




Caso Nimero 95-77-A-272-CPD
comparecieron a la Sesidn Ejecutiva que celebrdé la Comisién
de Rec‘ursos Naturales y Calidad Ambiental. Me informa la
sefilora Reverdn, que luego de explicar el proceso evaluativo
para el proyecto de referéncia, le solicitaron que se
reuniera nuevamentevcon los proponentes a los fines de llegar
a8 un acuerdo.

Queremos informarle que el Departamento de Recursos Naturales

Y Ambientales sblo emite comentarios para aquellas agencias

que emiten permisos como lo son en este caso, la

Administracién de Reglamentos y Permisoé Yy la Autoridad para

el desarrollo y Conservacién de Culebra {ACDEC).

Por esta razbén, entendemos que los foros indicados para

presentar ese proyecto son, ACDEC Yy ARPE. Por lo tanto,

recomendamos nuevamente consultar a estas dos agencias."®
6. Médiante chunicacién radicada el 16 de enero de 1996, la
Autoridad de Conservaciédn y Desarrollo de Culebra indica 1lo
siguiente y citamos:
| "En reunidn ordinaria del martes 5 de diciembre de 1995 1la

Junta de Directores de 1la Autoridad de Conservacidn '

Desarrollo de Culebra, resolvid endosar lo solicitado bajo

las siguientes condiciones:

l. E1 peticionario serd responsable de conseguir la
aprobaciény de cualquier ‘agencia federal, estatal o
municipal con jurisdiccién en este asunto.

2. Se endosa condicionado a que se provea tratamieato a las
aguas usadas de manera gue no contamine las aguas
costaneras ni la Zona Maritimo Terrestre, mediante una
coﬁbinacién de varios solares utilizando una planta de
tratamiento que garantice un tratamiento secundaric o mas

avanzado. ®

3. E1 péticionario cumplird fiel y cabalﬁénte con todas las
disposiciones reglamentarias de la Junta de Planificacién,
la Administracidén de Reglamentos y Permisos, el Plan de
Usos de Terrenos de Culebra vigente y el Mapa de
Zonificacidn.

4. Este endoso no serid valido sin la obtencidn de los
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Caso Nimero 95-77-A-272-CPD
permiso requeridos por otras agencias gubernamentales.

5. E1 peticionario sera completamente responsable de
cualquier dafio que pueda sufrir alguna (s) personas (s)
por motivo de la (s) obra (s) aqul endosadas.

6. Este endoso es' intrasferible. ~ Se concede f{nica vy
exlusivamente para realizar la actividad arriba descrita.
Cualquier otra actividad aqui no incluida tendria que
solicitarse por separado.

7. El incumplimiento de cualquiera de estas condiciones podréa
dar lugar a la revocacidn del endoso‘aqui aprobado.

8. Este endoso tendrad vigencia por un (1) afio a partir de 1la
firma del Director Ejecutivo para iniciar los tramites con
las agencias pertinentes.®

7- En reunién del 20 de septiembre de 1995 y mediante resolucién
ﬁotificada’el 4 de octubre de 1995, el Administrador Auxiliar
del Area de Revisidn Técnica DENEGO el plano de desarrollo
preliminar sometido para el Caso Niimero 95-77-A-272-CPED.

8- En reunién del 1 de noviembre de 1995 y mediante resolucidn
notificada el 3 de noviembre de 1995 el Administrador Auxiliar
del Area de Reévisidn Técnica acordd considerar en sus méritos
la mocidn de reconsideracidn radicada el 23 de octubre de 1995
para el Caso NGmero 95-77-A-272-CPD.

Avéontinuacién se presenta la descr;pcién del proyecto y el

desglose de los diferentes usos del terrenos, segiin considerado viable,

el cual estd conforme con las disposiciones de la zonificacién de los
terrenos (Distrito R-3) y fue evaluado a la luz ‘de la Ley Sobre
Politica PGblica Ambiental de Puerto Rico e incluye la formacidén de

10 solares residenciales:

Uso CUERDAS (APROX.) POR CIENTO
Residencial 0.8481 ~ 75.01
Zona reservada para 0.2825 A 24.99

vigilancia litoral

1.1306 100,00
Este plano de desarrollo preliminar aprobado incluye, la formacidn

de los solares residenciales, y otros detalles indispensables para la

preparacién de los planos de construccidn correspondient%.
4
34
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Caso Nimero 95-77-A-272-CPD

obras de urbanizacidn de este proyecto residencial.

El

plano de desarrollo preliminar fue considerado por el

Administrador de esta Administracién de Reglamentos Yy Permisos en su

reunidn del 22 de enero de 1996, quien DECLARA HA LUGAR la peticidén y

AUTORIZO el plano de desarrollo preliminar sometido. Los siguientes

requerimientos y recomendaciones forman parte de esta resolucién:

§

El disefio y uso del proyecto cumplird con los par&metros
correspondientes a un Distrito R-3, conforme a las
disposiciones del Reglamento de Zonificacién (Reglamento de
Planificacién Nimero 4) vigente. .

