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FAX (787) 723-9022

Plan. Luis Garcia Pelatti, Presidente

Junta de Planificacién

Centro Gubernamental Roberto Sanchez Vilella
Santurce, Puerto Rico

Re: Plan de Uso de Terrenos
Consulta #2007-28-0311-JPU
Catastro #154-000-008-02
Anasco, PR

Estimado planificador Garcia Pelatti:

Con fecha del 11 de septiembre de 2013 comparecimos, junto al licenciado
Daniel Martinez Oguendo, a la vista publica celebrada en Afiasco para discutir la
propuestas Reserva Agricola para el Valle de Afiasco. Nuestra comparecencia fue a
nombre del propietario de los terrenos incluidos en la Consulta de Ubicacién de
referencia la compania The Sembler Company.

En la referida vista establecimos los puntos por lo cual esa Junta de
Planificacion debia de respetar sus propias decisiones mediante las cuales, luego de
un largo proceso, aprob6 la Consuita de Ubicacion de referencia la cual estaba y esta

vigente.

Recientemente hemos cotejado en el sistema de esa Junta el propuesto Plan de
Uso de Terreno para todo Puerto Rico y para sorpresa nuestra, el terreno de la
Consulta de Ubicacion antes descrita se encuentra Clasificado como Suelo Rustico
Especialmente Protegido-Agricola (SREP-A). Lo que indicamos a continuacion, que
fue presentado en la vista de 11 de septiembre de 2013, aplica también al Plan de Uso
de Terrenos propuesto ya que la zona SREP-A demuestra que no se ha cotejado lo que
planteamos originalmente 6 sencillamente no se le dio la importancia que tiene:

1. Justamente en el extremo Norte Central de [a propuesta Reserva Agricola del
Valle de Afasco y mediante el caso 2007-28-0311-JPU la Junta de Planificacién
en reunion del 28 de agosto de 2008 aprobd la Consulta de Ubicacién para un

~ proyecto comercial de 148,597 pies cuadrados divididos en dos (2) edificios de -
venta al detal de 131,597 pies cuadrados y cuatro (4) edificios independientes
para restaurantes de comidas ligeras y ventas al detal que suman 17,000 pies
cuadrados. (ver anejo 1) .
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.La localizacién exacta del referido proyecto es el cuadrante Sur-este de la

interseccién de las carreteras PR #2 y PR #402 de los Barrios Caracol, Afiasco
Arriba y Ahasco Abajo del Municipio de Anasco. El referido proyecto colinda por
el Norte con la carretera PR #402 y por el Oeste con |a carretera PR #2 (favor de
ver plano de mensura adjunto en anejo 2).

. Para la Consulta de Ubicacion antes sefialada se emitié una segunda resolucién

el 25 de octubre de 2008 para corregir la descripcion del proyecto aprobado. La
vigencia de la aprobacion original fue de 30 meses a partir de la notificacion de la
resolucion aprobando el proyecto el 23 de septiembre de 2008. (ver anejo 3)

. Méas tarde solicité que se le confirmara que la Ley Num. 147 del 19 de noviembre

de 2009 que extendia la vigencia de los centro comerciales de 30 meses a 48
meses era de aplicacion en éste caso. La Junta de Planificacién mediante
resolucién emitida el 7 de marzo de 2011 confirmé que la referida Ley le aplicaba
a este caso por lo que la vigencia de la aprobacién se extendio hasta el 23 de

septiembre de 2012. (ver anejo 4)

. Con fecha dei 20 de julio de 2012 se aprueba la Ley #142 que sobre la vigencia

de las consultas de ubicacién indica lo siguiente en su Articulo 4:

"Articulo 4. — Consono con lo dispuesto en el Articulo 3 de esta Ley, ef
Reglamento Conjunto de Permisos para Obras de Conslruccion y Usos
de Terrenos debera ser enmendado a los fines de incluir nuevos términos
de vigencia para las consultas de ubicacién. Disponiéndose, que los
términos de vigencia dispuestos en la Ley Num. 75 de 24 de junio de
1975, segtin enmendada, en la Ley 161-2009, segun enmendada, asf
como en los reglamentos promulgados a su amparo, con
anterioridad a la aprobacion de esta Ley, no le aplicaran a las
consultas de ubicacion que hayan sido aprobadas y estén vigentes
a la fecha de efectividad de esta Ley hasia tanto se haya enmendado
el Reglamento de Permisos para Obras de Construccion y Usos de
Terrenos a los fines aqui dispuestos.” (énfasis suplido)

6. Basado en lo anteriormente indicado y considerando que la Junta de Planificacion

todavia no ha enmendado el Reglamento Conjunto, segtn lo ordena la referida,
Ley, la Consulta de Ubicacién a que nos referimos se mantiene vigente.

(ver anejo 5)
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7. Mediante la escritura #3 del 23 de febrero de 2007 la Compafia TSCPR Family
Partnership #9, LTD, S.E. adquirid la propiedad (la iniciales TSCPR corresponden
a The Sembler Company of PR) $2,319,247.02 cantidad que sumada a los
intereses ya pagados y los gastos a profesionales envueltos se acerca a los
$3,000,000.00. (ver anejo 6)

8. Estando vigente la Consulta de Ubicacion no se debe incluir estos terrenos en la
Reserva Agricola del Valle de Anasco ni se debe de calificar los terrenos como
SREP-A. '

También incluimos la carta del 26 de septiémbre de 2013 radicada por el Lcdo.
Daniel Martinez Oquendo sobre este mismo tema y que no hemos recibido
contestacion alguna.

- Mucho he de agradecer se estudie detenidamente los documentos que
incluimos y que se enmiende el propuesto Plan de Uso de Terrenos cambiando la
clasificacion de SREP-A a SU que es la clasificacion que le corresponde respetando la
decision de esa Junta aprobando la Consulta de Ubicacion de referencia la cual se
encuenira vigente. Recordamos que basado en esta aprobacion el propietario de los
terrenos ha invertido mas de tres millones de délares ($3,000,000.00) en compra del
terreno y contratos profesionales. También se han hecho serios compromisos
constractuales que podrian verse afectados con la propuesta que comentamos en esta

comunicacion.

Gracias por su acostumbrada at

AMILO ALYIEYDA EURITE

cc.  Sr. Guillermo Cruz _
TS CPR Family Partnership #9 LTD, S.E.

Sr. Epifanio Fabregas

lLcdo. Daniel Martinez Oguende
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Estado Libre Asociado de Puerto Rico
Oficina del Gobernador
Junta de Planificacién

28 de agostc de 2008

Consulta Nimero 2007-28-0311-JPU

RESOLUCION

The Sembler Company of Puerto Rico, Inc., por conducto del Ing. Camile
Almeyda Eurite, sometid el 26 de junio de 2007, a la consideracion de la Junta
de Planificacién, en adelante la Junta, una consulta de ubicacién para un
proyecto comercial en el Barrio Caracol del Municipio de Afasco.

El tramite administrativo con respecto a esta consulta, se. resume en los
sucesos a sefialarse a continuacidén, En la Resolucion del § de julio de 2007,
archivada en autos el 19 de julio de 2007, la Junta decretd suspenso por 60 dias
para requerimiento de documentos para vista plblica; suspenso para cumplir
con la Ley NOm. 313 de 19 de diciembre de 2003; referido para comentarios de
agencias y referido a la Compafila de Comercic y Exportacion para fines del

documento ambiental.

El 8 de agosto de 2007, la Compafifa de Comercio y Exportacion, sometid
el documento ambiental a la Junta de Calidad Ambiental.

La Resolucion del 31 de agosto de 2007, netificada el 11 de septiembre
de 2007 decretd un suspenso de 30 dias para que el propenente aclarara carta
del 10 de agosto de 2007 de la Compahia de Comercio y Exportacidn a

discutirse més adelante,

. Lla parte proponente en carta del 13 de septiembre de 2007, sefiald que
la carta de ellos del 17 de agosto dé 2007, donde incluian una carta de la CCE
{de estar de acuerdo con la viabilidad del proyecto), pertenece a otro caso. A
saber: 2005-02-0571-JPU, el cual fue autorizado por la Junta.

Mediante la Resolucién del 27 de septiembre de 2007, archivada en
autos el 18 de octubre de 2007 se decretd un suspenso de 60 dias

improrrogables para que el proponente sometiera documentos de vista publica,

La parte proponente - sometio los documentos requeridos y en la
Resolucion del 17 de octubre de 2007, archivada en autos el 2 de noviemnbre de
2007, la Junta dio visto bueno para vista piiblica y decretd suspenso.

En carta del 8 de noviembre de 2007, la parte proponente notifico la

~ nueva direccién de los duefios de ta propiedad:——

*Enel expediente obra'el siguiente planteariienitd) con fecha del'29°de "~ -

noviembre de 2007:

“La Junta de Planificacién de Puerto Rico en su reunion del 5 de
julio de 2007 [sic] dejo en suspenso la consulta [sic] en suspenso
la consulta. [sic} Mas tarde, y en su reunion del 31 de agosto de
2007 [sic] dejo en suspenso la consulta [sic] en suspenso para que

la parte proponente [sic] aclara la [sic] carta de CCE confecha s

del 10 de agosto de 2007. Posteriormente, y en su reunion del 27
de septiembre de 2007, [sic] dejo en suspenso-ta-consulta[sic]-en
suspenso para que se sometiera los documentos de vista [sic]
Estado Libre Asociado da Puerie Rico
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publica. Luego, y en su reunién del 17 de octubre de 2007, esta
{sic] junta dio visto bueno para vista piblica.”

Respecto a lo anterior, la Junta acordé tomar conocimiento, pero no
emitir Resolucion del Acuerdo.

La Junta considerd necesaria la celebracion de una vista pibtlica para
conocer v considerar los planteamientos v prueba de la narte proponente,
partes interesadas y publico en general. La referida audiencia plblica se
celebrd et 28 de enero de 2008, a las 10:00 a.m. en el Salén de la Legislatura
Municipal del Municipio de Afasco, previa publicacion del Aviso de Vista Publica
en et Periddico El Vocero, edicidn del 24 de diciembre de 2007, a la pagina 24.

La parte proponente comparecid representada legalmente por el Lcdo.
Daniet Martinez Oguendo y Daniel R, Martinez Avilés, Ademads, comparecio el
_Ing. Camilo Almeyda, la Lcda. Heidie Calero (a cargo det Estudio de Viabilidad
Econdmica) y los ingenieros Wilma Yunes y Osvaldo Rivera {a cargo del Estudio
Hidraldgico-Hidraulica).

La parte opositora (Multi Plazas, Inc.) estuvo representada legalmente
por la Lcda. Leonor Porrata Doria.

También comparecieron el Sr. Carlos Soto, en representacién de la
Compafiia de Comercio y Exportacién (CCE); el Ing, Mario Rodriguez, asesor det
Alcalde de Afasco; Sr. Santos Alonse Cintrén, Vicepresidente Supermercado Mr.
Special y el Sr. Jess Mojica Quifiones del Supermercado Selectos de Afiasco.

De inicio, la Lcda, Porrata Doria alegd que se trataba de la misma
consulta nimero 94-28-0817-JPU y que ella no habia sido notificada para este

proceso.

La parte proponente riposté que era una nueva consulta, dado que la
consulta citada habfa perdido vigencia y que no sabian si a ella la iban a
cofitratar como abogada para esta consulta y se notificd a su representado

Multi Plazas, Inc.

Se declaro entonces con lugar la posicion del proponente de que se
trataba de una consulta nueva y del expediente surgia la adecuada notificacién

a Multi Plazas, Inc.

En la vista piblica, la Lcda. Porrata Doria alegd también que el
expediente completo de la consulta (entiéndase con documento ambiental vy
estudio de viabilidad econdmica) no habia estado disponible previo a la vista

publica.

Que sélo pudo fotocopiar la porcidn peguefia del expediente, sin los
documentos arriba citados. Dichas fotocopias fueron gestionadas por la Sra.
Maritza Sanchez, seglin mencionado por la .Lcda. Porrata Doria. - En la vista
plblica se mostré un recibo del viernes, 25 de enero de 2008, por el pago de
$52.50. El mismo no indica hora, ni se trajo copia del mismo, para entregar el
dia de la vista.

La Lecda. Porrata Doria alegd entonces, gue se habia afectado su derecho
a contrainterrogar a tos peritos de a parte proponente, por (& Junta no haber
tenido disponible el expediente completo previo a [a vista plblica y que la vista
plblica debia ser suspendida.

La Lcda. Porrata Doria insisti6, sin dar fecha precisa, que hacia como dos
semanas que habfa pedide el expediente y que el viernes, 25 de enerc de 2008,

= Estado Libre Asociado do Puerto Rico
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antes mencionado, le entregaron la porcidn pequefa del expediente, mostrada
también en la vista plblica.

Se le recordd a la Lcda. Porrata Doria el término de cinco (5) dias
laborables dispuesto por el Reglamento de Procedimientos Adjudicativos de la
Junta de Planificacién, para solicitar la suspension de vista publica. Lo cual
aparece sefialado en el Aviso de Vista Piblica que fue lefdo al inicio de los
procedimientos. Se le indicd que la Junta ha tenido oportunidades en que ha
trabajado con la celeridad que exija el momento, teniendo acuerdos listos
sobre peticiones de suspensién y se comunican el dia de la vista pdblica. Ello
ante los argumentos de la Leda, Porrata Doria sobre la presién de tiempo con la

que hubiera tenido que actuar.

El Lcdo. Martinez Oquendo rebatid a la Leda. Porrata Doria, diciendo que
no habia certeza alguna de que lo que se habia mandado a buscar con la sefiora
Sanchez. Que la sefiora Sanchez era la mejor testige de la Lcda. Porrata
Doria, a quien se habia encargado el gestionar la copia del expediente y que
- debid traerla entonces a-la vista piblica como su mejor prueba y que pudiera
ser contra interrogada por él. Ello, dado que la Lcda. Porrata Doria estaba
hablando de cosas que no le constaban de propio y personal conocimiento.

A su vez, se opone a la presentacién de una declaracion jurada de la
sefiora Sanchez, que anticipé la Lcda. Porrata Doria que someterfa
posteriormente. Que su oposicion se basaba en que ello constituiria evidencia
secreta, sometida post vista pubhca, sin oportunidad de contra interrogar.
Ante estos fundamentos, resumié que no procedia el reclamo de suspenszcn de

vista publica.

Luego ‘dé escuchar los planteamientos de cada una de las partes, se
declard con lugar la posicion de la parte proponente y se continud con la vista
publica.

Ante esta determinacién, la Lcda. Porrata Doria planted el que se
efectuara una continuacién de vista piblica, para poder contra interrogar a los
peritos de la parte proponente, una vez ella gestionara la obtencion de la
totalidad de los documentos que componén et expediente de la consulta. '

Et Ledo. Martinez Oquendo sefiald que se opone a esta continuacion de

vista publica, dado que entiende que la Lcda. Porrata Doria renuncid a su
derecho a contra interrogar a téstigos en sala, disponibles y ofrecidos para esos

propoésitos.

Lo relativo a continuacion de vista no procede, dado gue entendemos
‘que la Leda. Porrata Doria renuncié a su derecho a contra interrogar a testigos

~ ensala disponibles y ofrecidos para esos propésitos.

Asi las cosas, la Leda. Porrata Doria renuncié a su representacion,

mediante Mocion presentada el 26 de febrero de 20087 A sU vz, (g Jumta e~ T e s
icad

[ 26 de marzo de 2008, aceptd

. Resolucidn del 12 de marzo de 2008, noti
ie"la" parte opositora ‘anunciara

Tld TERUNCIA Y "dio SUSpErso dE 5 dids"
nueva representacion tegal de asi interesarlo.

... .bel expediente del caso, no surge anuncio de nueva representacion
[egal ni” documentos de la parte opositora reiterando la solicitud de
continuacién de vista pdblica, Incluso, de la investigacién con la
Administracién de Documentos de nuestra agenc;a, surge que la gestion de
" procurar el expediente administrativo fue una de Gltima hora, "hecha via
 telefénica por la sefiora Sanchez y se fotocopid sélo lo solicitado (expediente

sin “incluir el estudio de’ v:ablhdad y el documento amb1enta[) Ante ello,
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entendemos que no procede la celebracion de una continuacidn de vista
publica.

La parte proponente durante la vista plblica discutié: todas las
disposiciones legales y reglamentarias y. temas. exigidos en el Aviso de Vista
Plblica; el Estudio de Viabilidad Econdmica preparado; el Estudio Hidrotdgico e
Hidraulico preparade (Estudio H/H).

Se marcaron como Exhibit 1 (la Affidavit que acredita la publicacion del
Aviso de Vista Pablica; Exhibit 2 (la carta de visto bueno de la Junta de Calidad
Ambientat al documento ambiental; Exhibit 3 (pardmetros requeridos vy

propuestos del C-2).

La Lecda, Porrata Doria objetd: que no se habia justificado a cabalidad el
cambio de zonificacién en el Memorial Explicativo (a discutirse mas adelante);
que se segmento el estudio de viabilidad econdmica, en lugar de armonizarlo
con el Plan Regional del Qeste.

