Ponencia ante Vistas Publicas del Plan de Uso de Terrencs de
Puerte Rico

Proyecto Residencial Sabanera San Lorenzo

San Lorenzo Partners & San Lorenzo Assoc.

Consulta de Ubicacidn Num. 2005-48-0763-JPU

23 de febrero de 2015

Luis Garcia Pelatti
Presidente

Junta de Planificacion de Puerto Rico

Re:  Solicitud de Cambio de Clasificacién en la propuesta del Plan
de Uso de Terrenos para terrenos San Lorenzo Partners S.E. & San

Lorenzo Assoc.

Estimado Sefior Presidente:

San Lorenzo Partners S.E. y San Lorenzo Assoc., son duefios de los
terrenos donde se propone el desarrollo residencial mixto y comercial
Sabanera de San Lorenzo, que representa una inversion total de
aproximadamente $400 millones de fondos privados. Las clasificaciones
propuestas anularian el desarrollo autorizado, al igual que ignorarian los

derechos del Municipio Auténomo de San Lorenzo.

A - Tramite de Permisos

Véase Escrituras de adquisicion del terreno en 2005, en que los
comparecientes invirtieron inicialmente la cantidad aproximada de $6
millones (Anejos 1, 1A). Desde entonces, se ha satisfecho el pago de

contribucion inmueble al Centro de Recaudaciones de Ingresos Municipales
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(CRIM), bajo los nlmeros; 226-000-007-17-000, 252-000-002-02-901,
252-000-002-03-901 y 252-000-003-07-998.

El desarrollo de Sabanera de San Lorenzo fue autorizado por la Junta de
Planificacion de Puerto Rico, luego de celebrarse vista publica, mediante
acuerdo tomado el 17 de septiembre de 2012, de la Consuita de Ubicacién
Nium. 2005-48-0763-JPU {Anejo 2). Se autorizd el uso de los terrenos para
el desarrollo del proyecto residencial mixto y multifamiliar con sus
correspondientes facilidades vecinales. Se aprobd el desarrollo del
proyecto bajo parametros de disefio de R-f para las unidades residenciales
y de C-L para las facilidades vecinales y otros usos comerciales y
accesorios, entre jos que se mencionan un centro de salud y un area

comercial.

Como parte del proceso de la Consulta se cumplié ademas con el Articulo
4B (3) de la Ley 416-2004, Ley Sobre Politica Publica Ambiental. Se
estudid el terreno y sus entornos y se elabor6 una Declaracion de Impacto
Ambiental Preliminar, que fue circulada entre las agencias con inherencia.
La Junta de Calidad Ambiental emitié el 5 de abril de 2011 la Resolucion
Nim. R-11-5-2 aprobando el documento Final (Anejo 3), y la carta de

Cumplimiento Ambiental el 28 de junio de 2011{Anejo 4).

Sabanera de San Lorenzo sera desarrollado en 2 fincas una con cabida de

- 619 cuerdas y otra de 159 cuerdas, las cuales una vez agrupadas
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alcanzaran una cabida total de 778 cuerdas. Estas fincas se localizan en la
PR # 203 del Barrio Quebradas del Municipio de San Lorenzo. Sabanera
San Lorenzo serad un complejo residencial de 1,600 unidades de vivienda
unifamiliares y multifamiliares, facilidades recreativas y usos accesorios
(canchas de baloncesto y tenis, club de natacion, gimnasio, centro de
reuniones, area de juegos y parques), escuela privada (en un area de 141
cuerdas), y un parque lineal plblico (senderos para peatones y bicicletas).
El proyecto se contempla para desarrollarse por etapas en un periodo

estimado de 15 afios (Ver Plano Conceptual, Anejo 5).

Sabanera San Lorenzo aportara al desarrollo econémico del Municipio de
San Lorenzo y de Puerto Rico. Durante la etapa de adquisicion de terrenos,
disefio, de evaluacién y aprobacion de la Consulta de Ubicacion se realizo
una inversién estimada de $20 millones. Para ello fue necesaria la
confratacién de profesionales en el campo de la ingenieria, arquitectura,
consultoria ambiental, abogados, bidlogos, arquedlogos, hidrologos, vy

planificadores, entre otros.

El area de interés esta cercana y adyacente a zonas con gran actividad
urbana y densamente pobladas. Al sur del predio discurre la Carretera
Estatal PR-203, via que cuenta con una afluencia vehicular importante.
Segln la evaluacion de las agencias especializadas, el proyecto cuenta con
la infraestructura necesaria de energia eléctrica, telecomunicaciones, agua

potable y sistema sanitario. Las agencias condicionaron el desarrollo del
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proyecto a la realizacion de obras en la infraestructura existente, para
mejorar el servicio en comunidades cercanas. Dichas mejoras no se
podrian realizar por las agencias de infraestructura, y el Municipic de San

Lorenzo no las ha podido realizar.

En estas fincas se realizaron estudios ambientales sobre el terreno, y se
identifico la flora y fauna existente. Ademas, se consulto la base de datos
en agencias estatales y federales sobre especies vulnerables, en estado
critico o en peligro de extincion. De lo estudios realizados y consultas en
las agencias ambientales no se identifico alguna especie sensitiva. De
otra parte, en su base de datos el Departamento de Recursos Naturales y
Ambientales tampoco ha identificado la finca como un area con prioridad a
conservar o de alto valor ecolégico. El Servicio Geoldgico Federal no ha
identificado la finca con potencial a deslizamiento 0 sujeto a riesgos
naturales. La actividad urbana existente, asi como la composicién variada
de los suelos, no presentan condiciones para una actividad agricola

rentable.

El Departamento de Agricultura no tiene incluida las fincas en su banco de
datos y areas reservadas como de importancia para ser designada como
reserva agricola. Las fincas no estén contenidas en leyes vigentes que
promuevan su designacion de reservas agricolas. Finalmente, de acuerdo
al mapa 72000C1230J, Sabanera San Lorenzo ubica en zona inundable X,
AE y PCT. Aproximadamente el 90% de los terrenos en el predio se

encuentran fuera de areas susceptibles a inundaciones,
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Cabe sefalar que la compareciente, una entidad conciente de que los
recursos naturales hay que protegerlos, no tendria inconveniente en
mantener una zona de amortiguamiento en las areas inundables siempre y

cuando la misma sea una razonable.