Los planos de construccidn para las obras de urbanizacidn se
prepararén en conformidad con el plano de desarrollo
preliminar y/o anteproyecto de construccién que por la

presente se aprueba; en armonia con las disposiciones

Areglamentarias aplicablés; con las Normas de Disefio Adoptadas

para Sistemas de Alcantarillado Pluvial; en coordinacidn con
las agencias estatales y federales concernidas Yy con las
aisposiciohes especiales y generales emitidas en esta
aprobacién. Asimismo, diches planos cumplirin con las
disposiciones ' del Reglamento de Planificacién Nimero 12
(Reglamento para la Certificacidn de Proyectos de

Construccién), por lo que al momento de certificar estos

planos se someterin los endosos y/o permisos de las siguientes

agencias:

a. Autoridad de Acueductos y Alcantarillados
b. Autoridad de Energia Eléctrica

C. Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
d. Depa}tamento de Transportacidn y Obras Pﬁbl;cas
e. Autoridad de Carreteras y Transportacidn
f. Mﬁnicipio de Culebra

g. Autoridad de Telé&fonos

h. Instituto de Cultura Puertorriquefia

i. Junta de Calidad Ambiental

Dichos planos se certificar&n en 1la - Oficina Regional

correspondiente de la Administracidén de Reglamentos vy

Permisos.
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El disefio y construccidn para los sistemas de distribucidn de
energia eléctrica y alumbrado plblico ser&d conforme al sector.
Se autoriza la variacién en pendientes de los solares segin
solicitada por la parte proponente.
La calle municipal que dar&d acceso al proyecto propuesto
permaneceri inalterada segiin solicitado por la parte
proponente.
Se exime a este proyecto de proveer accesos a playas y costas.
Se exime a este proyecto de proveer la zona de separacidn
requerida cuando el proyecto envuelve la creacidn de una linea
de solares paralelos y contiguos con la zona marftimo-terrestre.
Se exime ‘a este proyecto de proveer facilidades piblicas de

estacionamientos.

‘Conjuntamente con la presentacidén del plano de construccién

deberd someter un plano delimitando la zona maritimo terrestre

Yy 1la =zona de wvigilancia . litoral debidamente endosado vy

certificado por el Departamento de Recursos Naturales vy

Ambientales.
En -1la eventualidad de que las aguas pluviales del proyecto
descarguen a través de propiedades o cuencas que no constituyan

un cuerpo de agua (rio o quebrada), 1la parte proponente

'sometéré, conjuntamente con los planos de construccidn, la
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aceptacidn de los duefios de los terrenos afectados por el uso
de sus propiedades para recibir dichas aguas pluviales.

Previo a 1la certificacién de planos de* construccidn, se
obtendrd el endosoc del Centro de Investigaciones»del Instituto
de Cultura Puertorriquefia en el caso de pro§ectos privados o
estatales, y ademds, el endoso de la Oficina Estatal de
Preservacidén Histérica en el caso de proyectos, con fondos,
préstamoé, licencias, permisos vy/o garéntias de préstamos
federales. De igual forma, se obtendri el endoso de la Comisidn
Denominadora de Estructuras y Vias Piblicas del Estado Libre
Asociado con relacidén al nombre con el que se conocerd este
proyecto asi como sus calles locales y de acceso.

Se cumplird con las medidas de mitigacidén incluidas en el

T -
documento ambiental de este proyecto aceptaqgﬁ?o?ﬁéa %ﬁgta de




14-

12-

13-

14-

15-

l6-

17-

18-

Caso Niimero 95-77-A-272-CPD
Calidad Ambiental y que no hayan sido enmendadas mediante las
disposiciones de esta aprobacién.
Se someterd evidencia de haber llevado a cabo las gestiones
necesarias para efectuar el recogido de basura, previo a la
ocupacidn del proyécto, con las entidades municipales,
estatales y/o privadas correspondientes.
La parte proponente notificard a esta Administracidén de
Reglamentos y Permisos cualquier transaccién en que estén
envueltos 1los terrenos para hacer las correspondientes
anotaciones o cambios en el expediente dél caso, en un término
de tres (3) meses, a partir de la fecha en que se efectiie la
misma.
Los anteriores‘requerimientos que se consideren necesarios por
esta Administracién para hacer viable este provecto, estéan
éﬁjetos a revisarse de tiempo en tiempo, segin las condiciones
varien.
Los planos de construccién para la(s) estructura(s) cumplirén
éon las ndrmas Y reglamentos de planificacién vigentes y se
certificar&n en conformidad con las disposiciones del
Reglamento para la Certificacidén de Proyectos de Construccién
(Reglamento de Planificacidn Nimero 12). Los mismos deberan
certificarse en la Oficina Regional correspondiente de esta
Adminisfracién de Reglamentos y Permisos.
Los planos de construccidn para la(s) estructura(s), podréan
certificarse conjuntamente con los planos de construccidn para
las obras de urbanizacién, pero no antes que estos Gltimos.
El cumplir con los requerimientos de la Administracidn de
Reglameﬁtos y Permisos no exime a cualguier parte que solicite
un permiso o autorizacién de ARPE de cumplir con los requisitos
de lés leyes federales, "Fair Housing Act"\y "American With
Disabilities Act" y su reglamentacidn correébondiente.
Ninguna parcela o finca colindante quedard enclavada por el
desarrolloc del proyecto gue nos ocupa.
Este acuerdo estard vigente por un periodo de un (1) afio, a
partir de la fecha de esta notificaciédn. ENTENDIENDOSE, que de