El representante de la CCE, sefiald que luego de escuchar los detalles en
ia vista, se debia reevaluar el visto bueno de fa CCE de la carta del 22 de
agosto de 2007. Ante ello, la Lcda, Porrata Doria indico que se reservaba el
derecho a citar a los funcionarios de la CCE. El Ledo. Martinez Oquendo le
ripostd que ella carecia de facultad para ello. Se resolvid que la CCE debia, en
los proximos 15 dias post vista, someter a la Junta comentarios revisados si
alguno, con copia al licenciado Martinez Oquendo y Leda. Porrata Dorta.

La CCE en carta a la Junta det 8 de febrero de 2008, sefialé que no habia
razon alguna para enmendar su carta del 22 de agosto de 2007. Véase
determinacion de hecho 7,

Vale anotar que se concedi6 término de 15 dias post vista plblica para
intercambio de Memorandos de Derecho entre los licenciados arriba citados,
respecto al estudio de viabilidad econdmica (a vencer el 12 de febrero de
2008). Solo la parte propenente sometio el 3 de abril de 2008, documento post
vista publica titulado: “Escrito sobre Proyecto de Determinaciones de Hechos y
Conclusiones de Derecho”, notificado a Multi Plazas, Inc. En el mismo incluyd
un desglose de los computos para calcular los espacios de estacionamiento,

segiin se le solicitd.

El representante del Supermercado Mr. Special, antes citado, formuld
preguntas respecto al estudio de viabilidad econdmica; sefialé que no se hizo
Estudio H/H, ni de trafico, ni de la infraestructura de acueductos y

alcantarillados.

El representante de Supermercados Selectos, antes citado, objeta el
prayecto, por las razones expuestas por la Lcda. Porrata Doria y el
representante de Mr. Special.

El representante del Municipio dé Afasco, ahtés cit'ado, Qeﬁélé eétar a
favor del proyecto por el impacto econdmico favorable al Municipio y que esta
en construccion una ampliacion al sistema de distribucién de alcantarillados.

La parte proponente reaccioné indicando que: se cumplié con todos los

requisitos reglamentarics para un cambic de zonificacion mediante consulta de
ubicacion; se hizo un Estudio H/H {el cual se discutié en la vista publica y que
mejora el curso de la escorrentia); se hizo un estudio de trafico a evaluarse por
la Autoridad de Carreteras y Transportacién; se hizo un detallado estudio de
viabilidad econdmica (con detalles discutidos en la vista pdblica por la Leda.
Calere) que demostré ia viabilidad financiera y de mercado, utilizando los
nimereos oficiales de la Junta y que existe la infraestructura para servir el

e Estado Libre Asociado de Puarto Rico
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proyecto. Sobre los comentarios de las agencias pertinentes nos referiremos
mas adelante.

Finalmente la parte proponente, por conducto del Lcdo. Martinez
Oquendo presentd Mocion Informativa y Solicitud el 21 de agosto de 2008, En
la misma se solicita que toda vez que la Junta le dio término a la parte
opositora para que anunciara su nueva representacion legal y transcurrido el
misme no se anuncid la misma, la Junta emita su Resoluc1on con relacion a la

consulta de aufos.

Entendemos que en la vista plUblica la parte proponente contestd
satisfactoriamente las inquietudes presentadas.

Del expediente del caso, asi como de la prueba documental y testifical
aportadas formulamos las siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHOS

1.  La consulta de autos propone la ubicacién de un proyecto
comercial de 148,597 pies cuadrados (13,805.1130 metros cuadrados), en cinco
{5) edificios independientes. Para servir el proyecto se proveeran un total de
1,187 espacios de estacionamiento. Los usos a establecerse estan divididos de

la sigufente manera:

EDIEICIO/EOCAL/PARGEL: JSRROBUESTEQ
131,597 pc Comercio al Detal

2 B 3,000 pc “Fast Food” o Servicios
3 C 8,000 pc Comercio al Detal

4 D 3,000 pc “Fast Food” o Servicios

5 E 3,000 pc “Fast Food” o Servicios

TOTAL 148,597 pc
" 2. También se propuso Una emmienda al Mapa de Zonificacion de

ARasco para la rezonificacion de los terrenos objeto de la consulta de un
Distrita Residencial Cero (R-0) a un Distrito Comercial Central intermedio (C-2).

Bajo el Reglamento de Planificacidon Nim. 4 vigente, el R-0 (cambié a UR
- Terrenos Urbanizables) y el C-2 {(cambié a C-I-Comercial intermedio).

3. . El predio objeto de consulta y propuesta de rezonificacién tiene
una cabida de 27.3085 cuerdas v radica al sur de la Carretera Estatal Ndmero 2,
interseccion con la Carretera Estatal Namero 402, en el Barrio Caracol del
Municipio de Afasco. El mismo, segin el Formulario JP-31A (Consulta de
Ubicacién), mas asi publicado en el Aviso de Vista Plblica, estd delimitado: por
el Norte vy por el Qeste, con terrenos propiedad de la Autoridad de Carreteras;

por €1 STF, CoH teFfénas propigdad de & SraDora Ramirez de “Arellang;yporel T s e
. Este, con terrenos. prop1edad de [a Sucesmn Arraras y de la Sra Dora Ramlrez

e ArellaRg.

4, El Municipio de ARasco tiene aprobada la Fase lil de su Plan

_ Territorial {PT). Los terrenos ubican dentro del drea de expansion urbana.
Bajo el propuesto PT se clasifican los terrenos como Suelo Urbano, ‘Aln no
estan aprobados los Planos de Calificacion, aunque ya comenzd la evaluacion

de esa Fase IV.

5. El acceso vehicular al proyecto propuesto, serd a traves de la
Carretera Estatal Nim. 402. Una parcela {F}, parte de la finca que nos ocupa,
estd designada para’ futura expropiacién por la Autoridad de Carreteras y

Estado Libre Asociado ds Pue
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Transportacion, segin se desprende del Plano de Vista Plblica. Ello, para
futuras mejoras para la interseccion de la PR-2 y PR-402, discutido en la vista

publica.

6. El sector cuenta con la infraestructura necesaria, segin los
comentarics especializados de las agencias pertinentes, salvo requerir;

comentarios finales de la Autoridad de Carreteras y Transportacién; una
av:hmmnn Am campo d de la Autopidad A fln anrom F1pr-fr1rn y comentarioe ﬁn:lcc

del Area de Operaciones de la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados, sobre
alcantarillado.

Estos tramites pueden hacerse ante la Administracion de Reglamentos y
Permisos (ARPE), en caso de que la Junta apruebe {a consulta, todo lo cual
discutiremos mas adelante.

7. Para este proyecto. se  preparé. un Estudio de Viabilidad
Economlca, por la Lcda. Heidi Calero, economista, con fecha det 9 de mayo de
2007, conforme al expediente administrativo.

En dicho Estudio se demostréd que estan presentes los fundamentos
socioeconomicos que apoyan el establecimiento de “Afasco Plaza”™. Citamos
de la pagina 14 del mismo: “El proyecto propuesto servira la poblacion de la
regidén compuesta por Afiasco, Aguada, Moca, San Sebastian y Rincon. Tanto la
region como Afiasce reflejan un crecimiento poblacional que sobrepasa el ritmo
de crecimiento de Puerto Rico. El crecimiente poblacional resultard en
aumentos en la demanda por bienes y servicios. El ingreso per capita y familiar
de la region y Afasco han crecido a un ritmo mayor que el de Puerto Rico. La
tasa de crecimiento del ingreso per capita y familiar apuntan a un
fortalecimiento y aumento en el poder adquisitivo de los habitantes de la
region. El mercado de unidades de vivienda en la regién muestra signos de
fortalecimiento con un crecimiento general en el valor de viviendas para la
region. Las cifras de empleo muestran crecimiento en Afiasco y reduccion en la
tasa de desempleo. Las estadisticas de empleo indican que Afasco se veria
favorecide por el establecimiento de nueva actividad econdmica capaz de

generar nuevos empleos.

Por otro lado, el comercio al detal ha mostrado crecimiento en la region
y en Afasco. Las estadisticas del comercio al detal demuestran un patrén de
crecimiento, lo que apoya la construccion de ARasco Plaza”.

~ Asi también, demostrd la viabilidad de mercado y citamos de la pagina
29:

“F| exceso de demanda sobre la oferta que experimentara la regién para
el 2009 arroja una viabilidad de mercado positiva para Afasco Plaza. En
términos agregados,. el. centro. comercial Afasco Plaza propuesto ofrecera una.
oferta agregada de $34,030,239 que al compararse con una demanda de

$307,845,238, demuestra que,.aln después de.la.entrada de este centro
comercial, queda un exceso de demanda sobre oferta de $273,814,999.”

En la vista pdblica habida, ta Leda. Calero discutid que en el sector
existe la suficiente demanda insatisfecha como para justificar el proyecto.
Esta explicé como el proyecto objeto de consuita cumple con las disposiciones
de {a Seccin 4.02 del Reglamento de Procedimientos Adjudicativos de ia Junta
de Planificacion (en adelante, Reglamento Adjudicativo). De igual forma,.
concluyd gue la Compafila de Comercio y Exportacidon, aungue utilizando
mecanismos de analisis e informacidn distintos, legd a la misma conclusion.

En la Relacion del Caso, discutimos que en la vista pablica el
representante de la Compafiia de Comercio y Exportacién, solicitd un término

s theals, £3.a06 Libre Asociado de Puerto Rico
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para consultar sobre si la posicidén de la Compafia de Comercio y Exportacién
que obraba en autos, un documento fechado al 22 de agosto de 2007, seguia
siendo la posicion de la Compaiiia.

Dicha Compafifa en carta del 8 de febrero de 2008, citada en la Relacién
del Caso, se reafirmé en su determinacion inicial favorable. Sobre el texto de
los comentarios de la Compafila de Comercio y Exportacion nos expresaremos a
continuacion.

La Compaiiia de Comercic y Exportacién (CCE), en carta del 8 de febrero
de 2008, reiterd su posicion oficial de no objetar la consulta, expresada en la
carta del 22 de agosto de 2007. La carta del 8 de febrero de 2008 deber ser
notificada al proponente y a Multi Plazas, Inc., segln discutido en la Relacién

del Caso.
En la carta citada del 2007, [a CCE sefialé que:

~“El estudio de viabilidad que la parte proponente sometiera como parte de los:
requisitos establecidos para la consideracién de este tipo de propuesta, es
parte de la documentacion recibida. La CCE concentra la evaluacion a este
tipo de proyecto en la informacion contenida en el citado estudio. Al examinar
dicho escrito .encontramos que en. éste se cuantifica la demanda. y oferta con
datos procedentes de fuentes diferentes. Este proceder tiene el efecto de que
la demanda sea mayor que la oferta desde los afios base de los datos (2002-
oferta) (2006-demanda). El exceso de demanda es la condicién primaria para
determinar gue la competencia del nuevo proyecto entre los comercios

existentes serfa ninguna.

La situacién descrita apunta a que el estudio sometido no atiende el objetivo
principal del anélisis que requiere la CCE para hacer una recomendacaon que
contribuya a la permanencia de los negocios existentes.

Al computar la oferta y demanda por bienes de consumo con los datos
provenientes de la trayectoria del sector comercial que opera en el area de
mercado, se tiene un exceso de demanda que propicia se construyan unos
520,650 pies cuadrados durante el 2009. En el area de mercado estan
autorizados y en proceso por la JP unos 360,750 pies cuadrades. En
consecuencia, existirdn para dicho afio unos 159,900 pies cuadrados para
nueves proyectos. La CCE, por tanto, no objeta el desarrollo segln

propuesto

En carta del 10 de agosto de 2007, la CCE actaro que la recomendacron

de pies cuadrados se refiere a espacio destmado a bienes de consumo, no a
- servicio -y que no tienen objecién a-que el proponente . diga que.13;632 pies
cuadrados es para negocios de servicios. El proponente en respuesta, por
peticwn de la Junta en Resolucién del 31 de agosto de 2007 sefiald que la CCE

esta de acuerdo con elios.

Tiene el valor la posicion de la Compania de Comercio y Exportacion de
que hablendo hecho un analisis separado del proyecto, llego a las mismas
conclusiones. .

8. - En-marzo -de 2007.se prepard-un.Estudio H/H, segin fotocopia de .
la cubierta que “gsta en’la Evaluacion Ambiental (EA) preparada En“la vista
piblica testificaron los ingenieros que prepararon el.Estudio H/H y sefialaron

_que la quebrada existente ya ha sido perturbada, se preparara un canal y que
se eliminaran los problemas de erosion y sedimentacién. En la determinacion
--de hecho 9, abundaremos sobre dicho testimonio.. . .

; » Estado Libre Ascciadn de Puarte Rico
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9 Las siguientes agencias emitieron sus comentarios con respecto al
proyecto propuesto;

a. La Autoridad de Energia Eléctrica (AEE}, en carta fechada al 17 de
agosto de 2007, indicd que no tiene objecion a que la Junta apruebe esta
consulta de ubicacion.

No obstante, indica que se debe solicitar una evaluacion de campo,
Las recomendaciones tienen un aRo de vigencia.

De los comentarios de ta AEE, se concluye que se podrad proveer la
infraestructura eléctrica.

La actualizacién y evaluacidn requerida, puede solicitarse en la etapa
ante la ARPE.

b. La Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA), en carta
fechada al 26 de noviembre de 2007, determind que el sector interesado en
desarrollar tiene la infraestructura necesaria para satisfacer la demanda del
proyecto, por lo que no se opone al desarrollo del mismo. Que el desarrollador
deberi realizar las mejoras que el Area de Operaciones, estime necesarias.

La conexién al sistema de alcantarillado sanitario, estd condicionada a
que se finalice y esté en operacién el sistema de alcantarillado sanitaric en la
PR-2 y se mejore el alcantarillado sanitario de la Urbanizacién Marias. En
adicién, que se evalle el proyecto por el Area de Operaciones de la Regidn,
para determinar la capacidad de conexién y las mejoras necesarias.

Previamente discutimos que el representante del Mummpm de Afasco,
sefiald durante la vista publica que estaba en construccién una ampliacion al
sistema de distribucion de alcantarillado.

Entendemos que no hay problema con los sistemas de acueductos v
alcantarillados, dado que la agencia especializada pertinente, determind que
el sector interesado tiene la infraestructura necesaria, segin citado al inicio

del inciso.

Quedarfa entonces que el Area de Operaciones evalie lo relativo al
alcantarillado. Lo-cual puede hacerse en la ARPE,

c. lLa Autoridad de Carreteras y Transportacion (ACT), en carta
fechada al 20 de diciembre de 2007, sefialé que el proyecto esté afectado por
el proyecto de carretera AC-200237 de esa Autoridad. Afiade gue incluyen
copia de la carta del 14 de diciembre de 2007, dirigida al Ing. Enrique Blanes
Palmer (la misma no estd en el expediente administrativo), en la que se
informan comentarios, recomendaciones Yy requisitos a cumplirse para
completar ta evaluacidn. La carta tiene un afio de vigencia. -~

La parte proponente sefiald en la vista piblica, que para el proyecto se
prepard un estudio de transito (obra una copia del estudio preparado en abril
de 2004 .en el documento ambiental), el cual esta radicado en la ACT vy por
acuerdo con el personal de esa agencia se dejd libre de construccion toda el
area necesaria para la futura interseccion de las Carreteras PR Nim. 2 y PR
Nom. 402, . )

En esta etapa no hay objecion de la ACT respecto a la infraestructura de
carreteras, pero se deben obtener en la Administracién de Reglamentos v
Permisos (ARPE), los comentarios finales de la ACT, en caso de que la Junta

apruebe la consutta.
Estade Libre Asociade de Puarto Rien
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d. El Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA), en
carta fechada al 2 de mayo de 2008, emitio un comentario de “endoso”, sujeto
al cumptimiento estricto de los puntos que a continuacion menciondramos.

De inicio, indicd que este proyecto ya tiene cumplimiento con la Ley
NUm. 416, supra, “endoso” del DRNA del 24 de junio de 2005, un Estudio H/H
aprobado el 19 de septiembre de 2003 y la aprobacién del Cuerpo de ingenieros
(CE), con fecha del 20 de septiembre de 2005.

Ahade que segin el proyecto propuesto se pretende manejar {a
Quebrada Abad y que en ese caso aplica, entre otras, segln citadas por &l
DRNA, la Ley Nim. 49 de 4 de enero de 2003, seglin enmendada por la Ley
Nam. 55 de 2004 y la Ley NOm. 83 de 2006. La Seccién 2 de la Ley Nim. 55,

supra, dispone y citamos:
Potitica Pdblica para Obras de Control de Inundaciones Privadas:

“Cualquier proyecto de urbanizacion, perimiso de construccidn o de uso o
cualquier lotificacion en terrenos colindantes con o por el cual discurre
un rio, quebrada, laguna o cualquier cuerpo de agua se dedicard a uso
plblico, en interés general de la conservacion del cuerpo de agua,
mediante inscripcion en el Registro de Propiedad, una faja de terreno a
nombre del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales con un
acho minimo de cinco metros lineales a ambos lados del cauce naturat
del rio, arroyo o quebrada o del lecho de la laguna o lago. Cuando se
trate [sic] una quebrada o arroyo, la faja deberd serd [sic] cedida al
Municipio con jurisdiccion. En ninguno de los casos anteriores se
entendera que se pueda afectar derechos adquiridos. Cualquier obra de
control de inundaciones o canalizacion de rios o quebradas requerira la
autorizacién de las agencias pertinentes, incluyendo el endoso favorable
del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales. Cualquier obra
que afecte dicha faja deberd ser debidamente autorizada por el
Departamento, segin las leyes y reglamentos aplicables y deberd ser
conforme con el propésito de la servidumbre.”