Como puede verse, el proyecto ha cumplido con todo el analisis requerido

bajo la reglamentacion vigente.

B - Tramites ante el Municipio de San Lorenzo

De ofra parte, al amparo de la Ley 81-1991, conocida como la Ley de
Municipios Auténomos, el Municipio de San Lorenzo solicitd a !é Junta de
Planificacidn mediante carta con fecha del 11 de octubre de 2008, Ila
modificacion de la clasificacion de los suelos segun el Plan de Ordenacion
Territorial, aprobado el 10 de agosto de 2007 (OE-2007-27). El Municipio
presentd esta solicitud, para armonizar el Plan de Ordenacidn Territorial
con los parametros de disefio de Sabanera San Lorenzo. Segln los mapas
de calificacién del Plan de Ordenacion Territorial, el predio objeto de
evaluacion se encuentra clasificado como suelo rdstico comin, suelo
ristico especialmente protegido, desarrollo selectivo, agricola productivo,
agricola general y conservacién de recursos. Ademas, una porcion
aproximada de un tercio del predio se encuentra en un Plan de Area. EI
Municipio propuso a la Junta de Planificacion la modificacién del Plan de
Ordenacion Territorial mediante un Plan de Area que incorpore las dos
fincas objeto de consulta y que dicho Plan de Area se aprobara en la
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Consulta de Ubicacién de Sabanera San Lorenzo. A tales efectos, la Junta
de Planificacion reconocié las prerrogativas del Municipio Auténomo de San
Lorenzo en el ordenamiento de su territorio conforme a lo dispuesto en la
Ley 81-1991. Ademas, debido a que el Municipio de San Lorenzo acogio
como su cuerpo reglamentario el Reglamento de Zonificacion (Num. 4)
vigente y sus futuras enmiendas, fa Consulta se resolvi6 al amparo de las
disposiciones contenidas en el Reglamento Conjunto para Obras de
Construccion y Usos de terrenos, del 29 de noviembre de 2010.
Corresponde al Municipio de San Lorenzo en su revision parcial o integral
del Plan de Ordenacién calificar los terrenos segln autorizado en la

Consulta.

Ei Municipio de San Lorenzo, en comunicacion del 13 de agosto de 2014
(Anejo 6) ha reclamado sus derechos bajo la Ley de Municipios
Autonomos. Se incorporan dichos comentarios como si aqui se repitieran,
pues sometemos respetuosamente que ha expuesto el derecho aplicable.
Tanto las leyes como las decisiones del Tribunal Supremo, han reconocido
gue los municipios tienen derecho a planificar el desarrollo de los terrenos
municipales, y que las agéncias del gobierno central deben respetar sus
planes de desarrollo. Tanto el Municipio, como los comparecientes, tienen

derechos adquiridos que no pueden simplemente eliminarse.

Los aspectos anteriormente mencionados son, entre otros, los evaluados

para determinar la clasificacién de un area. Sometemos que el analisis
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llevado a cabo durante la obtencion de permisos agenciales, es adecuado y
suficiente para que el Borrador del PUT reconozca el proyecto Sabanera de

San Lorenzo.

C - Sobre las clasificaciones propuestas en el PUT

La Junta de Planificacion es la entidad gubernamental con la
responsabilidad de guiar el desarrollo integral de Puerto Rico. El 3 de
octubre de 2004 se aprobd la Ley Nim. 550, conocida como “Ley para el
Plan de Usos de Terrenos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico” (en
adelante PUT). El Articulo 2 de la Ley 550 supra, dispone que es politica
ptblica del Estado Libre Asociado el promover la elaboracion del PUT, para
que sirva de instrumento principal en la planificacion de manera que
propicie el desarrollo sustentable de nuestro Pais y el aprovechamiento
apropiado de los terrenos, basado en un enfoque integral, en la justicia
social y en la mas amplia participacién de todos los sectores de la

sociedad.

Debido a que el PUT a pesar de varios intentos no habia sido completado,
el 28 de febrero de 2013 el Hon. Gobernador Alejandro Garcia Padilla firmo
la Orden Ejecutiva Nam. OE-2013-015, que ordena a la Junta de
Planificacién que culmine el proceso para la adopcion final del PUT.
Posteriormente, el 3 de enero de 2014, se aprob6 la Ley 6-2014, la cual
enmienda la Ley 550-2004, para que entre otros aspectos, se designen

600,000 cuerdas de terreno agricola y crear una Reserva Especial Agricola.
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A estos efectos, se ha elaborado un borrador preliminar del PUT, el cual

ha sido presentado a la discusién publica.

Segln el Memorial del PUT (pégs. 78 y 81), la Junta de Planificacion
clasificd una porcién de los terrenos de Sabanera San Lorenzo como Suelo
Rustico Especialmente Protegido (SREP), tanto Agricola como Ecolégico, y
otra porcion como Suelo Urbanizable (Ver figura adjunta, Anejo 7). Esta
clasificacion no es aceptable porque existe acceso 6ptimo a los terrenos
por la carr. PR-203, e infraestructura eléctrica, sanitaria y potable en el
area. Ademas, mediante consulta aprobada, en los terrenos existen las
condiciones esenciales para reconocer el suelo urbano, tales como acceso
vial, abastecimiento de agua, suminisiro de energia eléctrica y con otra
infraestructura necesaria para el desenvolvimiento de las actividades
administrativas, econdmicas y sociales. Sabanera de San Lorenzo cuenta
con los recursos para continuar con su desarrolio, mejorando las
condiciones y caracteristicas para que los terrenos sean clasificados como

suelo urbano.