no certificarse los planos de construccién
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dentro del periodo de vigencia concedido, esta Administracién
de Reglamentos y Permisos entenderd que han desistido del caso
Yy el mismo quedari AUTOMATICAMENTE ARCHIVADO para todos los
efectos legales.

Esta Administracién de Reglamentos y Permisos podra prorrogar
el término de vigencia concedido a este proyecto, siempre y
cuando no se considere tal extensidén contraria al interés
pGblico y que 1la peticidn de prérroga sea radicada dentro de
los dltimos treinta (30) dias de la fecha de expiracidn de 1la
vigencia concedlda, asi como sefialar los motivos eén que se basa
dicha peticidén y someter evidencia del progreso alcanzado en la
preparacidén de 1los anteproyectos, planos de construccidn,
estudios y documentos que el caso requiera.

Esta determinacién es revisable ante el Tribunal Superior, pero
es necesario gque previamente se haya radicado una mocidén de
reconsideracién ante 'la Administracidn de Reglamentos vy
Permisos. La parte adversamente afectada por una
determinacién, parcial o final podrd, dentro del término de
VEINTE (20) DIAS desde la fecha de archivo en autos de su
notificacidn, presentar una mocidn de reconsideracidén ante la
Secretaria de 1la oficina correspondiente que emitid la
decisidén. La Agencia dentro de los QUINCE (15) DIAS de haberse
éresentado dicha mocién deberd considerarla. Si la rechazare
de plano o no actuare dentro de los QUINCE (15) DIAS, el
término de TREINTA (30) DIAS para solicitar revisidn ante el
Tribunal Superior, con jurisdiccidn sobre el lugar donde esté
ubicado el proyecto, comenzari a contar nuevamente desde que se
notlflque dicha decisién o desde que expiren esos quince (15)
dias, segfin sea el caso. Si se tomare alquna determinacién en
su consideracidén, el término para solicitar Yrevisién ante el
Tribunallempezaré a contarse desde la fecha en que se archiva
en autos una copia de la notificacién de la determinacidn o
resolucidén de la Agencia resolviendo definitivamente la mocién,
cuya resolucidn deberd ser emitida y archivada en autos dentro
dec los NOVENTA (90) DIAS siguientes a la radicacidén de la

mocidn. Si la agencia dejare de tomar alguna accidn con
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relacidén a la mocién de reconsideracidén dentro de los NOVENTA
(90) DIAS de haber sido radicada, 1la Agencia perdera
jurisdiccidn sobre 1la misma y el término para solicitar la
revisidn judicial empezari a contarse a partir de la expiracidn
de dicho término de NOVENTA (90) DIAS, salvo que el Tribunal,
por justa causa, autorice a 1la Agencia una prdrroga para
resolver, por un tiempo razonable.
La mocidn de reconsideracidn radicada por persona natural o
juridica serd jurisdiccional para poder solicitar la revisién
judicial, conforme dispone la Ley Nﬁmero.l70 del 12 de agosto
de 1988, segiin enmendada.

Por 1la presente, tomando en consideracidn lo anteriormente
expuesto y en virtud de las facultades conferidas mediante leyes,
reglamentos y &rdenes administrativas ' vigentes, el Administrador
de esta'Administréqién de Reglamentos Yy Permisos DECLARA HA LUGAR la
peticién y APRUEBA el'plano de desarrollo preliminar sometido para el
Caso Nimero 95-77-A-272-CPD segiin descrito, y AUTORIZA la preparacién
de los fﬂanos de'bonstruccién para las obras de urbanizacién en 1la
forma requerida en esta resoclucién y conforme al plano del desarrollo
preliminar aprobado.

CERTIFICO: Que la anterior es copia fiel y exacta del acuerdo

adoptado por el Administrador de la Administracién de Reglamentos y
Permisos, en su reunién celebrada el 22 de enero de 1996.

Para conocimiento general expido 1la presente copia y notifico a
todas las parte interesadas a las direcciones que constan en nuestros
archivos. ' '

En San Juan, Puerto Rico, hoy 'dAN 2 2 1838
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