Asimismo, la Seccion 1 de la Ley 83, supra, reza, en lo pertinente:

“l...] Para propdsito de esta Ley, se define el término “limpieza™
como la remocién de materiales exdgenos del cuerpo de agua que
- no son producto de procesos geologicos y que obstruyen-en libre -
fluir de las aguas. El términe “canservacién” se define como
obras en los cauces de los rios dirigidos a restaurar las riberas que
" estan, erosionadas o a reducir ¢ eliminar el proceso de
erosionf...]”

-“La Ley. 55, supra, en.su Articulo.2 - Politica. Pdblica para. Obras .de.
Control de Inundaciones Privadas permite obras para manejar quebradas
con la autorizacion de las agencias concernidas. . No aobstante, como
politica ~plblica, sélo permitimos manejo de cuerpos de agua
previamente impactados o manejados y/o intermitentes {no perennes} y
solo dentro de pardmetros que impliquen una mitigacion del impacto
ambiental asociade que cubra y mejore la situacion actual.”

Ahade que:

“En este caso el DRNA no aceptara una mitigacién inferior del 3:1
del-drea total del cuerpo de agua. Asimismo, el cuerpo de agua
debera redirigirse y recrearse, en otro tugar apropiado del predio,
reforestar sus cauces y reconectarlo en el mismo punto donde

2, Estado Libre Asociado de Puerto Rigo
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desembocaba antes de ta modificacion, de modo que no se
afecten terceros en cumplimiento con la Ley de Aguas. Dicho
nueve cuerpo de agua estard claramente identificado en el plano
esquematico junte a la faja de cinco metros medidos desde su
cauce, incluyendo la topografia de la finca con un sobrepuesto det
proyecto. El disefo del nuevo cauce incluird elementos
_ paisajistas, pero el enfoque fundamental de su disefio se enfocara
en recraar v mejorar el estado del cuerpo de agua anferior, no
sélo en cuanto a la biota asociada, sino en cuanto a la calidad y
cantidad del ftujo.”

Finalmente, se indica que se debera cumplir con: el Reglamento de
Planificacién Nim. 25 (Reglamento de Siembra, Corte y Forestacion);
Reglamento de Planificacion Nim. 3 (Reglamento de Lotificacién vy
Urbanizacién), Sec. 14 (Manejo de Aguas Pluviales); obtener de la Junta de
Calidad Ambiental,_el Permiso para el Control de Erosion y Sedimentacion y
obtener un Permiso de Actividad Incidental a una Obra Autorizada por la
Administracién de Reglamentos y Permisos, segin lo dispuesto en el Articulo 5
del Regtamento NUm. 6916 de diciembre de 2004, (Reglamento para Regir la
Extraccion, Excavacion, Remocion y Dragado de los Componentes de la Corteza

Terrestre).

El DRNA, en carta del 1ro. de octubre de 2007, habia hecho
determinadas recomendaciones luego de la visita de campo, para evaluar el
caso tomando como base la Ley NGm. 49, supra y la Ley NGm. 55, supra, que
fueron tomadas en cuenta por la parte proponente y de ahi el “endoso™ en la
carta citada del 2 de mayo de 2008,

Vale anotar que prestaron testimonio en la vista dos ingenieros de la
firma Osvaldo Rivera y Asociades, quienes prepararon un estudio hidrologico-
hidrdulico para el proyecto. Estos concluyeron mediante estudios cientificos
que el area del canal propuesto para servir al proyecto es tres veces mayor que
el 4rea natural de la quebrada existente, lo que permite mayor drea de
restauracidn. Por otro lado, concluyeron que la charca de retencidn propuesta
es adecuada, dado que las descargas propuestas del desarrollo no exceden las

descargas existentes de la parcela.

e. El Instituto de Cultura Puertorriquefia {ICP), en carta del 17 de
septiembre de 2007, requirid la presentacion de documentacion adicionat para
que -el-Programa de Patrimonio Histdrico Edificado lleve a cabo una evaluacion.

En carta fechada al 17 de octubre de 2007, indicd que evalud el estudio
arqueolégico Fase IA-IB, realizado por el Arquedlogo Aramis Font Negron. En
virtud de ello, autoriza a intervenir el terreno con el proyecto. ARade que, el
proponente deberd gestionar un “endoso” del Programa de Patrimonic
Histérico Edificado. La autorizacion sefialada tiene vigencia de un afio.

" En-carta del 13 de noviembre de 2007, sefiala que el proponente debera
presentar una solicitud de servicios arqueoldgicos, para efectos de "endoso”
por parte de esa institucién. Mas gestionar el permisc de la Oficina de Zonas y

Monumentos.

No obstante, podrian completarse dichos tramites en la etapa
operacional, asi como ia actualizacidn de la atitorizacion, ante la ARPE.

f. La Junta de Calidad Ambiental (JCA), en carta del 24 de enero de
2008, indicé haber evaluado la EA (Enmienda DN94-1688CC), sometida (por la
Compaiiia de Comercio y Exportacion en carta del 8 de agosto de 2007, més la
informacién que adjuntaron, mediante la carta del 15 de noviembre de 2007} y
entiende que al presentar la misma se cumplié con la Ley Sobre Politica Piblica

. Estado Libre Asociande de Puerto Ricp
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Ambiental (Ley Nam. 416 de 22 de septiembre de 2004, seglin enmendada).
Ademas, hizo una serie de recomendaciones con las que debera cumplir la
parte proponente, entre las que incluye y citamos:

“para las actividades de relocalizacién de la Quebrada Abad que
incluiran la construccién de un nuevo canal existente e impactar otras areas de

humedales deberén cumplir con lo siguiente:

" Requisitos de Permiso del Cuerpo de ingenieros de"E.U.

a.

b. Seguir las recomendaciones indicadas en el estudic hidroldgico-
hidraulico realizado.

c. Cumplir con los requisitos del Departamento de Recursos

Naturales y Ambientales y del Servicio de Pesca y Vida Sitvestre.”

~ “En relacion a la charca de retencién propuesta que tendrd un tubo de
descarga en el fondo que dirigira las aguas hacia la Quebrada Abad deberan
consultar con la Agencia Federal de Proteccion Ambiental (EPA)} para
determinar [sic] si dicha descarga requiere un permiso NPDES.”

Debe cumplirse con solicitar comentarios al Cuerpo de Ingenieros y al
Servicio de Pesca y Vida Silvestre, lo cual podra hacerse ante la ARPE, en caso

de que la Junta apruebe la consulta.

g. El Departamento de Agricultura (DA), en carta del 9 de abril de
2008, objetd la consulta y citamos:

“ 3 finca objeto de consulta se encuentra en pastos nativos y arboles. La
misma permanece inalterada, posee amplia cabida, topografia llana, suelos de
alta productividad agricota y mecanizables. Esta finca colinda con dos
carreteras [sic] similares a tos propuestos en ele caso que nos ocupa. La finca
solicitada ubica en un distrito zanificado R-0, el cual tiene como uno de sus
propésitos preservar terrenos de alta productividad agricola. Por
consiguiente, la aprobacién de la propuesta redundara en la fragmentacion y
eventual-pérdida-de una unidad de alto potencial agropecuario. Considerando
lo antes expuesto, este Departamento se opene al proyecto comercial

propuesto.”

Unido a la obijecién fundamentada del DA, sefialada, examinamos una
foto aérea que obra en el Estudio de Viabilidad Econdrnica preparado al 9 de
mayo de 2007. En dicho Estudio {a misma se incluye como Apéndice | (Fota y

Mapa de l.ocalizacién).

Esa foto. presenta unos amplios terrencs, inalterados, propios para
actividad agricola, delimitados con carreteras, por el Norte, con la PR-2 y por
el Oeste, con la PR-402, por el Este con terrenos que estan preparados para uso
agricola (desyerbados y segmentados) y por el 5ur, con terrenos igualmente

. inalterados.... ... R e
No obstante lo anterior los terrenos cambiaron a UR (Terrenos

Urbanizables), a tenor con el Reglamento de Calificacion de Puerto Rico,
vigente, los cuales serian propios para encaminar la expansion o crecimiento

urbano.

h. La Autoridad de Desperdicios S6lidos (ADS), en carta fechada al 8
de noviermbre de 2007, hace las recomendaciones para promaover la reduccidn
de los residuos sélidos y el reciclaje de materiales.

Las recomendaciones tienen vigencia de dos afios, a partir de la fecha de

la carta.
= Estado Librs Asociado de P 1
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La parte proponente durante la vista piblica se comprometié a cumplir
con dichas recomendaciones.

10. La disposicién de los desperdicios sélidos estard a carge de la
empresa privada durante la construccion y operacién de este desarrollo.

11.  El costo o inversion estimada del proyecto propuesto es de $15.5
millones, a financiarse convencionalmente. Se generaran 139 empleos
directos y 58 empleos indirectos, durante la construccién. Durante la
operacion del proyecto, se generardn 583 empleos directos y 137 empleos

indirectos.

12.  El Municipio de Afiasco, mediante carta del 13 de abril de 2007,
indicé que: “endosa favorablemente el proyecto”. Ello condicicnado a que se
cumpla con la reglamentacién aplicable y que el Municipio sea consultado con
relacién a la infraestructura.

Previamente se discutié que el representante del Municipio en la vista
pubtica, favorecid el proyecto por su impacto econdmico y sefialé que estaba
en construccién una ampliacién al sistema de distribucion de alcantaritlado.

13.  El predio objeto de consulta no es inundable (Zona X}, conforme a
la Hoja FIRM - 72000C0520H de los Mapas sobre Tasas del Seguro de
Inundaciones. Se trata de la Zona X, no sombreada (fuera de la inundacion de

0.2% de probabilidad de ocurrir en un afio).

A la luz de las Determinaciones de Hechos aqui expuestas,
formulamos las siguientes:

CONCLUSIONES DE DERECHO

1. La Junta es et organismo facultado por ley para guiar el desarrollo
integral de Puerto Rico y determinar el uso de los terrenos en Puerto Rico.
Articulos 4 y 11, Inciso 14 de la Ley Nim. 75 del 24 de junio de 1975, segiln

enmendada.

2. El Municipio de Afasco aln no tiene su PT aprobado, ni mucho
menos le han transferido jerarquias con base en la ley NOm. 81 del 30 de
agosto de 1991, segin enmendada, por lo que es la Junta quien tiene
jurisdiccién para examinar el proyecto como. consulta de ubicacidn, segin el ..
Reglamento de Calificacién de Puerto Rico (Reglamento de Planificacion NOmi.
4), vigente al 28 de junio de 2008.

3. El Reglamento de Planificacion Nim. 4, dispone en su Seccién
2.00 (Definiciones) gue:

“Las palabras, frases o términos que se utilicen en este
Reglamento que estén definidos en el Glosario de Términos de
Reglamentos de Planificacidn, tendran el significativo [sic] que se
sefala en dicho Glosario.

A su vez, dicho Glosario vigente desde el 28 de junio de 2008, establece
en la Subseccion 2.01 C, Inciso 100, la definicidn de Consulta de Ubicacion que
lee, en [ pertinente 2 este caso, en el Subincise a:

“Consulta de Ubicacion - Es el procedimiento ante la Junta de

Planificacién para que evallle, pase juicio y tome la

determinacidn que estime pertinente sobre:

Estado Libre Asociade de Puerto Rico
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a. propuestos usos de terrenos que no son permitidos
ministerialmente por la reglamentacion aplicable en areas
calificadas, pero que las disposiciones reglamentarias o
legales proveen para que se consideren por la Junta de
Planificacion”.

Fl Distrito R-0 {Residencial Cero), zonificacion que ostentaba el terreno
objeto -de consulta,  cambid a UR (Terrenos Urbanizables), conforme .a la
Subseccitn 1,12 (Cidusuia de Transicion} del Reglamento de Planificacion Nim,
4, A suvez, el propuesto distrito C-2 (Comercial Central Intermedio), cambié a

C-| (Comercial Intermedio).

La Subseccion 10.02 (Usos en Distritos UR), Inciso 2, del Reglamento de
Planificacién NUm. 4, establece que:

“2.  En municipios que al momento de aprobarse este
Reglamento no cuenten con un Plan Territorial, las propuestas en
este distrito se considerardn mediante consutta de ubicacion.”

Segtin la determinacién de hecho nlmero 4, et Municipio de Afasco no
cuenta con un PT, por lo que a la consulta de ubicacion bajo consideracion le

es de aplicacian dicho Inciso.

La Subseccidn 4.05 (Tamafie de las Propiedades}, de dicho Reglamento,
establece que se podran someter cambios de calificacion de acuerdo al tamafio
maximo de a propiedad. Para et C-1 es 2,000 metros cuadradoes. Afade que:

“Cualquier desarrollo que por su naturaleza constituya un cambio
de calificacion, serd considerade por la Junta de Planificacion
mediante el mecanismo de consulta de ubicacion.”

El caso gue nos ocupa, con una cabida de 27,3085 cuerdas, excede el
tamafio maximo citado y para el cambio de calificacion a C-l, debe
considerarse por la Junta a través del mecanismo de consulta de ubicacién

(segiin definida en el Glosario).

4. La Subseccion 10.01 (Proposito del Distritc UR} del Reglamento de
Planificacién NOm. 4, establece que:

“Este distrito se establece para facilitar el control de la
expansion o crecimiento urbano; optimizar la utilidad
de la infraestructura e identificar terrenos clasificados
como Suelo Urbanizable.”

La Subseccidn 10.02 entre los Usos en Distritos UR, incluye una vivienda
por finca principal. Por lo que, segin discutido antes, la propuesta de uso
‘comercial “incluyendo ~un - cambio - de calificacién, -debe examinarse como

consulta de ubicacidn.
La Subseccién 16.01 {Propésito del Distrito C-l), lee:

“Este distrito se establece para clasificar areas comerciales
existentes o para crear nuevas areas que suplan las necesidades
de varios vecindarios o nicleos residenciales, asi como para
clasificar areas comercialés existeéntes de caracter central, ”’

~ Ello es conforme con la propuesta que nos ocupa, para uso comeicial.
Sobre la viabilidad econémica de la misma, se discutird mas adelante.

== Estado Libre Asociade ds Pusrto Rigo
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La Subseccion 16.02 (Usos en Distritos C-1}, dispone en el Inciso 1:
“1. Usos permitidos en el Distrito C-L.”

De otra parte, la Subseccién 15.02 (Usos en Distritos C-L}, lee en los
Incisos 2y 6:

«3 - Comercio al detal, en solares con tamafe suficiente para cumplir
con los requerimientas de estacionamiento.”

“g.,  Servicios, en solares con tamafio suficiente para cumplir con los
requerimientos de estacionamiento. Las oficinas serdan de bajo volumen de

clientela.”

El proyecto que nos ocupa, se trata de comercio al detal y servicios, por
lo que cumple con las dispesiciones citadas.

Podria en este caso, la Junta conceder el cambio 2 C-l, que admite el
Uso que nos ocupa.

La Subseccion 4.05, del Reglamento de Planificacién NOm. 4, citada,
dispone para el C-l, 2,000 metros cuadrados, como el tamafio maximo de la
propiedad, para someter cambios de calificacién. Afiade que dicho cambio de
calificacion, sera considerado por la Junta mediante el mecanismo de consulta

de ubicacién.

Por lo que, el caso que nos ocupa, cuya cabida excede el tamafio
maximo citado, se considerarfa por la Junta a través del mecanismo de

consulta de ubicacion.

Respecto al estacionamiento, debe cumplirse con la Subseccién 52.03
{Provision de Espacios de Estacionamiento de Vehicules), Inciso 1, a saber:

1. Comercio para venta al detal o donde se han de prestar
servicios, un (1} espacio por cada quince (15) metros
cuadrados o parte de éstos, de 4rea neta de piso dedicada
a tales fines y un {1) espaclo por cada setenta (70) metros
cuadrados o parte de éstos, de drea neta de piso dedicada

_.a almacenaje. De no indicarse el drea de almacenaje, ésta
se estimar equivalente a una tercera (1/3) parte del area
total del comercio o servicio. Se proveerd un espacio de
estacionamiento adicional por cada tres (3) empleados o
parte de éstos,

Et Inciso 15, lee:

%15, Restaurantes, cafeterfas, barras -.Un (1) espacio por
cada cinco (5) metros cuadrados o parte de éstos, de area
neta de piso dedicada al servicio pablico y un (1) espacio
por cada tres (3) empleados o parte de éstos. En casc de
prestarse servicios a los vehiculos (servi-carro} en
combinacién con servicios de mesas o barras, el drea de
estacionamiento para servir a los vehiculos estara aparte y
serd ademds del espacio dedicado al servicio en los carros.”