Los terrenos no deben ser clasificados erradamente como SREP. Los
mismos no han sido designados como un area con prioridad a conservar 0
de alto valor ecolégico o agricola, y no estén identificados como area con
alto potencial a deslizamiento o sujeto a riesgos naturales. Por el contrario,
como mencionamos anteriormente existe una consulta de ubicacion
aprobada donde se demostraron los méritos y la viabilidad del desarrollo de

un proyecto mixto.
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De otra parte, entendemos que los terrenos no deben ser clasificados como
Suelo Urbanizable Programado, porque la Junta de Planificacion estaria
ignorando el Capitulo 13 de la Ley 81-1991, Ley de Municipios Autonomos
y la intencién del Municipio de San Lorenzo, el cual basado en la Consulta
de Ubicacion ya aprobada, esta proximo a iniciar un proceso de Revision
del Plan Territorial. Mediante la Revision Parcial, propone materializar el
cambio en el plan vigente, a la clasificacion del suelo a urbano y sus
correspondientes calificaciones. La clasificacion del terreno como suelo
urbanizable programado es contraria a las intenciones municipales porque
requiere de un Plan de Ensanche como instrumento de planificacion. La
seccion 8 del Reglamento sobre los Planes de Ordenacién Municipal y la
Transferencia y Administracion de Facultades (Reglamento de Planificacion
nim. 24), con vigencia de 20 de mayo de 1994, indica que el proceso
requiere de la preparacion de un programa de ensanche, mapas de
clasificacion, calificaciéon y la elaboracién de un reglamento, entre otros.
Requiere de una inversion econdémica sustancial para el Municipio, y
ademas de la celebracion de por menos 3 vistas publicas. Esto significaria
llevar a cabo un proceso de aprobacion del Plan de Ensanche que
tomarfaomara entre 4 a 8 afos. Esto representa serias limitaciones para

el desarrollo inmediato de la parcela, y pondria en precario el proyecto.

Aparte de la dilacién y la inversion de recursos, hay otra razon para que no
se escoja la alternativa de clasificar el terreno como suelo urbanizable

programado. Véase lo indicado en el Memorial del PUT, pag. 76, a efectos
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de que “Las 18,448.57 cuerdas clasificadas como suelo urbanizable
permitirian la construccidon de 128,237 unidades de vivienda, a base de una
densidad baja de 15.45 unidades por cuerda....". Segln esto interpretamos
que para ser “viable” un proyecto tendria que cumplir a base de una
densidad minima de 15.45 unidades por cuerda. Esto configura un proyecto
multifamiliar, que se aparta de lo que fue aprobado en la consulta, que hoy
es final y firme. Esto representaria serias limitaciones para el desarrollo
de la parcela. Se puede tomar conocimiento de que en las condiciones
econdmicas de Puerto Rico, hoy dia la Banca no ofrece financiamiento a

proyectos multifamiliares.

La Junta de Planificacién en su propuesta clasificaciéon de los terrenos de
Sabanera de San Lorenzo, ha pasado por alto estudios e informacion que
obran en sus propios expedientes de la Consulta, ademas del analisis que
la propia Junta llevé a cabo antes de aprobar la Consulta. Igualmente se
han ignorado los comentarios de las agencias ambientales, durante un
proceso que fue mucho mas riguroso y evaluativo que el que se ha
realizado para elaborar el Borrador del PUT, que meramente tiene que
cumplir con la Resolucion de la Junta de Calidad Ambiental R-11-17 (sobre
DIA estratégicas), que arbitrariamente exime a la Junta de Planificacion de
preparar una declaracion de impacto ambiental programatica. Este factor
limita significativamente a la Junta de Planificacién en hacer un ejercicio
justo y acertado de las condiciones ambientales y fisiograficas en los
terrenos de Sabanera de San Lorenzo. Ironicamente, se pretende usar un

PUT carente de analisis ambiental propio, para regir el futuro del pais e
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inclusive, ignorando aquellos estudios ambientales detallados y cientificos

existentes, aprobados por las agencias.

D - Reserva y reclamo de derechos

De la documentacion que se acompaiia, y otra que surge de la tramitacion
del proyecto, surge palmariamente que el proyecto Sabanera de San
Lorenzo ha cumplido en todo momento con los requisitos legales vy
reglamentarios, tanto locales como estatales. Se puede tomar conocimiento
oficial administrativo de que las consultas de ubicacion referidas, al igual
que los demas permisos agenciales, advinieron finales y firmes y nunca se

han alterado o dejado sin efecto.

Las comparecientes han llevado a cabo compromisos bancarios, de
empleomania, de estudios profesionales, provisidn de infraestructura y de
preparacion de terrenos, que han requerido gran inversion de tiempo y
dinero. La compareciente tiene derechos adquiridos en el desarrolio del
proyecto, que no se puede pretender ignorar, dejar sin efecto, o confiscar
los mismos sin el debido procedimiento de ley, y sin el pago del justo vaior
de lo invertido.
Esta parte se reserva todos sus derechos, bajo las leyes y Constitucion de
Puerto Rico y de Estados Unidos, para impugnar la validez del texto facial
del PUT, al igual que la validez de su aplicacion futura, significando una
incautacion de derechos propietarios de las comparecientes.

Esta reserva se hace extensiva a solicitar cualquier remedio ante

cualquier foro administrativo o judicial, segun se entienda necesario y sin
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limitacién. Nuestra participacion en el proceso de andlisis del Borrador del
PUT, mediante la presente ponencia, no deberd entenderse como una
renuncia (‘waiver”) de plantear la defensa de nuestros derechos sin

impedimento de naturaleza alguna.

E - Conclusion y stplica
Partiendo de la reserva hecha en la seccion anterior, solicitamos a la Junta
de Planificacion que re-evallie su propuesta y cambie [a clasificacion de los

terrenos de Sabanera de San Lorenzo a Suelo Urbano.
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En el mismo dia de su~ . ... .. .. . __

i otozg . !
‘COPTIA CERTIFICADA a favor de  ________ IMERGC CUARENTA Y DOS (42 vmeme

' SAN LORERZO : ot ESCRITURA NUMERC CUAREN‘TA Y BOS (42)

DOY ¥E, :

ESCRITURA DE COMPRAVENT A—rrenceree ..