La Subseccitn 52.04 (Espacios para Carga y Descarga), del Reglamento
de Planificacién Ndm. 4, dispone:

== , Estado Libre Asociado deo Puerto Ricy
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“Todo edificio o parte de edificio ocupade o usado para
fines comerciales, industriales, exhibicion de articulos,
hotet u hospital, serd provisto de un espacio para cargar y
descargar de tamafio no menor de ocho (8) metros por tres
(3} metros por cada mil quinientos (1,500} metros
cuadrados de area bruta de piso o fraccion de (a misma
para edificios menores de nueve mil (9,000) metros
cuadrados, para edificios entre nueve mil uno (9,001)
metros cuadrados y veinte mil (20,000} metros cuadrados el
requerimiento sera a base de un (1) espacio por cada dos
mil quinientos (2,500) metros cuadrados de area bruta y
para edificios mayores de veinte mil (20,001} serd a base
de 8 espacios por los primeros veinte mil (20,000) metros
cuadrados y un espacio adicional por cada cinco mil (5,000)
metros cuadrados o fraccidon. Para los edificios de oficinas
se requerira un espacio de carga y descarga por cada cinco
“mil (5,000) metros cuadrados o fraccién.” -

El caso bajo analisis, propone comercio para venta al detal y “fast food”
o servicios y el area de almacenaje es 1/3 parte del area total del comercio o
servicio. Se proveeran 1,187 espacios para estacionamiento.

La parte proponente calculd el estacionamiento comercial a base de 2/3
partes para ventas y 1/3 parte para almacén para los solares A y C {unidos por
un pasillo, dedicados a comercio al detal}. Para los restaurantes de comidas
ligeras a base de 1,500 pies cuadrados (139.3546 metros cuadrados) para
comedor y un espacio por cada tres empleados (12 empleados). A base de ello,
se proveen 1,187 espacios de estacionamiento que exceden por 31 espacios los
1,156 espacios requerides. Para carga y descarga deberan proveerse 6
espacios. Los mismos deberan reflejarse en el Plano a presentarse ante la

ARPE.

5. La Subseccion 4.08 del anterior Reglamento de Planificacion Nim.
4, vigente al momento de celebrar la vista piblica de la consulta de referencia,
requiere en las propuestas de rezonificacion, celebracién de vista piblica y
aviso plblico de la misma en un periédice de circulacidn general, con no menos
de quince {15) dias de anticipacion a la fecha de la vista.

En la consulta que nas ocupa, se celebrd vista piblica y se publicé un
aviso en el periddico con no menos de 15 dias de anticipacion, seglin discutido
previamente; én curfiplifniento con la anterior Subseccion 4.08 del Reglamento
* de Zonificacion.

La Subseccién 4.09 del arterior Reglamento de Zonificacion, vigente al
momento de presentar la consulta, requiere presentar una consulta y

determinados documentos, para los cambios de zonificacion mediante consulta

-~da-yhicacién; tal-cual-es-el caso que nos-ocupa. -

En esta ‘consulta se cumplié -con los requisitos exigidos por la Junta,
conforme al proceso habido de presentar una consulta, vista piblica celebrada
y los documentos requeridos que obran en el expediente. Ello en cumplimiento
con la anterior Subseccmn 4,09 del Reglamento de Zomﬁcacwn.

Todo lo antenor, para cumplir con el mteres del cambio de calrﬁcacmn
del Distrito UR a un Distrito C-1.

6. La Subseccidn 4.02 (Consuitas para Facilidades Comerciales), del
Reglamento de Procedimieritos Adjudicativos de la Junta de Planificacién, del
28 de junio de 2008, dispone las categorias de proyectos comermales
incluyendo la Sub- regional que son aquellos con un area neta de ventas que

=rrecy, Fstado Libre Asociade da B
= ; uerto Ri
3 OFICINA DEL. GOEERNADOR ieo
: JUNTA DE PLANIFICACION




Consulta Nom. 2007-28-0311-JPU
Pdgina 16

fluctda entre 100,000 y 249,999 pies cuadrados, tal cual es el caso que nos
ocupa (véase determinacion de hecho numero 1}.

A su vez, requiere describir el proyscto; establecer como armoniza la
propuesta con el Plan de Usos de Terrenos, hasta donde éste haya sido
estudiado o adoptado; establecer cémo se beneficia ia ciudadania y el pueblo
de Puerto Rico; un estudio de viabilidad y enmarcar el proyecto en el contexto
dé 1a ctividad comercial existente y aprobada en el area.de mercado, segin
establecida por el proponente, mas la capacidad de la infraestructura existenie

o0 propuesta.

En la determinacion de hecho niimero 7, discutimos lo relativo al Estudio
de Viabilidad preparado por la parte proponente. En la determinacion de
hecho 7, recogimos en detalle el visto bueno ofrecido por ta CCE a dicho

Estudio de Viabilidad.

Ese Estudio de Viabilidad describio el proyecto y analizd la propuesta a
base de la poblacién que servira, el crecimiento poblacional, el ingreso per
capita, el desempleo existente, la actividad comercial existente y aprobada, el
comercio al detal, el exceso de demanda respecto a la oferta {produciéndose

una demanda insatisfecha). Todo lo anterior, justificaba la viabilidad del
proyecto.

Seglin la determinacién de hecho nimero 4, el Municipio de Ahasco no
cuenta con un PT, por to que debemos recurrir al documento de “Objetivos y
Politicas Péiblicas del Plan de usos de Terrenos de Puerto Rico” (en adelante

PUTPR), vigente al 31 de octubre de 1995.

Este proyecto cumple con la siguiente Meta General sobre los Usos de
Terrenos del PUTPR, a saber:

“propiciar comunidades, pueblos y ciudades densas, compactas y
atractivas que permitan el uso de los terrenos dentro de los
perimetros urbanes, logrando una mayor eficiencia en la
instalacién y operacién de los servicios y facitidades publicas. Se
establece como objetivo especifica el de intensificar el uso de
los terrenos en las areas urbanas”.

7. La Subseccidn 57.03 del Reglamento de Planificacion Nam. 4,
dispone . los Criterios Generales de Evaluacion, para los Proyectos que
Requieren Consulta de Ubicacién, a discutirse a continuacién: oo

1. Et proyecto debera estar conforme con el Plan de Usos de
Terrenos de Puerto Rico, el Plan Territorial o con el documento
Objetivos y Politicas Piblicas det Plan de Usos de Terrenos de

Puerto Rico.

En la conclusion de derecho niimers 6, discutimos que en et
proyecto que nos ocupa, debemos recurrir al PUTPR. A su vez,
discutimos que el prayecto cumple con la Meta General de guiar
el desarrollo de los terrenos hacia los lugares que cuenten con la
infraestructura y los designados para desarrollo dentro de los

instrumentos de planificacién.

2. Que exista o se pueda proveer la infraestructura necesaria para
atender las necesidades del proyecto propuesto y para mitigar sus
efectos directos e indirectos.

Conforme discutido en la determinacion de hecho numero 9, con
los comentarios alli detallados de la AAA, AEE y ACT, el sector

.. et Azociado do Puerto Rigd
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cuenta con la infraestructura necesaria. En la etapa posterior,
deberan obtenerse en la ARPE, los comentarios finales de la ACT y
\as evaluaciones requeridas por la AAA y la AEE.

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

Este proyecto es viable desde el punto de vista econdmico, seglin
discutido en detalle durante la vista piblica y en la determinacion
de heche nimere 7 (respecto al Estudio deé Viabilidad Econémicay™

el visto bueno de la CCE).

4. La cabida det predio deberd exceder el méximo permitido para un
cambio de calificacién directo.

Seg(n la Subseccion 4.05 del Reglamento de Planificacion Nim. 4, el
predioc que nos ocupa excede el maximo permitide para un cambio de
zonificacién directo, para el Distrito C-1 propuesto (véase conclusion de

derecho n(mero 3},

5. Cémo se atienden las necesidades de la comunidad donde ubica el
proyecto propuesto y cémo et mismo responde al interés piblico.

Con las mejoras y aportaciones que ha de hacer la parte
proponente como parte del proyecto, para atender los
requerimientos de las agencias de infraestructura, se mejoran las

condiciones del sector, lo que responde al interés plblico.

8. La Subseccién 58.04 del Reglamento de Planificacion Num. 4,
establece lo relativo a Proyectos de Desarrollos Comerciales o Mixtos que
Incluyan Comercios y Viviendas. Ello segn los siguientes criterios:

1.~ Los terrenos deberan estar clasificados urbanos.

En la determinacién de hecho 9g, discutimos en detalle, los terrenos
cambiaron a UR (Terrenos Urbanizables), a tenor con el Reglamento de
calificacién de Puerto Rico, vigente, los cuales serfan propios para encaminar
la expansién o crecimiento urbano.

2. La estructura ubicard en un solar con tamafo suficiente
para proveer et estacionamiento requerido.

El proyecto que nos ocupa, cumple con los requisitos reglamentarios
para espacios de estacionamiento.

3. El proyecto podrd incluir el desarrollo de una o mas
estructuras principales en un mismo solar si se propone
segregar el mismo, de manera que cada estructura ubique
en un solar independiente con accesos y estacionamiento

independientes.

En este proyecto cada edificio ubicara en un solar independiente con
accesos y estacionamientos independientes, segin se refleja en el Plan
Conceptual, presentado en la Vista Piblica. '

4, Cuando se combinen uscs comerciales y residenciales en
una sola estructura, los accesos al estacionamiento y las
aceras seran separados e independientes para cada uso.

5. Cuando se proyecte la combinacién de usos residenciales y
comerciales en una sola estructura, podran someterse

: Estedo Libre Asociado de Puests Rico
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computos de estacionamiento compartido debidamente
justificados y validados.

Los citados incisos 4 y 5 no aplican al caso que nos ocupa.

3. Conforme a Lugo Rodriguez v, Junta, 2000 TSPR 3, se reconocen en
calidad de parte en el procedimiento de consulta de ubicacidn de autes a: la
parte proponente y Multi Plazas, Inc. per su participacion activa en oposicion,
en la vista publica y haber sometido en la misma peticion de continuacion de
vista piiblica. Por tanto, con derecho a ser parte en caso de revision judicial.
Véase Junta Directores v. PDCM, 2008 TSPR 54.

ACUERDQ

Esta consulta de ubicacién ha sido examinada y analizada por esta Junta
alaluz de la informacién suministrada por el proponente, de las disposiciones
de leyes, reglamentos y normas de planificacion vigente, y del resultado del
estudio desde el punto de vista ambiental. También se ha dado consideracion a
las proyecciones poblacionales y a ta disponibilidad de terrenos apropiados para
la construccion de viviendas y otros usos en el érea que comprende el proyecto

propuesto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacién, quien
acordé que es viable el desarrollo de tos terrenos anteriormente descritos para
el uso propuesto, condicionade a los siguientes sefialamientos vy
recomendaciones, los cuales habran de tomarse en consideracion al prepararse
y someterse la proxima etapa en el tramite del proyecto, etapa que sera
determinada por la Administracion de Reglamentosy Permisos:

1. Se autoriza un proyecto residencial unifamiliar que consiste en el
desarrollo de 85 unidades de vivienda en solares con cabida minima
desde 600 a 1,8816.230 metros cuadrados con un remanente de
7,077.9667 metros cuadrados, distribuido en dos areas, una de
4,561.5578 y 2,516.3889 metros cuadrados.

2. La Administracion de Reglamentos y Permisos determinara cudl sera
la préxima etapa en el tramite del proyecto, la cual debera cumplir
con todas las disposiciones de leyes, reglamentes y normas de
planificacién vigentes y aplicables, ast como con las normas de dicha

Administracion,

3. Se cumplira con los requerimientos de las agencias concernidas,
incluyendo las recomendaciones de la Junta de Calidad Ambiental.

4, El proyecto propuesto tendra pardmetros de disefid conformes a un
Distrito C-l. Una vez que ta parte proponente cuente con la evidencia
de que el proyecto fue construido conforme lo aprobado por la Junta
y que cuenta con los permisos correspondientes de la ARPE, deberd
solicitar que se inicie el proceso para la recalificacion del terreno.

Se cumplira con los siguientes reglamentos :

“h

a.  Reglamento de Lotificacion y Urbanizacion
(Reglamento de Planificacién Nimero 3);

Estado Libre Asociado do Puarto Ricd
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b. Reglamento de las Nuevas Competencias para
Viabilizar el Desarrollo Urbano {Reglamento
de Planificacién Namero 21);

c. Reglamento de Siemnbra, Corte y Forestacion
de Puerto Rico {Reglamento de Planificacién

NUmero 25);

d. Reglamento de Calificacion de Puerto Rico
(Reglamento de Planificacién Namero 4).

Los sefialamientos anteriores se han heche en base a la informacién
disponible en estos momentos. No obstante, la Administracidn de
Reglamentos y Permisos podra hacer requerimientos adicionales que sean
necesarios en el futuro, bien sea por situaciones que se desconocen ahora o
imprevistas que pudieran surgir durante el desarrollo del proyecto en sus

distintas etapas.

A base de las Determinaciones de Hechos y Conclusiones de Derecho y
tomando en consideracidon lo anteriormente expuesto, en virtud de las
disposiciones de las leyes, reglamentos y normas de planificacion vigentes,
esta Junta de Planificacién de Puerto Rico, APRUEBA la Consulta Nimero
2007-28-0311-JPU, para la ubicacion de un proyecto comercial, en el Barrio
Caracol del Municipio de Afasco.

DISPONIENDOSE que: (1) la accidn tomada por esta Junta sobre la
consulta no implica la aprobacién de la etapa subsiguiente correspondiente, la
cual debera someterse a la consideracion de la Administracion de Reglamentos
y Permisos dentro del periodo de vigencia de este informe; (2) esta aprobacion
tendra una vigencia de treinta (30) meses a partir de la notificacién de este
informe para que el proyecto esté en real y efectiva construccidn; (3) de no
cumplirse con el término de vigencia establecido la consulta quedara
AUTOMATICAMENTE ARCHIVADA para todos los efectos legales vy (4) cualquier
cambio en la cabida de los terrenos como resultado de una revision de la
mensura, que se mantenga dentro de un 5% de la cabida informada en la
presente consulta, se podra corregir en los planos correspondientes sin que
medie una resolucidn expresa de esta Junta a tales fines.

Se apercibe, que cualquier parte afectada por esta Resolucién podra
radicar una Mocién o Solicitud de Reconsidéracién en la Secretaria de esta
Junta dentro de un término de veinte {20} dias, contados a partir del archivo
en autos de la notificacion de esta Resolucién. Dispaniéndose que si la fecha
del archivo en autos de copia de la notificacion de la Resolucion es distinta a la
del depésito en el correo de dicha notificacion, el término se calculara a partir
de la fecha del depésito en el correo. El soicitante deberéd enviar copia de tal
~estrito-a-todas las partes que hayan intervenido en los procedimientos-y a la-
Administracion de Reglamentaos y Permisos, Los interventores tendréan diez (10)
dias naturales contados a partir de la notificacién para expresarse sobre la
Solicitud de Reconsideracion. Si no lo hicieren dentro del término establecido,
se entendera que renuncian a su derecho de réplica.

La Junta dentro de los quince (15) dias de haberse presentado dicha
Solicitud de Reconsideracion debera considerarla. 5i la rechazare de planc o
no actuare dentro de los quince (15) dias, el término para instar el recurso de
Revisién Judicial comenzara a correr nuevamente desde que se notifique dicha
denegatoria o desde que expiren esos quince (15) dias, segln sea el caso. Sila
Junta acoge la Solicitud de Reconsideracién debera resolver la misma dentro de
los noventa (90) dias siguientes a la presentacion de dicha solicitud. El término
de treinta (30) dias para solicitar Revisién Judicial comenzara a contarse desde

— m, Estado Libre Asociado ¢e Puarte Rice
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la fecha en que se archiva en autos una copia de la notificacidén de la
Resolucién de la Junta resolviendo definitivamente [z Solicitud de
Reconsideracion. Disponiéndose que si la fecha del archivo en autos de copia
de la notificacion de la Resolucidn es distinta a la del depésito en el correo de
dicha notificacion, el término se calculara a partir de ta fecha del depdsito en

el correo.

Si la Junta dejare de tomar alguna accién con relacidn a la Solicitud de
Reconsideracién dentro de los noventa (90) dias de haber sido radicada perdera
jUF!SdICCIOH sobre la misma y el término para solicitar la Revisién Judicial
empezara a contarse a partir de la expiracidn de dicho término de noventa (30)
dias, salvo que la Junta, por justa causa y dentro de esos noventa (90) dfas
prorrogue el término para resolver por un periodo que no excedérs de treinta
(30) dfas adicionales.

De no optarse por el procedimiento de Solicitud de Reconsideracién
antes expuesto, la parte afectada podra, dentro del término de treinta (30)
dias, contados a partir de la fecha del archivo en autos de esta Resolucidn, de
asi interesarlo, presentar Recurso de Revision Judicial ante el Tribunal de
Circuito de Apelaciones, lo anterior, en virtud de lo dispuesto en la Seccidn
3.15 de la Ley NUm. 170 del 12 de agosto de 1988, sesiin enmendada.
Disponiéndose que si la fecha del archivo en autos de copia de la notificacion
de la Resotucion es distinta a la del depdsito en el correo de dicha notificacion,
el término se calcularé a partir de la fecha det depésito en el correo.

Notifiquese: A las partes cuyos nombres se mencionan a continuacion:
The Sembler Company of Puerto Rico, Inc., Consolidated Medical Plaza, 201
Gautier Benitez, Caguas PR 00725-5527; Ing. Camilo Almeyda Eurite, 1519 Ave.
Ponce de Ledn, Suite 1120, San Juan PR 00909; Multi Plazas, Inc., Apartado
474, Trujillo Alto PR 00977, Notifiquese adémas, copia de cortesia a todas las
persanas cuyos nombres y direcciones obran en el expediente administrativo.