——En la ciudad de San Juan, Puerto Rico, a los veintisiete {27}

dias del mes de junio de dos mil cinco (2005).

ANTE Ml |
| e CRISTIAN BERNASCHINA BOBADILL A~ f
—-Abogado y Notario Pliblico, de ¥ para ¢l Estado Libre Asociado
de Puerto Rico, con oficinas abiertas en el Edificioc Ceniro de
. Seguros, Oficina cuatrocientos siete (407), cuarto piso {(4i0.) piso,
Avenida Ponce de Ledn nimero setecientos uno (701), parada

once (11), en Santurce, Puerto Rico, v con residencia an Ia ciudad

de Guaynabo, Puerto Rico.

CONPARECEN

—DE LA PRIMERA PARTE: MFETROLOGY LASS
CORPORATICN, seguro social patronal  G8-0560034,
corporacion organizada y existente bajo las leyes de Puerio Rico,
representada en este acto por JULIO MANUEL CAY MONTAREZ,
mayor de edad, casado, propistario v vecino de San Lorenzo,
_{ Puerto Rico, quien comparece en representacion segln surge del
; Certificado de Resolucién Corporativa otorgado ¢! dia veintidos
{ (22) de junio de dos mii cinco (2008) mediante el testimonio

nimerp siete mil doscientos doce (7,212)

por el Notario Plblico aqui autorizante, (en

| adelants denominada la “VENDEDORA?).

----DE LA SEGUNDA PARTE: SAN LORENZO PARTNERS,
8.E., seguro social patronal “66-0652315", una Sociedad Especizl
organizada y existente bajo Ias Leyas del Estado Libre Asociado de

Puerio Rico representada por su socio administrador SOUTHLAND

L.L.C., seguro social patronal “66-0659314", una compaiifa de

|
responsabilidad limitada, organizada y existente bajo las Leyes del r
' i
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Estado Libre Asociado de Puerio Rico represeniada por CARLOS !
UNANUE LOPEZ, mayor de edad, casado, ejecutivo v vacine de
San Juan, Puerio Rico, quien comparece en represaniacion la
Compaﬁié segln surge del Certificado de Resolucion Corporativa
ctorgado el dia veiniisiele (27) de junic de dos il cinco {2005}

mediante ol testimonio nlimero siete mil doscientos diagmm .

{7,210) per el Notario Piiblico aqui
autorizante, (en adelahte denominada la “‘COMPRADORA?),~rmen- |

DOY FE

-—De conocer personalmente ai cbmpareciente de la SEGUNDA
PARTE vy por no conocer perscnaiments, de haber ideniificado a!
compareciente de la PRIVMERA PARTE, segln o autoriza of
Articile Diecisiete (c) (17¢), de la Ley Notarial de Puerio Rico, v

por sus dichos DOY FE de su edad, estado civil, profesidn ¥

vecindad.
--~El Notario autorizante DA FE de haber utilizado un medio |
supletorio de identificacion con relacién a los comparecientes de la

PRIMERA PARTE, e! documenio o tarjeta ulilizado pars realizar

dicha identificacion, contiene el ratrato y la firma del compareciente |

correspondients.
—ME ASEGURAN TENER, como a mi juicio tienen, la capacidad
legal necesaria para llevar a efecio el presente e otorgamiento de

la presente ESCRITURA DE COMPRAVENTA, v en tal virdud libre

¥ voluntariarnents;

EXPONEN

——PRIMERQ: La VENDEDORA manifiesta Y representa qus es
duefia de la propiedad inmuéble que se describe 2 conﬁnuacic’:n‘a
denominada en adelante como LA PROPIEBAD: — oo .. ;
-——“URBANA: Predio de terreno radicado en el Barrio Quebrada f

de la Municipalidad de San Lorenzo, compuesta de DOSCIENTOS i
VEINTICCHO PUNTO CERO CERO CUERDAS {228.00 cusrdas)

e e ]




equivalentes a ochenta y nueve (89) hectareas, sesenta y un (81)
areas, freinta y un (31) centidreas y veinte (20) mifidreas. Enlindes
por el NORTE, shora terrenos de J. Cabezuds, SUR con el Rio
Grande de Lofza, ESTE con terrenos de la Sucesion de Ulpiano ¢
Casals y por el OESTE con teirenos de la Sucesion Dieppa v &f
Rio Grande de Lofza.

———Inscrita al folio ciente once (111) dal tomo doscientos sesenia y
nueve (268) de San Lorenzo, Registro de la Propiedad, Seccion

Segunda de Caguas, finca nimero diez mil seteciemios catorce

(10,714). _
~—--SEGUNDQ: Manifiesta_la VENDEDORA que adguiri® dicha
PROPIEDAD mediante la escritura numero doce (12} olorgada el
nueve (8) de agosfo de mil novecientos noventa y seis (1998} anic
la thario Ptblico Miriam Ramos Gre_lteroles, inserita al folio 111 de!

tomo 269 de San.Lorenzo, finca Nimsro 10714, Registro de la

Propiedad, Seccién Segunda de Caguas.

—TERGERO: La PROPIEDAD antes descrita s= encuenira |

afectada a las siguientes:

CARGAS Y GRAVAMENES—— e
—--{A). POR SU PROCEDENGIA: Servidumbres de paso y

servidumbre a beneficic de la finca propiedad de la Eastern Sugar

Associates,
—--{B} POR SI: Hipoteca a la orden de Cooperative de Cradiio
Agricola, 0 a su orden por la suma de SETENTA MIL DOLARES,
de clya suma responde esta propiedad por CUARENTA ¥ DCS
MIiL DOLARES ($42,000.00) con intereses al siste (7) por ciento |
anual, segfin consta de ja escrilura namere ciento veinie {120) del
veintinueve (29) de agosto de mil novecientos setenia v siele

(1977) ante la Notaric Pablice Carmen Dolores Ruiz Lopez, inscrita

al folio nueve {8) del tomo doscientos cinco (205) de= San Lorenzo. [

. |
Registro de la Propiedad, Seccidn Segunda de Caguas,i

I
presentado y pendiente de inscripcidn al asiento ciento sstenta yi’
' !




uno (171) del diario cuatrocientos nueve (409) de Cancelacion da
Pagaré Extraviado en el caso de Carlos Rodriguez Quesada vs

Cooperativa de Crédite Agricgla.