. i
i)/god

Prefsidente

CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacta de la presente

resolucion, bajo mi firma y el sello oficial de esta Junta, a todas las personas
mencionadas en et notifiquese, habiendo archivado el original en autos.

uerto Rico, hoy 93 SEP 2008

En San Juan,

_ Myrfha Martinez Herndindez
Secretaria [ntering

Estado Libve Asociado de Puerto Rico
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SUMMARY AREA

FINCA TRINIDAD # 2112 = 347.040.7136 MTS"2 = 88.3045 CDS.
FINCA "T” = 54,960.4642 MTS"2 = 13.9834 CDS.

REMANENT = 292,080.2494 MTS"2 = 743211 CDS.

SUMMARY AREA

FINCA ESTALO #4031=107,397.5137 MTS"2 = 27.3249 CDS.
FINCA "E" = 52,372.7931 MTS"2 =13.3251 CDS.

REMANENT = 55,024.7206 MTS8"2 = 13.9998 CDS.

OWNER DIRECTION
DORA RAMIREZ DE PR 42 Y P.R. #402 Barsuu CARACOL, ANASCO, P.R.

ARELLANG Y OTROS

i FINCA | B # CATASTRO | { DATOS DE INSCRIPCION |

SECCION DE MAYAGUEZ

NCA TRINI 2815400000802
FINCA TRINIDAD 28-154~000--008-C FINCA 2112, FOLIO 286, TOMO 174 DE ARASC

SECCION DE MAYAGUEZ

FINCA ESTALO 28—154~000~-008-07
FINCa 4031, FOLIO 52, TOMO 124 DE &;\aa{i

NUMERC RIEFERENCIA ARFL: 03Da3-00000-08-70
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AREA TO BE SEGREGATED TO "FINCA TRINIDAD"

53 5%
P m P
H
CouURST BRARING | DISTANCE | FT4 | NORTEING | EASTDNG | DESCRIPTION |

1] 231883 1625 ] 120745 6181 TR E

12 S O18°49 310 W{133 9615 | 2] 251556, 3671 123702 3907 | T. B L
2~3 S 71010089 £ 61 7877 31 281536, 4335 | 123760, 8542 T. B E
3-4 S 18749 317 ¥il44. 5646 41 251399 6043 123714 2094 | T.B. £
43 S 86107 2% £1 13 3ezs 31 2Si3a7 6119 123720, 0997 T B E
Be5 1849 31 Wl1100 9119 61 281282 6331 123684, i T.B £
§=7 N 71710725 W| 114, 6258 71 251319 6211 183375 8:50 | T B L
7-26 N S2°36°01° ¥ 21. 7181 | 26| 251332 8121 123588 S628 | TR L
26-87 W20 2R 31 B1307, 7414 271 BH16R1. 2887 | 183663 736D 7. B E.
27-11 N 73°05 57¢ W|1SS. 6619 | 11 251686, 5424 123516, 7974 | T. B L
Ti~12 N 7309157 Wl 8%, 2285 | 1oy 28516738702 1284%2 6639 | 1. B L
18-51 NO19°50° 48° E| 3% 0989 | S1| 251706. 8893 123304 3802 | T B L
S1-50 N 19°50 48° | 13. 5646 | SO 251719 6482 123509, 1854 | 1.5 L
50~35 5 84° 3 33‘ £ 8. 197 2851 281718 8708 123817, 34%p 7B E
35~58 S gg* 43’ 184 € 8. 3310 581 251718, 1958 123528 6338 T.BE
S&-36 S B4~ 167367 K 30,8429 36 251715 11961 123803 3830 TOBE
36-37 N 7""32' 53¢ £ 9. 08BB | 37, 251782 3254 123358 8682 | TR L
37-38 N R9U36°R1Y £ 12 5493 | 35 2517332064 123963 0619 | TR L
38~39 No@itidr a4y g o1y, 7EI8 391 281744, 1894 123569, 3208 TORE
3940 N 82’ 39‘ SN 5. 2916 0 2517380 0162 | 123571, 6937 TR E
40-41 3 507 E 8. 1316 411 251743, 8019 123583, 4902 T.3 E
414z S 52" ‘3’ g7¢ B 1. 7134 421 851737.8773 123396 7388 T B E
42~43 S £3°3939° £ 10,9772 | 43| 251733, 0089 | 123606 §764 | T. B E
43-44 $ 66* 1809 £ 26. 4847 | 44| 251728 3624 123630, 8279 | T B &
44-45 S 66" 45214 E! 18, 8304 451 ©51714. 92311 123648 1483 TOEE
45~45 S &6 1B 047 Ef 17,9801 461 BS1707. 6963 123664, 6181 T B E
4656 § 72°0% 40 © 2. B6&O S61 251706, 81841 123667, 3403 T. B £
56~55 § 78* 12719 E| 10 3418 | S5 2517036579 123677, 1873 | T R E
5847 S 72706 35 £} 10, 4242 47 M‘;?GG 4566 123687, 1078 TOBE
4748 S 71°8R 200 Ej 16, 39%4 48 S1695, 3837 | 123702 6641 T B E
48-45 S 7341018 Bl 29 2889 4% 25163?. 1857 123730 7108 TEE
491 $ 74°33% 34° £} 15, 4408 11 251683 1629 123745 5181 7.3 E
AREA = 54,060.4642 SQUARE METERS = 13.6834 CUERDAS

AREA TO BE SEGREGATED TO "FINCA ESTALO”

FINCA B~

COURSE | BEARING [ DISTANCE | ma} HORTHING | = EASTING DESCRIPTION
12| 251673, 8752 | 123492, 6639 | T. B E
12-13 SO19YSB0 48 Wi 203420 1 13 251671, 6722 | 183491, 8688 | LB L
13-14 | N €928 24 W| 3.0003 | 14| 851672 7292 | 183489, 0608 | T. B L
14-15 | S 18°96° 07 W| I5.0344 | 15| 251620, 5639 | 183471. 5054 | T. B £
1S~16 | N 71'E 53 Wi 9. 5000 | 16| 251623 6003 | 1224623017 | T. B E
16-17 | S 18°35°07° W 55 0000 | 17 25i571. 4736 | 123444. 9572 | T.B E
17~18 S 22*B23' 83 W 23,5517 18 | 251549, 6987 | 123433, 9831 7. B E
18-1 S 71°23°S3° £ 1, 0001 | 15| 251549, 3797 | 123436 9305 | T. B. £
19-20 | S 19°19°33° W| 58 0046 | 20| 251494, 6436 | 123417 7348 | T.B L
2021 S 7172383 £ L, 0001 211 281494, 3245 | 123418 6827 | T. B E
21-22 | § 1921720 Wl 7.0635 | P2 251487 €602 | 122416 3416 | T. B E,
CURY: A=HE, 3463 ~JRLTA=4Z° 07T 337 V=49 1940 EAT=8 Q19
2o-24 T8 02 21 267 E| BO. 5040 | 241 251407, 2243 | 123419, 6589 T TV E
RADIUS POINT $12.0000 | 23| 251451, 7413 | 123322 4257 | RADIUS
24-8 74732 31° £ 67,5902 | 8| 251385 2093 | 123484, 7981 | T. B L.
8~26 S S2°36’DiY E| 92 BS54l | 261 251332 €121 | 123558, 5626 | T. B E,
e6-a7 N 2022 51¢ £ 307, 7414 | 27 | 201621, 2887 | 120665, 7360 | T B E
27-11 | KW 73°05°57° W|ISN 6619 | 11| 231666, 5424 | 123516, 7974 | T. B &
11-12 | N 72°0557¢ W| 85 2229 | 12| 251673, 8752 | 123492 £639 | T.B £

AREA = 52,372.7931 SQUARE METERS = 13.325%f CUERDAS

-
~
/
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BOUNDARY SURVEY MAP ‘Nﬁms

OF TRACT OF LAND PROPERTY

1. THE HORIZONTAL CONTROLS USED ON THIS MAP ARE REFERRED TO THE LAMBERT RECTANGULAR @ " +°
COORDINATES SYSTEM OF PUERTO RICO. (
. ALL DISTANCES ARE IN METERS. o A
3. THE FIELD WORK WAS' REALIZED USING TOTAL STATION LIETZ sET 54 AND GPS TOTAL STATI om 5’00‘ -y
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Estado Libre Asociado de Puerts Rico
Oficina del Gobernador
Junta de Planificacién

25 de septiembre de 2008
Consulta Ndmero 2007-28-0311-JPU
RESOLUCION

La Junta de Planificacion en su reunidn del 28 de agosto de 2008 aprobd la Consulta
Ndmere 2007-28-0311-JPU para la ubicacién de un proyecto comercial en una finca con
cabida 27.3085 cuerdas que radica al sur de la Carretera Estatal Nimero 2, interseccion con
la Carretera Estatal Nimero 402, en el Barrio Caracol del Municipio de Afiasco.

Por inadvertencia en la resolucion correspondiente al acuerdo aprobatorio se describid
incorrectamente el proyecto aprobado como uno residencial unifamiliar. A tales efectos se
incluye la descripcién del proyecto segin aprobado,

Se aprueba un proyecto comercial de 148,597 pies cuadrados (13,805.1130 metros
cuadrados), en cinco (5) edificios independientes, Para servir el proyecto se proveeran un
total de 1,187 espacios de estacionamiento. Los usos a establecerse estin divididos de la
siguiente manera:

2EE 16 0 o RE R {6}
186 A 131,597 pc Comercio al Detal
2 B 3,000 pc “Fast Food” o Servicid
3 C 8,000 pc Comercio al Detal
4 D 3,000 pc “Fast Food” o Servicidg
5 E 3,000 pc “Fast Food” o Servicig
TOTAL 148,597 pc

Tomando en consideracion lo anteriormente expuesto, en virtud de {as disposiciones
de la Ley Nimero 75 del 24 de junio de 1975, segiin enmendada, esta Junta de Planificacién
de Puerto Rico, mediante la presente Extension, ACLARA PARTICULARES en la Consulta
Nimero 2007-28-0311-JPU, a los efectos de corregir la descripeion del proyecto aprobado.

DISPONIENDOSE: que todas las demas partes del informe anterior no alteradas por la
presente quedan en todo su vigor y efecto

Notifiquese: A las partes cuyos nombres y direcciones se mencionan a continuacion:
The Sembler Company of Puerto Rico, inc., Consolidated Medical Plaza, 201 Gautier
Benitez, Caguas PR 00725-5527; Ing, Camilo Almeyda Eurite, 1519 Ave. Ponce de Ledn, Suite
1120, San Juan PR 00909; Multi Plazas, Inc., Apartado 474, Trujillo Alte PR 00977,
Notifiquese ademds, copia de cortesia a todas las personas cuyos nombres y direcciones
obran en el expediente administrativo.

Pl A

Presiden

CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacta de la presente resolucion, bajo
mi firma y el sello oficial de esta Junta, a todas las partes mencionadas en el notifiguese,
habiende archivado el original en autes,

En San Juan, Puerto Rico, hoy 10 0CT 2008

Estado Libre Asociade da Puarte Fico
OFICINA DEL GOBERNADOR
JUNTA DE PLANIFICACION
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GOBIERNO DE PUERTO RICO
OFICINA DEL GOBERNADCOR
JUNTA DE PLANIFICACION

3 de febrero de 2011

Séptima Extensién a la
Consulta Nitmero 2007-28-0311-JPU

RESOLUCION

Esta Junta de Planificacion en su reunion del 28 de agosto de 2008, aprobd la
Consulta Nimero 2007-28-0311-JPU scbre la ubicacién de un proyecto comercial en
una finca con cabida de 27.3085 cuerdas. La misma radica al sur de la Carretera PR-2,
interseccion con la Carretera PR-402, en el Barrio Caracol del Municipio de Afasco.
Dichos terrenos estan comprendidos dentro de un Distrito UR, segin el Mapa de

Zonificacién de ARasco vigente,

.Se autorizd la ubicacién de un proyecto comercial de 148,597 pies cuadrados
distribuidos en cinco (5) edificios independientes. Para servir el proyecto se proveeran
un total de 1,187 espacios de estacionamiento. Los usos a establecerse estan divididos

de [a siguiente manera:

" EDIEICIO/LOGAL/PARCELA | AREAEN PIES:CUADRADOS 7+ - 1050 PROPUESTO
186 A 131,597 Comercial al detal
2 B 3,000 Fast Food o servicios
3 C 8,000 Comercio al detal
5 D 3,000 Fast Food o servicios
5 E 3,000 Fast Food o servicios
TOTAL 148,597

Se establecio que la consulta autorizada tendria una vigencia de treinta (30)
meses, contados a partir de la notificacién del acuerdo aprobatorio, para que el
proyecto estuviese en real y efectiva construccién. £l acuerdo fue notificado el 23 de

septiembre de 2008.

La parte proponente The Sembler Company representada por el ingeniero
Camilo Almeyda Eurite, en comunicacién de 10 de enero de 2011 informa gue la Ley
Nim. 147 del 19 de noviembre de 2009 extendid el término de vigencia de los centros
comerciales a cuarenta y ocho (48) meses. Indica ademds, que dicha extensién
aplicara a las consultas de ubicacion aprobadas desde la vigencia de la Ley y que a las
consultas vigentes entre el primero de enero de 2009 y ta vigencia de la misma se le
extiende el término de vigencia por dieciocho (18) meses adicionales contados a
partir de la expiracion de su término original de vigencia. A tales efectos solicita a la
Junta de Planificacién que confirme que €l 23 de'septiembré de 2012 es la fecha en

-que-el proyecto-tiene que estar enreal y-efectiva construccion, : .

La solicitud fue considerada por esta Junta de Planificacién, quien después del
debido analisis de los argumentos de la parte proponente, considerd razonable la
peticion formulada.

Tomando en consideracion lo anteriormente expuesto, en virtud de las
disposiciones de la Ley Nimero 75 del 24 de junio de 1975, segin enmendada, esta
Junta de Planificacion de Puerto Rico, mediante la presente Extensidén, ACLARA
PARTICULARES en la Consulta Ndmero 2007 -28-0311-JPU a los efectos de indicar que
conforme a la Ley Numero 147 de 19 de noviembre de 2009 se ie afaden a la vigencia

GOBIERND pE EPU

ERTO Ric
OFICINA DE, 0
JUNTA DE o Ao SERNADOR

PLANIFICACIGH




Continuacidn: Consulta Namero 2007-28-0311-JGT

de la consulta dieciocho (18) meses adicionales contados a partir de la fecha de
expiracidn de su término original.

DISPONIENDOSE que todas las otras partes del informe anterior, no alteradas
por la presente Extension, prevaiecen en todo su rigor y efecto.

Notifiquese: A las partes cuyos nombres se mencionan a continuacién, a sus
respectivas direcciones de record: The Sembler Company of Puerto Rico,
Consolidated Medical Plaza, 201 Gautier Benitez, Caguas, PR 00725-5527; Camilo
Almeyda Eurite, 1519 Ave. Ponce de Ledn, Suite 1120, San Juan PR 00909; Multi
Plazas, Inc., Apartado 474, Trujillo Alto, PR 00977. Notifiquese ademas, copia de

cortesia a todas las personas cuyos nombres y direcciones obran en el expediente

administrativo.

CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacta de la presente resolucién,
bajo mi firma y el sello oficial de esta Junta, a todas tas personas mencionadas en el
notifiquese, habiendo archivado el originat en autos.

En San Juan, Puerto Rico, hoy . ﬁ.? KAR 24

e Qoo
oifda Soto-Nogueras

Secretaria
GOBIERND DE FUERTO RICO

OFICINA DEL GOBERNADOR
- JUNTA DE PLANIFICACION
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Permisos, Ley para la Reforma del Proceso de; Enmiendas
Ley Niim, 142-2012
20 de julio de 2012 '

P, de! S 1363)
(Conferenc:a_} ,

Para enmendar los Articulos 11.1 y 11.4 de Ia Ley 161- 2009 seglin enmendada, conocida

comeo “Ley para la Reforma del Proceso de Permisos de Puerto Rico”, yelpaafo (a)del

 inciso (L) del Articulo 16 dela Ley Nim. 75 de 24 de junio de 1975, ségiin enmendada,

dotar a la Junta Revisora de Permisos y Uso de Terrenos de facultades y prerrogativas

-.conocida.coma.“Ley Orgénica de la Junta de Planificacién-de Puerto-Rico,-a los-finesde. ..~ .

adicionales que permitan su cabal desempefio; disponer nuevos tezmmos de VIgencla para

1as cortsultas de Ubicacidn; v para otfos fines relacisnados. =

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Asticulo 'V, Seccidn 19 de la Constitucién: de Puerto Rico, establece como pelitica
ptiblica del Estado, la més eficaz consefvacién de sus recursos naturales, ast como el mayor
desarrollo y aprovechamlento de los mismos para €l beneficio general de la comunidad.

La adecuada, responsable e infegral planifi cacxén territorial constituye un eleménts
imprescindible para el desarrollo econéiico de todds los pueblos. A ésos efectos, Puerto Rico
cuenta. ¢on entidades, comé 1o son la Junta de Planificacion, Ia Oficina de Gerencia de Permisos
- (OGPe) y las. Oficinas de Ordenacién Terrltonal municipales, que apottan sustancialments al

desarrollo y uso de nuestros terrenos :

Unio de los trdmites ‘mds importantes relacionados al use de terrenos lo es el de la
consulta de ubicacién. Esta consulta es €l trdmite mediante el cual se evalia v decide sobre
~ propuestos usos de terrenos que no son perrnitidos ministerialmente por la reglamentacidn
aplicable, pero que las disposiciones Leglamentarxas proveen’ para que se consideren. Las
~ consultas de ubicacith, las cuales requieren un minucioso, detallado: y extenso andlisis,

representan un mecanismo para Hevar a cabo usos y actividades que propicien nuestro
crecimiento poblacional y nuestro desarrollo econdmico, Debido .al abarcador andlisis que
requieren las consnltas de ubicacidn y a lo complejo que puede resultar implementar las mismas,
s necesario dotar a las instrurnentalidades pdblicas encargadas de evaluar y autorizar tales.
consultas de disposiciones legales que les permitan establecer el tiempo de vigencia de éstas. Lo
anterior contribuird a que sean aquellas entidades con pericia en la aprobacién y puesta’en
prictica de las consultas de ubicacin, quienes establezcan mediante reglamentacién la vigencia

y duracién de las mismas.
Por otra parte, la Ley 161-2009, segiin enmendada, conocida como “Ley para la Reforma

del Proceso de Permisos de Puerto Rico”, instauré en Puerto Rico un sisterna 4gil, confiable y
moderno para la evaluacién y concesién de permisos. Conforme a esto, dicho estatuto cred la



OGPe, la VO'fi'cina del Inépeétbr General de Pezmi.éos (“OiGgPe”) y la Junta Revisora de Pérniisos
y Uso de.'_T.e,rreaos T unt'a Reviso_r_a”)_.

. Ahora bien, ¢umpliendo nuestta responsabilidad .y complomxso .con. la_adecuada.

'evaluacuﬁn concesidn y revision de permisos, entendemos meritorio enmendar la Ley 161-2009,

_ ante, para dotar a la Junta Rewsora de facultades y prerrogativas adicionales que permitan su
“cabal’ desempefio. Asimistio, es necesario enmendar la Ley 161-2009 para disipar cualquier

duda en torno & la facultad que poseen los miembros de la Junta Revisora para designar

funcionarios que funjan como Of101aies Exammadores en los proeedlmlentos ad_]udmatlvos que
g tlevana cabo e tal agenciar : : e

Las enmiendas aqm incluidas ejemplifican. el continuo compromiso de esta Asamblea
Leg:sla’cwa con el buen us0, plamﬁcamén y desamoﬂo de nuestros ferrenos.

DECRETASE POR LA ASAMBLEA LEG—ISLATIVA DE PUER'I’O RICO

se lea como sigue:

“Art1cu10 11.1;- Creagién de 1a Junta Revisora de Pertnisos y Uso de Terrenos.-

Sc crea la Junta Revisora de Permisos y Uso de Terrenos cormio organismio independiente,
colegiado y especializado. Dicha entidad establecerd toda la estructura organizaeional
que fuer¢ necesaria para. ¢l adecuado funcionamiento de la misma, incluyendo el
compattir recursos-o compénentes administrativos con-ofras agencias, La Junta Revisera
tendrd como funcidn revisar aquellas determinaciones finales provenientes de la Junta

Adjudicativa, de la Oficina de Gerencia de Permisos, del Pxofeswnal Aatorizado, v los

Municipios Autériomos con Jetarqufa de lalala V.”

: Agtfeulo 2.-Se enmiendan los incisos (h) v (k); se anaden nuevos incisos (t), (w), ), )
Y (x) ¥ se reenumeran Jos actuales incisos () y (w) cemo ineisos () ¥ (2) respe,c.tlvamcnte del
Articulo 11 4 dela Ley 161- 2009, segirn enmendada, para que se lean como sigue:

"‘Aruculo 11.4.-Facultades, d_eberes y funciones de la J unta Revisora y su Presidente.-

Serdn facultades, deberes y funciones de la Junta Revisora y su Presidente, los sigiiettes:

(a)

() = mediante acuerdo, podrd utilizar recursos disponibles dentro de otras agencias ¢
instrumentalidades piblicas, tales como: el uso de informacidn pertinente a las
funciones que lleva acabo Ja Junta Revisora de Permisos y Uso. de Termrenos,
oficina, contabilidad, finanzas, recursos humanos, asuntos legales, personal,
equipo, material y otras facilidades. Se entenderd por funciones todo lo
relacionado al drea de permisos y planificacién.

2

Amculo 1.-Se enmienda el Artfoulo 11.1 dela Ley 161 2009 seoun emnendada para quein



k)___el Presidente ‘tendrd. disérecién. para asignar dreas. de. trabajo.,.tén!:o._._en__Ia__f'asa._________.__________ I

administrativa, como en la. adju‘dicativa v operacional de la Junta Revisora, a uno
(1) o mas miembros. Esta asignacién de dreas de trabajo podré ser alterada o

- dejadasin efecto por el Piesidente cuando, a su _]UlClO cualquier factor o-factores
de interés publico o de eficiencia operacional as{ lo amerite;

{t) designar Oﬁéﬁﬁes Examinadores para premdxr Ios proced1m1cntos de adjudmamén
v demds vistas que se celebren ante la J unta;

(u) addpﬁtﬂr un plan de clasificacitn de puestos y retribueién:

(v)  celebrar convenios: 0 acuerdos necesarios y convenientes a los fines de alcanzar
los ebjetivos de la Junta Revisora, con organismos del gobiemno federal, con
gobienos estatales y munmicipales, con. otros departamentos, agencias. o
instrumentalidades del Gobierno de Puetto Rico ¥ con instituciones particulares;

{(w) el Presidente podrd, para fines administrativos, designar un funciomario para que
actlie como Presidente en su ansgneia;

%) .'adqmnr, arrendaf, vénder, & en cualqulera otra forma disponer de los bienes
necesarios. para. los fines de esta Ley, en cumphrmento con las leyes.o

‘reglamentos aplicables; |

- Asticulo 3.-Se enmienda €l parrafo (a) del inciso (1) del Articulo 16 de:la Ley Nifm. 75
de 24 de junio de 1975, segiin enmendada, para.que lea como sigue:

“Articulo 16. Reglamentos

La Junta adoptard, entre otros, los siguientes reglamentos;

) ...

{a) Para establecer distritos o zonas, tanto en las dreas urbanas como rurales, €l
uso y desarrollo de los terrenos y edificios piiblicos y privados, para tales fines
como industria, comercio, transporte, residencia, actividades cfvicas vy
piblicas o semipidblicas, deportivas, de recreo, incluyende playas y
balnearios. Las consultas de ubicaci6n que se aprucben a tenor con esta Ley o
la Ley 161-2009, segiin enmendada, conocida como “Ley para la Reforma del
Proceso de Permisos de Puerto Rico™; tendrdn la vigencia que aplique segiin



Io dlspuesto en el Reglamento Conjunto de Permisos para Obras de
Construccwn Y Usos de Terranos

Attfeulo 4.-Cénsono con lo dispuesto en: el Articulo 3 de esta Ley, ¢l Reglamento
~ Conjurnito de Pemisos parz Obras de Constricci6a y Usos de Temerios deberd set enmendado. a
o “Tog tines de tnclutr mievos térmiros de vigencia para las consaltas de nbicacion Disponiéhdo
U loS. términos. de. vlgenma_dlspuestos_en_la_Leky_Num_,?j__d& 24 _de junio'de 1975, segiin

enmendada, en la Ley 161-2009, segin enmendada, as{ como en los reglamentos promulgados a
su amparo, con anterioridad a la aprobacién de esta Ley, no le aplicardn a Jas consultas de
~ ubicacisn gue hayan sido- aprobadas y estén ngentes a'ta fecha deefectividad-de-esta Ley ‘hasta—
tanto se haya enmendado el Reglamento de Permrsos para. Obras de Construccién. y Uses de
Tﬁneno&a los:fines.aqui-dispuestos e e

Artzculo 5.~ Esta Ley comenzard a rcglr mmedmtamente después d?e S aprobaczon



ESTADO LIBRE ASOCIADO v  PUERTO RICO CENTRO GUBER. ENTAL ROBERTO SANCHEZ VILELLA
AVE. DE DIEGC, PDA. 22, SANTURCE

OFICINA DEL GOBERNADOR
JUNTADE PLANIFICACION PO BOX 41119, SAN JUAN, PUERTO RICO 00940-1119

13 de marzo de 2013

Ing. Camilo Almeyda Eurite
Almeyda & Almeyda

Ave. Ponce de Ledn 1519

Oficina 1120

San Juan Puerto Rico 0090-1732

Estimado ingeniero Almeyda:
Vigencia de consultas

Se trajo a nuestra consideracién su comunicacién del 31 de enero de 2013, en la que se cita el
articulo 4 de la Ley NUm. 142 de 20 de julio de 2012 y se interpreta que conforme al mismo, las
consultas de ubicacién autorizadas por la Junta de Planificacion de Puerto Rico y la Oficina de
Gerencia de Permisos, vigentes al momento de la aprobacién de la referida Ley, seguiran

vigentes hasta que se enmiende el Reglamento Conjunto.

El citado articulo dispone:

“Articulo 4-Cénsono con lo dispuesto en el Articulo 3 de esta Ley, el Reglamento.
Conjunto de Permisos para Construccién y Usos de Terrenos deberd ser
enmendado a los fines de incluir nuevos términos de vigencia para las consultas
de ubicacidon. Disponiéndose, que los términos de vigencia dispuestos en ia Ley
Num. 75 de 24 de junio de 1975, seglin enmendada, asi como en los reglamentos
promulgados a su amparo, con anterioridad a la aprobacién de esta Ley,.no le
aplicaran a las consultas de ubicacién que hayan sido aprobadas y estén vigentes
a la fecha de efectividad de esta Ley hasta tanto se haya enmendado. el
Reglamento de Permisos para Obras de Construccion y Usos de Terrenos a los

fines aqui dispuestos”.

Concurrimos con su interpretacion en el sentido de que se mantiene la vigencia de las consultas
de ubicacién a la fecha de entrar en vigor la citada Ley 142, hasta que se dispongan nuevos
términos en el Reglamento Conjunto. Este no se ha enmendado para ajustarto al mandato de la

mencionada Ley.



Ing. Camilo Aimeyda Eurite
13 de marzo de 2013
Pag. 2

En cuanto a la vigencia de las consultas de ubicacién aprobadas después de 20 de julio de 2012,
es un aspecto que se consideraria en las enmiendas que conforme al mandato de la cita Ley
142, hay que hacerle al Reglamento Conjunto. En ese proceso, todas las partes interesadas

tendran la oportunidad de expresar sus puntos de vista.

Cordialmente,

uis Garcia P
/P/éﬁ%ente
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--0pn the same date
of its execution, at
the reguest of
EPIFANIO FABREGAS
FERNARDEZ, I issued
from the first
certified «copy of
this deed. I the
Notary CERTIFY,--~-—-

NOTARY PUBLIC

---In the Municipality of San Juan, Commonwealth of

Puerto Rico, this twenty third (23") day of

—~--Roberto Busé Aboy, Attorney-at-Law and Notary in

and for the Commonwealth of Puerto Rico, with

offices on Westernbank World Plaza, Two Hundred

Sixty-Eight (268) Muioz Rivera, Sulte One Thousand

Nine Hundred Five {1905), Puerto Rico and residence

in San Juan, Puerto Rico,-======w—r—-—==sss—ssssmems

——-QF THE FIRST PART: MIGUEL ANTONIO ESTEVE REMIREZ
DE ARELLANO, of legal age, married to Valeria
Galvest Haust, property owner and resident_of Spain,
represented herein by his attorney-in-fact, Joaquin
de Puigdorfila Esteve, of legal age, married,
property owner and resident of Dorado, Puerto Rico,
pursuant to Deed Number Sixty-Two {62), executed on
June twenty-eight (28),two thousand six {2006}
before Notary Public Luis Radl TIrizarry Cuebas;
MARIA JOSEFR ESTEVE REMIREZ DE ARELLANO, of legal

age, married to Fernando Fernandez del Valle,
property owner and resideﬁt of Guaynabo, Puerto
Rico; JORQUIN DE PUIGDORFILA ESTEVE, of legal age,
married to Teresita Maria Iturregui Mufioz, p;operty
owner and resident of Dorado, Puerto Rico; MIGUEL
JUAN Dﬁ PUIGDORFILA ESTEVE, of legal age, married to
Ivonne Lassalle Rogue, progerty owner and resident
of San Juan, Puerto Rico; an& Joaguin de Puigdorfila
married to Teresita Maria

Esteve, of legal age,

Iturregui Mufioz, property owner and resident of
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Dorado, Puerto Rico, as trustee ' (fiduciario) under
the trusts (fideicomisos) constituted pursuan;: to
Deed Number Five (5), executed in San Juan, Puerto
Rico on January twenl&y—-three {23), two thousand ocne
(2001} before Notary Public Luis Raul Irizarry
Cuebas, as clarified by Deed Number Twenty-Five
(25), executed in San Juan, Puerto Rico on March
nine (9}, two thousand seven {2007) by the same
Notary Public, as further clarified by Deed HNumber
Fifty-Eight (58), executed in San Juan, Puerto Rico
on June nineteen (19), twe thousand six (2006}
before the same Notaky Public and as further
clarified by deed number Sixty (60) executed in San
Juan, Puertoc Ricoc on June twenty-eight (28), two
thousand six (2006} before the same notary public

(hereinafter referred to collectively as the

“Pransferors”). —— ——— _—
—-~OF THE SECOND PART: TSCPR FAMILY PARTNERSHIP #9,
LTD, S.E., a limited partnership crganized and
existing under the laws of the State of Florida
(hereinafter referred to as the “Transferee”},
represented herein by its General Partner, TSCPR
Florida, Inc., a corperation _organized and existing
under the laws of the State of Florida, which in
turn is represented herein by its Vice President,
Epifanio Fibregas Fernandez, who is of legal age,
married, executive and resident of Caguas, Puerto
Rico, whose authority to appear herein on behalf of
the Transferee is evidenced by (i) Deed Number
Twenty-One (21), dated BAugust eighteen (18), two
thousand five (2005}, before Notary Public Patricia
G. Cara and (ii) a Certificate of Corporate
Resolution executed by the'.Assistant Secretary of
TSCPR Florida, Inc. on the twenty second (22%) day

of February, two thousand seven (2007) under
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Affidavit Number one thousand twé hundred forty-two
{1242} before Notary Public Antonio R. Molina
Machargo.——=—-cemme e e e e e e e e e
~==I, the Notary, do hereby certify that I
personally know the appearing parties and I further
certify through their statements as to their age,
civil status, profession énd residence. They assure
me that they are of sound and disposing mind and
memory and in full enjoyment of their civil rights,
and to the best of my judgment and belief they do
have, the necessary legal capacity to execute this
instrument, and therefore they freely and of their
own will and accord manifest their desire to issue
this instrument in the English language which they

and the Notary speak, write and understand fully and

--~FIRST: The Parcel. The Transferors represent and
warrant that they are the joint owners in common of
one hundred percent (100%) of the undivided common
interests in a parcel of land located in the
Menicipality of Afiasco, Puerto Rico, described in
the Registry of Property of Puerto Rico, Mayaguez
Section (the “Registry”), as followsi-—r=—==——————

---“RUSTICA: Radicada en los barries Quebrada Largag.
antes, hoy Caracol, Afiasco Arriba, Afiasco Rbajo del
término municipal de Afasco con una cabida de
VEINTISIETE CUERDAS CON TRES MIL DOSCIENTAS CUARENTA
Y NUEVE DIEZ MILESIMAS DE OTRA (27.3249 cds.),
equivalentes a CIENTO SIETE MIL TRESCIENTOS NOVENTA
Y SIETE PUNTO CINCO MIL CIENTO TREINTA Y SIETE
METROS CUADRADOS (107,397.5137 m.c.). En lindes por
el MORESTE, con remanente de la finca principal de
la cual se segregd conocida como Trinidad, hoy
propiedad de Dora Ramirez de Arellano, sus hijos ¥y
nietos; por el NOROESTE, con Filiberto Pérez y con
la Carretera Estatal Nimero Dos {2); por el SURESTE,
con ld finca principal de la cual se segregd
conoccida como Trinidad, hoy propiedad de Dora
Ramirez de Arellano, sus hijos y nietos:; por el
SURCESYE, con parcela segregada y vendida a Juan
Ruiz Valentin.”-~- —-——— -