—--(C) EMBARGO FEDERAL por dieciocho mil doscienios

sesenta y siete délares con cincuenta v un centavos ($18,267.51)
contra-Blas C. Herrero, presentado v anotado el trece (13) ds‘
octubre de mil novecientos noventa y dos (1992) al folio seis (6) del
asienio cuatro (4) del libro de embargos nlmero dos (2). ;
Cancelada mediante Instancia suscrita e veintisieta (27) de junio
de dos mil cinco (2005) ante el Notari6 Pablico José Ernesia Rivera
Féeyes bajo el testimonio ndmero nueve mil novecienios selenia v

tres,(9,973) pendiente de presentacién en &l Registo de Ia

Propiedad.
--—(D) HIPOTECA por Iz suma de doscientos irsinta v cinco il
délares ($235,000.00) a la orden del portador, constituida medianie
la escritura ndmero dos cientos cuarenta v cinca (245) ciorgada en |
Caguas, Puerto Rico el tres (3) de agosio de mil novacienios
noventa y nueve (1999) anie -el MNoiarc Pablico Migus! Bauza
Rolon, presentada y pendiente de ins'cripcién al asienio clenio
setenta y dos (172} del diarla cuatrocientos nueve (€012 N——

—-{E) HIPOTECA por la suma de doscisnios Véinticinco rril
ddlares. ($225,000.00) a la orden de los Estados inidos de
Arﬁérica, constituida mediante la escritura nomero cfenio sesenta y
ires (163) otorgada en Caguas, Puerto Rico, el veinticuairo (24) de
octubre dé mil novecientos noventa y siste (1997) ante =l Notario
Pablico Moisés Mufiz Hemandez, presentada v pendienie de

inscripcion  al asiento cienio freinta y dos (132} dei diario

cuatrocientos cuarenta {(440),




. —-CINCO: Acuerdan las partes que los honorarios de abogados v

i e e i eeom — ——

-

—GCUATRC: La VENDEDORA v la COMPRADORA iisnen!
convenida la compraventa de la PROPIEDAD y la Hlevan a cabo

conforme a las siguientes:

CLAUSULAS Y CONDICIONES——emrmmmmeee
—UNG: La VENDEDORA por la presente VENDE, CEDE v
TRASPASA Ia PROP!EDA]&& Vdescrﬁa en el PARRAFO PRIMERO
de esta escritura a favor de la COMPRADORA, con ftodos sus
ugcs, angjos, dereches, intereses y servidumbres, para oue la
POSEA, GOCE y DISFRUTE, como su Gnica legitima duefig.-—-——
—-DOS: Se lleva a cabo dicha venta por el convenido precio de
CUATRC WMILLONES CIENTO CUATRO MIL  DOLARES
{$4,104,000.@D), de log cuales la COMPRADCRA ha rechido en

este acto de la VENDEDORA, oiorgando la VENDEDORA 2 la
COMPRADORA la mas forma y eficaz caria de pago.-—-———--- —
~—TRES: La COMPRADORA enira en posesion materfal del
inmueble objefc de esta compraventa a partir ds iz fecha de este
oftorgamiento, v sin més requerimiento que ei mismo: obligandoss

la VENDEDORA g la eviccién y saneamiento de dicho inmueble,

conforme a derecho.
-—CUATRO: Las contribuciones territoriales correspondienies g la

PROPIEDAD, serdn responsabilidad de ios VENDEDORA en
hasta la fecha de la firma de esta escritura de compravenis, siendo

responsables la COMPRADORA del page de las mismas a pariir

de esta fecha.

sellos de- la escritura orfginal seran por cuenta v cargo de Iz

VENDEDORA, y que los sellos y comprobantes de la copia

certificada junto con la presentacion en el Regisiro de Ja Propiedad

de esta escritura sera por cuenta v cargo de lé COMPRADGORA - |




-—~—.SEBS: &l mencionada precio de vents Incluye todos los
derechos, tfiulos e intersses que la VENDEDORA tengan o puedan
tener en los permisos, planos preliminares, planos y anie proyecﬁos
que se han obienido hasta &l ‘presente de exisiir alguno
relacionados con la PROPIEDAD y e desarollo de la

PROPIEDAD objeto de la presente Se palel =Tty = e —— -

—SIETE: La VENDEDORA representa vy garaniiza a ja

COMPRADCRA que: -
A. No Expropiaciones: Lz VENDEDORA no ha recibidq ninguns
notificacion escrita sobre alghn procedimienio de expropiacién |
instado o anunciado que afecte la Propiedad o cualquier porcidn de

la misma, v segin su mejor conocimiento fales procedimienios no

han sido anunciados o contempiados.

B. Violaciones, Litigacién o Informacion Adversa, Aj rasjor

conocimiento de la VENDEDORA, esta na ha recibido notificacion
escrita de: (i) wolacmnes de cualquier iey, ordenanza, ordenes, |
resoiuciones, reglas o reglamenios, restricciones o reqguerimientos

de cualquier agencia gubernamental o cuasi-gubemamental o de

un Tribunél, relacionada con o que afecte partes de la Propiedad; o r
(i) demandas o procedimientos ante tribunales © agsncias |
gubernameniales o cuasi-gubernamentales pendi;entes 0 que
amenacen a la VENDEDORA o 3 cualquier peorcion de g
Propiedad, que pudiese en cualquier forma afectar adversamente

la capacidad de [a VENDEDGRA en cumplir con los términos de

este acuerdo o qus pudiese afectar la capacidad del

COMPRADOR en adquirir, desarrollar, alquilar o vender Iz !

|
|

Propiedad rapidamentes.

C. Poseedores. No existen terceras persohas en posesion de todo
roseedores |

‘o partes de Ia Propiedad ya sea en calidad de i‘nquﬂinos,]

arrimados, invasores o de ofro modo, oiros que no sea ia!

!