—--The above described parcel {(hereinafter refexred

to as the ™Main Parcel”) is recorded in the Registry
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at page fifty-two (52) of volume ‘one hundred twenty-
four (124) of Ahasco, property number four thousand
thirty-one {4031). The Transfefors acquired the Main
Parcel pursuvant to Resolution dated July thirty-one
(31), nineteen hundred eighty-one (1981} issued by
the Superior Court of Puerto Rico, San Juan Part, in
Civil Case Number eighty-one dash three thousand
seven hundred eighty-three (nine hundred six)
[81-3783(906)}], recorded in the Registry at page
fifty-seven (57} of volume one hundred twenty-four
(124) of Anasco, fourth (4"} inscription; and Deed
Number Five (5), executed in San Juan, Puerto Rico on
January twenty-three (23}, two thousand one (2001)
before Notary Public Luis Raul Irizarry Cuebas, filéd
in the Registry on October fifteen (15), two thousand
one (2001) and pending recordation at entry {asiento)
eighty-one {(81l) of volume six hundred fifty-eight
{658} of the Book of baily Entries of the Registry,
as clagified by Deed Number Twenty-Five (25},
executed in San Juan, Puerto Rico on March nine (9),
two thousand five {2005) by the same Notary Public,
and as further clarified by Deed Number Fifty-Eight
{58}, executed in $an Juan, Puerte Rico on June

nineteen {1%}, two thousand six (2006) before the

same Notary Public, —-——————-——-=== -—— -
--~The description of the Main Parcel sét forth
above is the remnant portion resulting from the
segregation from the Main Parcel of a parcel of land
with a superficial aréa of fifty-nine (59} cuerdas
and another parcel of land with a superficial area
of forty-three point zero three five eight (43.0358)
cuerdas, pursuant to Deed Number Two Hundred Three
(203}, executed in Mayaguéé, Puerte Rico on 2april
four (4), two thousand (2000} before Notary Public

Roberto M. Garcia Rullan, filed in the Registry on

i
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May one (1), two thousand one *(2001) and pending
recordation at entry (asiento) two hundred thirty-
four (234) of volume (diario) six hundred twenty-
three (623) of the Book of Daily Entries of the
Registry, as c¢larified by Deed Number Fifty-One
{51), executed in Guaynabo, Puerto Rico on June

seventeen (17), two thousand six (2006} before the

same Notary Public. -- ————— -

---The Main Parcel is subject to the following liens

and encumbrances of record: ————-—=————mmo—emommeoeo
------ One. By its origin: ~——————cwmmmmmm—m e

Electric Power Authority, ——-—r—-rermecmermoomm—me e
--------- (ii) Easements in favor of the Commonwealth
of Puerto Rico, —----—--m—ommrmre e e
------ Two. By itself; —m-mmmmrrrem e e e
--------- (i) Attachment (mandamiento y orden de

embarge) issued by the Superior Court of Puerto
Rico, Bayamén Part, in Civil Case Number DCD dash
ninety-nine dash zero six three five {five zero six)
[DCD-99-0635 (506)), in the amount of SEVEN HUNDRED
SIXTY-EIGHT THOUSAND SIXTY DOLLARS AND THIRTY-ONE
CENTS ($768,060.31), recorded in the Registry in the
Mobile Pages of Afasco, property number four
thousand thirty-one (4,031), Annotation A. This
attachment was cancelled on the date hereof pursuant
to a Petition to the Registar ("Instancia”} executed
by Joagquin de Puigdorfila Esteve, which Petition
will be filed for Recordation in the Registry
together with this Deed, -==~——r——r—mermrmmre e ma e
S SEGREGATION=-—-—=-—=mm——m——- —————
---SECOND: One. Segregation from Main Parcel. The
Transferors hereby segfegate from the Main Parcel,

s0 as to become a separate and independent parcel to




be recorded as such in the Registry, the following
parcel of land (hereinafter referred to as the
“Segregated Parcel”), which is described in the
Spanish language as follows: —=————memmm e
-~="RUSTICA: Porcién de terrene radicada en los
barrios Quebrada Larga antes, hoy Caracol, Afasco
Arriba y Afiasco Abajo del término municipal de
Anasco, con una cabida de TRECE CUERDAS CON TRES MIL
DOSCIENTOS CINCUENTA ¥ UN DIEZ MILESIMAS DE OTRA
(13.3251 cds.), equivalentes a CINCUENTA ¥ DOS MIL
TRESCIENTOS SESENTA ¥ DOS PUNTO SIETE MIL
NOVECIENTOS TREINTA b'4 UN METROS CUADRADODS
{(52,372.7931 m.¢.). Colinda al NORTE, con una
parcela de terrenc que se segrega la finca ndmero
dos mil ciento doce {2,112} conocida come la finca
“Trinidad”; por el SUR, con la finca principal de la
cual se segrega esta finca:; por el ESTE, con la
parcela que se segrega de la finca “rrinidad”; y por
el OESTE, con la Carretera Estatal Nimero Dos {2)y."
~--The segregation of the Segregated Parcel was
approved by The Regulations and Permits
Administration (ARPE) pursuvant to a resolution
issued on, February six {6} two thousand seven
(2007), in case number ZERQO THREE DA THREE HYPHEN
ZERO ZERO ZERC ZERO ZERO HYPHEN ZERO SIX THOUSAND
SEVENTY-THREE PARENTHESIS NINETY-FOUR HYPHEN TWENTY-
EIGHT HYPREN ZERO EIGHT HUNDRED SEVENTEEN JPU
PARENTHESIS [{03DA3-00000~06073 {94-28-0817

JPU} ) (hereinafter referred to as the "“Segregation

Resolution"), a simple copy of which ls attached
hereto as Exhibit A and a certified copy of which

will be attached to the first certified copy of this

Deed, —-w=—- - - ———
---B true and correct geometric description of the
Segregated Parcel appears from the segregation and
ingcription plan (the “Inscription Plan”)} prepared
by Alex Hornede Robles, license number eleven
thousaﬁd seven hundred forty-seven (11747), approved
by The Regulations and PermLFs Administration (ARPE)
on February six (6), two thousand seven (2007), a

certified copy of which will be attached as Exhibit




B to the first certified copy of this Deed. =-—wwmw-
~~-The Transferors hereby request the Honorable
Registrar of the Property to take note of the

aforementioned segregation of the Segregated Parcel

in the Registry, ~————-—--- s ———— -
---The Segregated Parcel is valued, for recording

purposes only, in the amount of ONE TROUSAND DOLLARS

($51,000) . momc i m e e S o e e
------ Two. escri 10 of emna [o) t Main
Parcel. The remnant of the Main Parcel, after

performing the segregation of the Segregated Parcel
effected pursuant to the terms of paragraph One
above, is described in the Spanish language as
follows (hereinafter referred to as the “Main Parcel
Remnant”) : ~=rmmem e m e e e
--="RUSTICA: Radicada en los barrios Quebrada Larga
antes, hoy Caracol, Afiasco Arriba, Ahfasco Abajo del
término municipal de Aflasco con una cabida de TRECE
PUNTO NUEVE NUEVE NUEVE OCHO CUERDAS (13.95998 cds.),
equivalentes a CINCUERTA Y CINCO MIL VEINTICUATRO
PUNTCO SIETE DOS CERO SEIS METROS CUADRADOS
{55,024.7206 m.c.). En lindes.por el NORESTE, con la
parcela gque se segrega de esta finca; por el
NOROESTE, con Filiberto Pérez y con la Carretera
Estatal Namero Dos (2); por el SURESTE, con la finca
principal de la cual se segregd conocida como
Trinidad, hoy propiedad de Dora Ramirez de Arellano,
sus hijos y nietos; por el SURCESTE, con parcela
segregada y vendida a Juan Ruiz Valentin,” ----wv-——-
~-~~The Transferors hereby request the Honorable
Registrar of the Property to record the above
description of the Main Paxrcel Remnant in the
Registry, —m==—rmmrmo oo m s e s S S e e

—————— Three. Inscription Plan. The Transferors
respectfully request 'that the Inscription Plan
attached as Exhibit B to the first certified copy of
this Deed be deposited and recorded in the Registry
of Plans (“Registro de Planos”} of the Reglstry. ---
—————— PURCHASE AND SALE OF THE SEGREGATED PARCEL-~--
---THIRD: Purchase and Sale, The Transferors have

agreed with the Transferee on the -sale of the

7




e

Segregated Parcel in accordance Wwith the following

terms and conditions: ---- - - - -

~~~~~~ One. Sale and Purchase Price, The Transferors
hereby sell to the Transferee, and the Transferee
hereby purchases from the Transferors, the
Segregated Parcel, together with all of its rights,
easements, improvements and appurtenances without
any limitation whatsoever, for the aggregate
purchase price of TWO MILLION THREE HUNDRED NINETEEN
THOUSAND TWO HUNDRED FORTf-SEVEN DOLLARS AND TWO
CENTS ($2,319,247.02) (the “Purchase Price”}, which

is paid by the Transferee to the Transferors as

follows: ——-mrm—mm e e -
--------- (i) The amount of THREE HUNDRED FIFTY-FIVE
THOUSAND ONE HUNDRED THIRTY DOLLARS AND FIFTY-ONE
CENTS ($355,130.51) was previously paid by the
Transferee to the Transferors as a deposit, the

receipt of which is hereby acknowledged by the

Transferors; and ——-—————r————rr—rr——rn~ ———
————————— (ii)the amount of FIVE THOUSAND DOLLARS
{$5,000.00) is retained by the Transferee and
delivered to Popular Insurance, as escrow agent,
which amount will be disbursed by the escrow agent
in accerdance with that certain indemnity deposit
agreement dated the date hereof between the
Transferors and Popular Insurance; ang —-wm=——r——=——-
--------- {iii) the balance, in other words, the
amount of ONE MILL;ON NINE-RUNDRED FIFTY-NINE
THOUSEND ONE HUNDRED SIXTEEN DOLLARS AND FIFTY-ONE
CENTS  ($1,959,116.51) (the “Balance”} is paid by
the Trénsferee to the Transferors in this act,
except for the amount of NI&? THOUSAND THREE HUNDRED
ELEVEN DOLLARS AND EIGHT CéNTS ($8,311,08), which
amount is retained to pay the costs relating to this

Deed as set forth in Paragraph FIFTH hereof. The
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Balance is pald to the Transferors as follows: -——-—-
--------- (a) to Miguel Antonic Esteve Ramirez de
Arellano, the amount of THREE HUNDRED FIFTf—FIVE
THOUSAND THREE HUNDRED THIRTEEN DOLLARS AND TWENTY
CENTS(5$355,313.20) in payment of his undivided
common interest in the Segregated Pargel; —-—=-www==—-=
————————— (b} to Maria Josefa Esteve Ramirez de
Arellano, the amount of THREE HUNDRED FIFTY-FIVE
THOUSAND THREE HUNDRED THIRTEEN DOLLARS AND TWENTY
CENTS ($355,313.20) in payment of her undivided
common interest in the Segregated Pargel; --—--=----
————————— {c) to Joaqguin de Puigdorfila Esteve, the
amount of ONE HUNDRED SEVENTY-SEVEN THQUSAND SIX
HUNDRED SIXTY-FOUR DOLLARS AND  SIXTY CENTS
{$177,664,60) in payment of his undivided common
interest in the Segregated Parcel; -----====——--c---
--------- (d) to Miguel Juan de Puigdorfila Esteve,
the amount of ONE HUWNDRED SEVENTY-SEVEN THOUSRND SIX
HONDRED FIFTY-SIX DOLLARS AND SIXTY CENTS
($177,656.60$ in payment of his undivided common
interest in the Segregated Parcel; and -—=r--—--=—--
--------- (e) to Fideicomiso Maria del Carmen Alomar
Esteve the amount of THREE HUNDRED FIFTY-FIVE
THOUSAND THREE HU&bRED THIRTEEN DOLLBRRS AND TWENTY
CENTS($355,313,20) in payment of the undivided

common interest of said trust in the Segregated

Parcel matalateteleltolt bt - ———
————————— (£} to Fideicomiso Maria del Rosario Alomar
Esteve the amount of THREE HUNDRED FIFTY-FIVE
THOUSAND THREE HUNDRED THIRTEENW DOLLARS AND TWENTY
CENTS(§355,313.20) in payment of the undivided

common interest of said trust in the Segregated

Parcel--—mem——mmmmmm— e e - m——
————————— {g) to Fideicomiso Bntonio Javier Alomar

Esteve the amount of THREE HUNDRED FIFTY-FIVE
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THOUSAND THREE HUNDRED THIRTEEN DOLLARS AND TWENTY
CENTS($355,313.20) in payment of the undivided

common interest of said trust in the Segregated

---The Transferors accept and agree to the
allocation ameng them of the Balance as set forth
above. The Transferors also accept and agree to the
allocation among them of all amounts previously paid
by the Transferee to the Transferors as a deposit
with respect to the sale contemplated hereunder., -—--
~~~~~~ Two, Aaxeement. The Transferors and the
Transferee hereby agree that this Deed is entered
inte and is subject to that certain Agreement of
Option to Purchase, dated May two (2), two thousand
two (2002), as amended (the “Agreement”); all
capitalized terms wused herein which are not
otherwise defined shall have the meanings set forth
therein), relating to the purchase and sale of the
Segregated Parcel and executea by and between the
Transfercrs and the Transferee. All of the
representations, warranties, covenants and
indemnities of the Transferors and the Transferee
referenced in the Agreement are hereby confirmed and

ratified and shall survive for the periods set forth

in this Agreement , —« = mmm e e e e
—————— Three. HWarranties. The Transferors undertake

and accept the warranties imposed upon sellers of
real property by Articles One Three Five Zero {1350}
and One Three Six Three (1363) of the Civil Code of
Puerto Rico, ——=mrmmm e e e e
—————— F;ur. Taxes; Bpportionment. All real property
taxes and assessments qorresponding to the
Segregated Parcel for the period prior to the date
of the execution of this Deed shall be for the

account of the Transferors, and all such taxes
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corresponding to the Segregated Parcel for_ the
period after the date of execution of this Deed
shall be for the account of the Transferee, ————=---
------ Five. Right to Possessjon. This Deed shall
entitle the Transferee to enter inteo immediate
possession o©of the Segregated Parcel without any
additional formality or request, —-—=~-- o e e e
—————— 8ix. Reguest to the Registray. The Honorable
Registrar of the Property is respectfully requested
to record the sale to the Transferee of the
Segregated Parcel and the transfer of fee simple

{(pleno dominio) title thereto in favor of the

Transferee. =——r-m=sec—mom———e——rr —-—

————————————————— CHANNEL EASEMENT---- -

~=~FOQURTH: Channe) Easement. In consideration of the
purchase of the Segregated Parcel by the Transferee
from the Transferors, the Transferors hereby
constitute an irrevocable real .easement

(*servigumbre predial”) upon the Main Parcel

Remnant, as servient tenement ()predio_sirvien
in favor of the Segregated Parcel, as dominant

tenement (“predio dominante”}, for the following

uses and in accordance with the following terms and

conditions:ew——r—- — ———— -

—————— One. The easement {the “Channel Easement”)
shall include the right to construct, install,
upgrade, repair, demolish, maintain, replace and
relocate on the parcel of land (the “Channel
Easement Parcel”)} which forms a part of the Main
Parcel Remnant designated as river parcel # three
(3} from Finca Estalo on the easement plan attached
hereto as Exhibit C, a ghannel and such other
improvements {such channel and éther improvements
are hereinafter collectively referred to as the

“Channel”) as the owner(s} of the Segregated Parcel
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in its (their) sole discretion déem(s) necessary or
desirable in order to permit and facilitate the
future development and improvements on the
Segregated Parcel (iﬁcluding, without 1limitation,
the discharge of storm waters from the Segregated
Parcel inte the Channel Easement Parcel). The
Channel Easement shall also include the right to
connect the Channel te any existing channel, creek
or other body of water now or hereafter located on
the Main Parcel Remnant. Anything herein to the
contrary notwithstanding, the Channel will be
designed and constructed so as to not obstruct the
discharge into the Channel of storm waters from the
Main Parcel Remnant. The rights herein granted to
the owner{s} of the Segregated Parcel to carry out
such work and improvements to or at the Channel
Easement Parcel pursuant to this Article Fourth
shall be subject to all applicable laws, rules,
regulations, codes and orders of the Commeonwealth of
Puerto Rico and the United States of Rmerica, the
Puerto Rico Department of Natural Resources, the
United States Corps of Engineers and any other
appropriate governmental authority, and all such
work and improvements shall be carried out in
compliance with all such laws, rules, regulations,
codes and oxders, =——ssmmmmmm e s s e S S e
—————— Two. The provisions of this Article Fourth and
the rights granted to §he owner (s} of the Segregated
parcel hereunder shall be without prejudice te the
rights of the Commonwealth of Puerto Rico and its
subdivisions, whether under the Law of Waters of
March twelve (12}, nineteen hundred three (1903},
Title twelve (12), Laws of.Puerto Rico Annotated,
Section five hundred twenty-one (521} et seq.