———— e c—_ - PR
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transportado o dispuesto de Sustancias Peligrosas en [a

VENDEDORA. Ninguna oira persona tiene reclamaciones,
derechos o intereses en ia Propiedad o cualquier porcién de ia

misma, que surjan de posesién, usucapion, edificacion, u oiro tipo

de reclamacionas.

D. Titularidad. LA VENDEDORA tiene y transfiere, tfulo libre e

inscribible en pleno dorinio sobre la Propiedad, libre de todo tipo
de carga, gravamen, resiriccion, derechos a aiquileres.uf~ ------ -

E. Solicitudes Previas y_Compromisos. La VENDEDORA no ha

efectuado solicitudes o compromisos con  cualguier agenoia
gubsrnamental o cuasi-gubemnarmental, ia cual pudiess afeciar la
Fropiedad, las cuales no hayan sido previamente divulgadas al

COMPRADOR,

F. No Violacién de Acuerdos Pravios o de Lav, La firma de asta

escritura, y la  consumacién de las fransacciones agui
contempiadas, no resultaran en violacién o incumplimicnio da

ningtn acusrdo en que la VENDEDORA seg paite ¢ bajo los

cuales fos bienes y derechos de la VENDEDORA esté abligada, ol

bajo ninguna ley, regla, reglamento, decreto o sentencia emitida o

l
impuesta sobrs la VENDEDORA, g
' |

G. Condicién  Ambiental, Al mejor conocirmiento de g
VENDEDORA :(i) no exisien “Sustancias Peligrosas” (seglin mas

adelante definidas) sobre, debajo o en la Propiedad:; (ii} no se ha

generado, reciclado, rehusado, vendido, almacenado, mansjado,

Propiedéd; (iif) No se ha dejado de cumplir por la VENDEDORA o
cualquier -duefio anterior con iodas Ias leyes locales, federales o
estatales, u ordenes judiciales relacionadas con el ambisnte o c:onI
generar, reciclar, rehusar, vender, almacsnar, mansjar, transoor‘arl

i

o disponer de “Sustancias Paligrosas”. Segan aqui viilizado, ef |

termmo Sustancias Peligrosas, sera cualquier sustanciz ¢ materia)




- @ pagar, de ser necesario, aquellos derechos adicionales aug

definida como o designada como despsrdicios, materiales,
sustancias, confaminanies quimicos téxicos o peligrosos u otros
similares segln asi considerados bajo cuaiquier ley Fedszral,

Estatal o Local ahora o en el {futuro vigente, v segln sean

enmendadas.'
—--Todas estas representaciones y garantias sobreviviran la firma
de la presente escritura. Si la VENDEDORA violara cualquiera de
sus representacion.es‘ y-garantias aquf contenidas, entonces al
COMPRADOR podrd 2 su entera discrecién, solicliar ds Ia
VENDEDORA el cumplimiento especifico de sus obligaciones bajo

este acuerdo, asi como valerse de cualquier oiro remedio

disponible en ley o equidad.
-—CCHOG: No cbstante lo anterior, la VENDEDORA no garantiza
que la propiedad ses apia para cualquier fin gue Iz

COMPRADORA preienda destinaria o que se pueda obiener

permiso alguno para su desarrolio.
—-NUEVE: Los comparecientes, sus sucesores  vio
causzhabientes por cualquier tftulo, vienen obligados a olorgar v
suscribir foda clase de documentos plblicos y/o privadas oue sean
necesarios y requeridos para suplir cuaiquier omisidn o deialls que
debe aclararse, corregirse, enmendarse o adicionarse para que los
actos que comprenden esie instrumento piblico ssan inscritos
correctamente en el Registro de la Propledad, incluyendo, pera sin

imitarse, cualquier Acta Aclaratoriz. Asf mismo, se comprometan |

puedan requerirse en relacién a los documentos phblicos o

privados aqui mencionados, vy los relacionados pars su debida

inscripcion en el Registro de la Propiadad.

——YO, ¢l Notario Autorizante hago a las partes comparecientes

lag advertencias legales pertinentes a este olorgamienio, Y en




parficular que esta escriiuré ha sido preparada conforme 2 sus
instrucciones y de acuerdo con un esiudio de titulo preparado por
la firma HATO REY TITLE de fecha dos (2) de junio de dos mil
cinco (2005), en el cual las partes descansan de busna {2 an sy
contenido. Advierie el Notaric g las partes que ef estudio de tiulo
no es un ssguro de titule vy refleja solamente la raalidad regisiral
del inmueble & 1z fecha del mismo, Y que el mismo no cisrra al
Registro, ni excluye la posibilidad de que se hayan preseniado

ofros documentos relacionados con esta propiedad  con

posterioridad a la fecha del estudio. Asi mismo el notaric advierte
a ias partes sobre la necesidad de presentar en el Ceniro de;
Recaudacionss de Ingresos Municipales los comrespondienies
documentos de caimbio de duefio, de las cuales adverii a dichas
partes otorgantes manifestando habar guedado enterado, luego de
'renunciar éstos al derecho que les adverti tenian de requerir la
presencia de testigos instrumentales en este otorgaimienio,———-—-
——LEIDA esta sscritura por las partes oforgantes, procsden g

firmaria, escribiendo, ademas sus respactivas iniciales en cada uno

de los folios de la misma.
—Y DE TODO LO QUE zfimo o relato en este instumenic

piblico, YO, el Notario Autorizante CERTIFIZO y DOY FE vemee—r
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CERTIFICADC DE RESOLUCION CORPORATIVA
METROLOGY LABS CORPORATION

Yo, GLORIA MARTINEZ TORRES, mayor de edad, casada, gjecutivo Qveciﬂé de
San Lorenzo, Puerto Rico, Secretaria de la Junta de Directores de MET-ROLGGY LaBS
CORPORATION una corporacion organizada v existente bajo las Leyes dei Esiado Libre
Asociado de Puerto Rico, certifico que én una reunion de la Junia de Direciorss de iz
Corporacion celebrada sl 31 de mayo de 20b5, en la cual hubo gudrum, se 2probd
unanimemente la Resolucién aqui transcrita literalmente:

RESUELVASE, autorizar a Julio Manuel Cay Montafiez,
para que a nombre y en representacion de la Corporacion,
comparezca a oforgar Escritura de Compraventa por el precio
de $4,104,000.00 para vender una finca con una cablda de
228.00 cuerdas la cual consta inscriia al folic 111 del tomo
269 de San Lorenzo, Registro de la Propiedad, Sscclén

Segunda de Caguas, finca nimero 10,714,

RESUELVASE, ademas autorizar al Sr.- Julio Manuel Cay
Montafiez a susciibir Acuerdo Privado sobre Mensura de Iz
finca antes indicada y abrir un Cerlificade de Depésito en
relacion con dicho acuerdo.

Queda autorizado el Sr. Julio Manuel Cay Montafiez a otorgar
cualesquiera documentos publicos o privados que sean
necesarios a ios efectos de lograr la inscripcldn en el Registro
de la Propiedad comespondiente, de la transaccion antes
descrita,

Certifico que ail dia de hoy esta Resolucién no ha sido modificada ni revocada per
dicha Junta de Directores. Para que asi conste firmo fa presente y estampo &l ssilo

corporativo de Metrology L.abs Corporation en San Juan, Puerto Rico, hoy 27 de jumio

O\,

loria Martinez Tfrres
SECRETARIA

de 2005.

Testimonio Nam., 7:?&2.

Jurado y Suscrito ante mi por Gloria Martinez Torres, de las circunsiancias
gersopaies antes expuestas, a quien por no conocér Ia he identificado mediante sL
licencia de conducir la cual tiene sy foto y su firma, en Sanuan, Pueric Rico, hoy

27 de junio de 2005. _ /‘@%
A }\I ):'f‘

GICRISTIANUARISILLT S LORENZO PARTHERS SEES COMS METRCLOGVE 00




E 2 3
CERT!FSCADO; bBE RESOLU,C;ION CORPORATIVA
' SOUTHLAND L.1.C.

Yo, JOSE ANTONIC RUBERT DEL VALLE, mayor de edad, casado, gjecutivo y
vecino de San Juan, Puerto Rico, Secre_’taﬁo de la Juniz de Miembros de SOUTHLAND,
L.L.C. una compariia de responsabifidad fimitada organizada y exisiente bajo las Leyes
det Estado Libre Asociado de Puerto Rico, ceriifico que en una reunién de ia Juniz de

Miembros de ia Com;gaﬁia celebrada el 22 de jﬁnio de 2005, en Iz cual hubo quorlm, se

aprobd unanimemente ia Resolucion agui transcritz lissralmente:

'RESUELVASE, autorizer a Carlos Unanue L.6pez, para que -
a nombre y en representacién de Southland LLGC, socio
administrador de San Lorenzo Pariner S.E. comparezea a
otorgar . Escritura de. Compraventa por gl precio da
$4,104.000.00 para comprar una fince &on una cabida de
228.00 cuerdas la cual consta inserita. al folio 111 del tomo
269 de San’Lorenzo, Registro de la Propiedad, .Seccion
Segunda de Caguas, finca nlimero 10,714.

Queda autorizado el Sr. Carlos Unanue Lépez a otorgar
cualesquiera documentos plblicos o privados que sean
necesarios a los efectos de lograr la inscripcion en el Registro
de la Propiedad correspondiente, de la fransaccidn anies
descrita, .

Certifico que al dia de hoy esta Resolucién no ha sido modificada ni revocada por

dicha Junta Mi@g ros. Para que asf conste firmo la presente v estamgo ol selic
BRI, Fl “ o
o Y e A

i L
';\B”é'.'South_la o

en San Juan, Puerio Rico, hoy 27 de iunic de 2005.

v

(/ Jesé Antonic Rubert del Valle
SECRETARID

Testimonio Nam,  £42/0

Jurado vy Suscrito ante mi por José Antonic Rubert def Vallz, de Ias
circunstancias personales antes expusstas, a quien doy fe de ‘- cer personalmenis,
en San Juan, Puerto Rico, hoy 7~ __de junio de 2005,

GICRISTIANNANATIZA 00 LA LCREHZO FARTNERS SIRES CORP SOUTHLAND LLEDOG




ANEJO 1-a

En el mismo dfa de su-i"
i di PRIMERA— .

CObTs CRRTTRICIS & FiDfE de, ————ESCRITURA NUMERO CUARENTA Y TRES (43) recermemmen-

SAN LORENZD PARTNERS, S5.E.— ’

DOY FE. )

-ESCRITURA DE COMPRAVENTA——————

~——En la ciudad de San Juan, Puerto Rico, a los veintisiate {2?’)

dias del mes de junie de dos mil cinco (2005).

5 ROXXEAS PUBLICO , : ~ANTE Ml

— e CRISTIAN .BERNASCHINA BOBAD!_LLA—-——W---
—--Abogado y Notario Pliblico, de y para el Estado Libre Asociado
, de Puerto Rico, conr.oﬂcinas abietas en el Edificic Céhiro as
Seguros, Cficina cuatrocientoé siete (407), cuario (4%6.) piso, |-

Avenida Ponce de Ledn niimero setecientos uno {701), perada

once (11}, en Saniurce, Puerio Rice, v con residencia en ta ciudad

de Guaynaho, Puerio Rico.

COMPARECEN

; ——DE LA PRIMERA PARTE: JULIO MANUEL CAY MONTAREZ,
Seguro Social Numero 583-46-3812, y su esposa SLORIA
MARTINEZ TORRES, Seguro Social Nimero £83-92-8384, ambaos
mayores de edad, propietarios y vecino de San Lorenzo, Puerio
' Rico, (en adelante denominados conjuntamenie como ia parte

“VENDEDORA™).