{(hereinafter the “Law of Waters”) or under any other
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applicable laws, rxules, regulations or orders, in
respect of any waters or water currents which, as a
result of any work or improvements carried out by
the owner{s) of the Segregated Parcel pursuant
hereto or otherwise, run through the Channel
Easement Parcel. Accordingly, the provisions of this
Article Fourth and such rights of the owner(s) of
the Segregated Parcel shall Dbe interpreted as
broadly as is consistent with the provisions of such
laws, rules, regulations and orders, and not in any
manner contrary thereto or inconsistent therewith.~--
—————— Three. The Channel Easement and the rights of
the owner{s) of the Segregated Parcel under this
Article Fourth have been granted precisely to permit
and facilitate the future development and
improvement of the Segregated Parcel and,
accordingly, in consideration of the purchase of the
Segregated Parcel by the Transferce from the
Transferors pursuant hereto, each of the
Transferors, for itself and its successors, assigns
and transferees (including any future owner(s) of
the Main Parcel Remnant), hereby waives its rights
under Section four hundred eight-eight {(488) of the
Civil Code of Puerto Rico, the Law of Waters or any
other law, rule, regulation or order which may
affect the ability of the owner(s) of the Segregated
Parcel to develop the Segregated Parcel or which may
entitle the owner(s) gf the Main Parcel Remnant to
any compensation or damages in connection with any
additional waters received by the Channel Easement
parcel as a result of such development and
improvement of the Segregated Parcel; provided,
however, that such develoﬁment and improvements
shall be carried out in accordance with all

applicable laws, rules, regulations and permits and
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in such a manner as will not obstruct the discharge
into the Chammel of storm waters from the Main
Parcel Remnant. Such waiver shall be considered a
pact of the Channel Easement,-——=-——-—-===o——sem————-

------ Four. The Channel Easement Parcel is more

-~%p parcel of land with an irregular shape with a
surface area equal to five thousand three hundred
thirty-five point six thousand five hundred eighty-
threa (5,335.6583) square meters, equivalent to cone
point three thousand £ive hundred seventy-five
{1.3575) cuerdas, bounded by the NORTH, in a
distance of one hundred sixty point four thousand
four hundred forty-three (160.4443) meters, with a
parcel segregated from the parcel of land where this
easement is located and identified in the
inseription plan as “Finca E”; by the SOUTH and
EAST, in a distance of one hundred sixty-nine peint
four hundred fifty-seven (169.457) meters, with the
parcel of land where this easement is located; and
by the WEST, in a distance of forty-one point three
thousand ten (41.3010) meters, with the remnant
portion of property number twe thousand one hundred
twelve [2,112) == e i e e e
—————— Five. The Channel Easement shall exist as an

encumbrance upon the Main Parcel Remnant in

—————— Six. The owner or owners of the Main Parcel
Rempnant shall not erect any fences, gates or
barriers or take any action on or about the Main
Parcel Remnant that hinders the rights granted to
the owner(s) of the Segregated Parcel hereunder. The
owner{s) of the Segregated Parcel shall not erect
any fences, gates or barriers or take any action on
or about the Channel Easement Parcel that obstructs
the discharge of storm waters from the Main Parcel
Remnant into the Channel Easement Parcel.
—————— Seven. Any rights granted to the Transferee
under this Article Fourth may be assigned in whole
or in part'to the Commonwealth of Puerto Rico or any
subdivision or municipality thereof, to the extent
required for the effectiveness of, or otherwise in

connection with, any permits, resolutions or
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approvals for the development ‘of the Segregated
Parcel issved by the Planning Board of Puerto Rico,
the Regulations and Permits Administration or any
other appropriate govérnmental authority.-=-==—=————-
—————— Eight. Each of the Transferors agrees, for
itself and its successors and assigns {including any
future owner or owner(s) of the Main Parcel Remnant
or any part thereof), to dedicate to public use and
transfer to the Commonwealth of Puerto Rico or any
subdivision or municipality thereof, all ox such
portion of the Channel Easement Parcel to the extent
required for the effectiveness of, or otherwise in
connection with, any permits, resolutions or
approvals (each an “Approval”) issued with respect
to the development of the Segregated Parcel by the
Planning Board of Puerto Rico, the Regulations and
Permits Administration or any other appropriate
governmental authority,—---=-——somro—mommsesemsm o
-—-1f any Approval in connection with any plan for
the development of the Main Parcel Remnant and/or
the Segregated Parcel requires that title to the
Channel Easement Parcel or any portion thereof be
transferred to the Government of the Commonwealth of
puertoc Rico or any subdivision thereof for
dedication to public use, the owner(s) of the Main
parcel Remnant shall have the right to effect such
transfer if the construction of the Channel then
required by the owner}s) of the Segregated Parcel
shall have then been completed or if such transfer
and/or dedication to public use will not adversely
affect the right of such owneri{s) to construct the
Channel after such transfer and/or dedication to
public use. If the Appraval so requires, the
rransferors shall, subject to the provisions of the

preceding sentence, execute any and all documents

15




and instruments required to cancel of record the
Channel Easement with respect to the Channel
Easement Parcel or the portion thereof so
transferred and/or dedicated to public |use.
------ Nine. Subject to the requirements of the
preceding Section Eight of this Article Fourth, the
Channel Easement may not be cancelled or modified
without the prior written consent of the owner or
owners of record of the Segregated Parcel and the
then existing mortgagee or mortgagees of the
Segregated Parcel, if any,=—e====rr—omsmomommommssmees
—————— Ten. The owner or owners of the BSegregated
Parcel shall have no obligation to pay rent, license
fees or other compensation to the owner or owners of

the Main Parcel Remnant for the use of the Channel

Easement, —=--w==== il ——— —_—
—————— Eleven. For the sole purpose of its
recordation in the Registry, the paxties hereto
hereby attribute a value of ONE THOUSANb DOLLARS
{$1,000.00) to the Channel Easement, ————=s===w==r=—r
------ Twelve. Each of the Transferors, for itself
and for its successors, assigns and transferees
{including any future owner{s) of the Main Parcel
Remnant or any part thereof), hereby forever waives
any rights it(they) may have to change or substitute
the parcels of land within the Main Parcel Remnant
directly affected by the Channel Easement,
including, without limitation, the rights granted
upon the owner of a sexvient tenement by Article
Four Hundred Eighty-One {481} of the Civil Code of
Puerte Rico, Title Thirty-One {31), Laws of Puerto
Rico Annotated, Section one thousand six hundred
seventy-three (1,673}, to-‘the extent applicable.
Such waiver shall be considered a part of the

Channel BEasement.-----—-- o e e
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------ Thirteen. The Channel Easément includes, and
the owner or owners of the Segregated Parcel and

its(their) employees, agents, successors, assigns

and transferees and invitees shall have, a right of
vehicular and pedestrian passage over the Main
Parcel Remnant for purposes of ingress and egress to
and from the Segregated Parcel and the Main Parcel
Remnant in connection with the construction, use,
upgrade, maintenance, repair and replacement of any
and all constructions, works, lines, poles, pipes,
apparatus or other improvements herein permitted or

contemplated in connection with the Channel

Easement, or otherwise to facilitate the use and

enjoyment of the rights of the owner or owners of

the Segregated Parcel hereunder or under applicable
law in respect of the Channel Easement.,—=sve———cewu—n
—————— Fourteen. Each of the Transferors, for itself
and its successors and assigns, hereby accepts and
consents to the constitution and recordation of the

Channel Easement to the fullest extent required or

permitted by law. ——-——womwmwe—— - -

------------------- MISCELLANEQUS--——w~wmwmmr e mn
~---FIFTH: Costs and Expenses. The notarial tariff
and recording fees relating to thls Deed, and the

cost of the Internal Revenue and legal Assistance

stamps to be cancelled on the original and the first

certified copy of this Deed, shall be paid as

follows: the Transferors shall pay the Internal
Revenue and Legal Assistance stamps required to be
affixed to the original of this Deed, and the
notarial tariff applicable to this Deed shall be
divided as separately agregd by the Transferors and
the Transferee, the Internal Revenue and Legal
Bssistance stamps required to be affixed to the

first certified copy of this Deed, and the recording

W




fees for the recordation of ‘this Deed in the

I Registry, ==-===mmrocmm e -

--—-SIXTH: Other Documentation. In the event that

any further documentation shall be reguired or
requested by the Honorable Registrar of Property in
order to record the transactions effected hereby
free of defects, the parties hereto agree to execute

such additional documentation as may be reqguired by

---The appearing parties fully ratify and confirm
the statements contained herein, and find this Deed
as drafted to their entire satisfaction, having I,
the Notary, made to the appearing parties the
necessary legal warnings concerning the execution of
this beed, including, but not limited te (i) the
meaning and legal effects of the execution of this
peed; (ii} the fact that this Deed was prepared in
reliance on a title abstract performed on January
thirty-one {31}, two thousand seven {2007) by
Popular Insurance, an independent contractor, and
not by the Notary; (iii) the fact that subsequent to
the date of such title abstract and before the
presentation for recording of this Deed, other
documents may be presented or recorded in the
Registry that may affect the title to the Segregated
Parcel, and/or achieve priority over this Deed;
{iv) that if the Segregated Parcel is located in a
flood zone, the owner ox party in possession of the

Segregated Parcel is required to observe and comply

with the requirements and provisions of the Flood
Zone Regulations of the ‘Planning Board of the
Commonwealth of Puerto Rico; (v) that real property
taxes for the last five (5) years and the current

tax year constitute a senior, preferred statutory

18
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lien on the Segregated Parcel: {(vi}) the desirability
of performing a search of the records of the taxing
authority to determine the payment status of real
property taxes applicable to the Segregated Parcel;
{vii) of the impoétance of recording this Deed in
the Registry and the costs relatin§ thereto; and
(viii) that the subscribing Notary Public will_noﬁ
be responsible for filing this Deed in the Registr§
and is therefore released from any liébii;ty in
connection therewith, ~———cemmmmmm SR
~==1, the Notary, hereby certify that this Deed was
read by the persons appearing herein; that I advised
them of their right to have witnesses present at the
execution hereof, which right they waived; that they
acknowledged that they understood the contents of
this Deed and the legal effect thereof; and that
thereupon they signed this Deed before me and

affixed their initials to each and every page

--—-% the Notary, do hereby certify as to everything

stated or contained in this instrument. I, the

Notary, ATTEST AND GIVE FAITH. --w=--- -

---Signed: MIGUEL ANTONIO ESTEVE RAMIREZ DE
ARELLANC, MARIA JOSEFA ESTEVE RAMIREZ DE ARELLANO,
JORQUIN DE PUIGDORFILA ESTEVE, MIGUEL JUBN DE
PUIGDORFILA ESTEVE and EPIFANIO FABREGAS FERNANDEZ.

~--Signed, sealed, marked and flourished: ROBERTO
BUSO BBOY. ——m——m oo m o e e e

~-~The corresponding internal revenue and notarial
stamps have been canceled on the original. ----—--

--~The initials of the appearing parties have been
affixed on each folio of the original. ———-r—mmna-

---I, the Notary, certify that the foregoing is a
true and exact copy of Deed Number THREE (3), the
original of which forms part of my protocol of
public instruments for the year two thousand seven
{2007), which contains nineteen (19) foliocs, —-=----

-~-IN WITNESS WHEREOF, and at the request of
EPIFANIC FABREGAS FERNANDEZ, I issue the first
certified copy of this deed, in San Juan, Puerto
RECO, == o e e e e e e e e el




DANIEL MARTINEZ OQUENDO

1111 Ave. Jesits T, Pifiero ABOGADO Tel. (787)781-7084
Sazn Juan, P.R. 00920-5605 (787)781-2222
martinezoguendo@hotmail.com (787)793-1435
Fax: (787)783-2875

26 de septieﬂbre de 2013

RE!

i
Plan. Luis Garcia Pelatti SEP ww&
Presidente uhD mﬁ%’aﬁﬁ
Junta de Planificacién RINTRDE
P.O. Box 41119
San Juan, P.R. 00940-1119

Re: Reserva Agricbl'é del Valle
de ARasco

Estimado planificador Garcia:

Comparece ante la Honorable Junta, The Sembler Company, una compafiia de
desarrollo, alquiler y servicios de bienes ralces comerciales, fundada en Puerto Ricoenel
1993 por el empresario norteamericanc Greg Sembler. Desde sus origenes, la direccién
de la compafiia la proveen empresarios puertorriquefios que se dieron a la tarea de
promover la industria de la construccion y de los establecimientos de ventas al detal.
Durante los pasados veinte (20) afios The Sembler Company ha logrado desarrollar mas
de treinta y cinco (35) proyectos con sobre 1.5 millones de pies cuadrados dedicados ala
venta al detal. Esos establecimientos comerciales, ya en operacién, generan miles de
empleos. Elcompromisc de esta compafiia en Puerto Rico es continuar incentivando la

produccién y la generacién de empleos.

The Sembler Company patticipé en la vista celebrada el 11 de septiembre de 2013
en Afasco, para discutir enmiendas propuestas a las reservas agricolas del Valle de
Guanajibo y Lajas, y la nueva reserva agricola para el Valle de Afiasco. Comparecit a la
misma el Ing. Camilo Almeyda Eurite, el Sr. Guillermo Cruz-Minguela, vice-presidente de la

compafiia, y el suscribiente.

Durante la vista, el ingeniero Almeyda expuso que justamente en el extremo norte
central de la propuesta Reserva Agricola del Valle de Afiasco y mediante el caso 2007-28-
0311-JPU la Junta de Planificacién, en reunién del 28 de agosto de 2008, aprobé la
Consulta de Ubicacion para un proyecto comercial de 148,597 pies cuadrados divididos en
dos (2) edificios de venta al detal de 131,587 pies cuadrados y cuatro (4) edificios
independientes para restaurantes de comidas ligeras y ventas al detal que suman 17,000

pies cuadrados. Angjo 1.
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La localizacién exacta del referido proyecto es el cuadrante sur-este de la
interseccién de las Carreteras PR Num. 2 y PR Num. 402 de los Batrios Caracol, Ahasco
Arriba y Afiasco Abajo del Municipio de Afiasco. El referido proyecto colinda por el norte
con la Carretera PR Num. 402 y por el oeste con la Garretera PR NUm. 2 Anejo 2.

Para la Consulta de Ubicacion antes indicada se emitié una segunda resolucion el
25 de octubre de 2008 para corregir la descripcion del proyecto aprobado. La vigencia de
la aprobacién original fue de treinta (30) meses a partir de la notificacién de la resolucion
aprobando el proyecto el 23 de septiembre de 2008. Angjo 3.

Posteriormente el ingeniero Almeyda soficitd que se le confirmara que la Ley Num.
147 del 19 de noviembre de 2009, que extiende la vigencia de los centros comerciales de
treinta (30) meses a cuarenta y ocho (48) meses, era de aplicacién en este caso. La Junta
de Planificacion, mediante Resolucién emitida el 7 de marzo de 2011, confirmé que la
referida Ley es de aplicacion a este caso, por lo que la vigencia de la aprobacion se
extendié hasta el 23 de septiembre de 2012. Anejo 4.

E£120 de julio de 2012, se aprob6 la Ley Num. 142, que dispuso‘ lo siguiente sobre la
vigencia de las consultas de ubicacion indica lo siguiente en su Articuio 4:

“Artfculo 4. — Cénsono con lo dispuesto en el Articulo 3 de esta Ley, el Regiamento
Conjunto de Permisos para Obras de Construccién y Usos de Terrenos deberd ser
enmendado a los fines de incluir nuevos términos de vigencia para las consultas de
ubicacion. Disponiéndose, que los iérminos de vigencia dispuestos en la Ley
Ntim. 75 de 24 de junio de 1975, seguin enmendada, en la Ley 161-2009, segun
enmendada, asi como en los reglamentos promulgados a su amparo, con
anterioridad a la aprobacién de esta Ley, no le aplicaran a las consultas de
ubicacion que hayan sido aprobadas y estén vigentes a la fecha de efectividad
de esta Ley hasta tanto se haya enmendado el Reglamento de Permisos para
Obras de Construccién y Usos de Terrenos a los fines aqui dispuestos.”

Enfasis suplido.

Basado en lo dispuesto en la Ley 142-2012, y tomando en consideracién que la
Junta de Planificacién todavia no ha enmendado el Reglamento Conjunto, segun lo
ordena la referida Ley, la Consulta de Ubicacion 2007-28-031 1-JPU se mantiene en pleno

vigor. Anegjo 5.
La Compaftia TSCPR Family Parinership Num. 9, LTD, S.E. (la iniciales TSCPR
corresponden a The Sembler Company of PR), tienie una inversién de $3,000,000.00. L.a

misma se desglosa en la adquisicion de la propiedad por fa suma de $2,319,247.02,
(Escritura Nim. 3 del 23 de febrero de 2007), los intereses y los gastos a profesionales

pagados. Anegjo 6.
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The Sembler Company tiene una Consulta de Ubicacidn vigente y ha hecho una
inversién sustancial de dinero para comprar los terrenos que son objeto de la consulta de
ubicacién 2007-28-0311-JPU. Ello lo hizo en la confianza y sentido de certeza que le
ofrecen las actuaciones de la Honorable Junta, muy en particular, en la aprobacion de la
consulta 2007-28-0311-JPU. El Sistema de Planificacion de Puerto Rico esta
fundamentado en la confianza, certeza y presuncion de correccion de que gozan sus
planes, reglamentos y resoluciones. Es por ello que dichos terrenos no deben incluirse en

la Reserva Agricola del Valle de Afiasco.

No se debe perder de vista que el predio de tetreno objeto de la consuita ubica en
un lugar donde el proyecto aprobado no tendra impacto negativo alguno sobre el
propuesto Valle de Agricola de Afiasco. El mismo ubica en un lugar estratégico frente a
una via de transito principal altamente congestionada. Por io tanto, el proyecto objeto de
la consulta no puede ser un impedimento para el desarrolio agricola.

Es importante considerar que cuando el proyecto se desarrolle, serd fuente de
cientos de empleos, tanto en su fase de construccion, como de operacién. Estas

inversiones y actividad comercial es lo que el Pais tanto necesita.

Cordialmente,

s I ot O
DANIEL MARTINEZ OQUENDO

Anejos
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