—-DE LA SEGUNDA PARTE: SAN LORENZOQ PARTNERS,

S.E., seguro social patronal “66-0659315°, una Sociedad Especial

organizada y existente bajo las Layes del Estado Libre Asociado de

i Puerto Rico representada por su socio administrador SOUTHLAND

R R L.L.C., seguro soclal patronal “68-0659314”, una compafiia de
responsabilidad limitada, organizada v existente bajo las Layes del

Estado Libre Asociado de Puerio Rico representada por CARLOS

E i UNANUE LOPEZ, mayor de edad, casado, gjecutivo v vacing de
San Juan, Puerto Rico, quien comparece en represeniacion lal

Compariia segln surge del Certificado de Resolucién Corporativa

[

|
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otorgado el dia veintisiete (27) de junio de dos mit cinco (2005)
mediante el testimonio nimero siete mil doscientos omcem—w————

(7,211) por el Notario Publico aqui autorizante,

(en adelante denominada la ‘COMPRADORA™).

DOY FE-

-----De conocer personalmente gl comparecient_e de [z SEGUNDA
PARTE y por no conocer persoialmente, de haber identificado al
compareciente de la PRIMERA PARTE, segin o auforizz &
Articulo Diecisiete (c) (17c), ds la Ley Notarial de Pusrio Rico, v

por sus dichos DOY FE de su edad, estado civil, profesion v

vecindad.
-—El Notaric autorizante DA FE de haber utilizado un. medic
supletorio de Edentiﬁcac}én con refacion a los comparecienizs de Ia
PRIMERA PARTE, sl -docurnento 0 farjeta utilizado para raalizar

dicha identificacién, confiene el retrato y ia firma del compareciente

correspondienta.
—ME ASEGURAN TENER, cormo a mi juicio tienen, (2 capacidad
legal necesaria para llevar & sfecio of presents sl olorgamienio de

la presente ESCRE;I'URA DE COMPRAVENTA, v en tal viriud libre

y voluntariamente;

EXPONEN

——PRIMERO: La VENDEDORA manifiesta Y representa que as[

duefia de la propiedad inmuebie que se describe a continuacién
denominada en adelante como LA PROPIEDAD: — e [

—--"RUSTICA finca de OCHENTA Y CINCO PUNTO OCHO MHU
SETECIENTOS NOVENTA Y OCHO DIEZMILESIMAS DE.OTRA
(85.8798 cuerdas) equivalentes a TRESCIENTOS TREINTA ¥
SIETE MIL QUINIENTOS NOVENTA PUNTO SEIS CERO CINCO
NUEVE (337,580.6058), en i Barrio Ciuebrada da San Lorenzo, en
lindes por el Norte, con Quebradas Arenas y terrencs de Luis
Torres, por el Sur con iatrenos de Carlina Cajas v José Buxé Vi
Bassart, por el Este con Francisco Bezares y Carlina Cajas vy Angel
Buonomo y con la Autoridad de Carreteras, v por sl Oesiz con la
Sucesion de Jaime Vila. . : J

|

o —




—~—;[nscrita al folio treinta v cinco (35) del tomo cienio velnticuairo
(124) de San Lorenzo, Regiétro de la Propledad, Seccion Segunda
de Caguas, finca nimero quinientos setenta y cuatro (574).-——-—-—

~—SEGUNDO: Manifiesta la VENDEDORA que adquirié dicha
PROPIEDAD mediante la escritura humero sesenta y siele (67) ds
Compraventa otorgada el veintiuno (21) de diciembre de il
novecientos novenia y ocho (1898) ante ef Notario Pablico Wiliredo
Luciano Quifiones, presentada y pendiente de inscripcion  al
asiento dieciséis (16) del diario tresclentos noventa v dos (362),
Registro de la Propiedad, Seccién Segunda de Caguas, acﬂarada
mediante la escritura nimero trescientos catorce (314), otorgada
en 8an Juan, Puerio Rico el dia velnicuairo (24) de junic de dos
mil cinco (2005) ante =l !icenc_ia_dc Jusé Ernesto Rivera Reves en
cuanto a fa cabida corecta luego de efecfuada una expiroplacion
de MUEVE PUNTO CINCUENTA Y CINCO CUERDAS {8.55
cuerdas). La finca &esca'ita en &l parraio PRIMEROC es aguella qus
surge luego de varias segregaciones, y corresponde a2 la
descripcion que surge luego de efectuada la Segregacion v Cesién
a favor del Estado Libre Asociado de Puerio Rico da un predio de
mil cuatrocientos ochenta v das punio tres nueve seis ires meiros
cuadrados (1,482.3963 m.c.) equivalentes a punto tlres siete slele
uno seis cuerdas (0.37716 ¢.) segin Ja escritura ndmero novenis v
siete (97) de veinticuatro (24) de septiembre dé dos mil ires {2003)
ante el Notario Poblico Jesis Delgado Vélez, preseniada vy

pendiente de inscripcién al asiento doscientos diez (210) del diario

quinientos setenta y dos (572) del Registro de la Propiedad de
Caguas, Seccién Segunda, todas aclaradas en cuanio a {a cabida
por referencia mediante la escritura frescientos catorce (314) ante

el Notario Pablico José Emesto Rivera Reyes, antes relacionada.-—




-~-~TERCERO: La PROPIEDAD anies descrita se encuenira

afectada a las siguienies:

CARGAS Y GRAVAMENES

-—-POR SU PROCEDENCIA: Servidumbres de pasg.——-—-———-—m-

~—-POR 3L

—-A, ARRENDAMIENTO vencido a favorde José O Muriiz nor ef
término de cuatro (4) afios segln la Escritura cuarenta y ires (43}
del treinta v uno (_31 ) de diciembre ‘de mil novecientos cuarenta y
dos (1942) ante el Notario Pdblico José Mimoso Raspaldo, inscrite
al folio ciento setenta y tres (173) vuelto del tomo cuarenta v 8dis
(48) de San Lorenzo, Registro de ia Propledad, Seccién Seagunda
de Caguas. Cancelada mediante Instancia suscrita &l vaintisicte

(27) de junio de dos mil cinco (2005) ante e} Netario Ptblico José
Emesto Rivera Reyes mediante el tsstimonio nlimaro nueve mil

novecientos setenta y cuairo (9,974) pendiente de pressntacion en

el Registro de la Propiedad.
——-B. HIPOTECA por |z suma de SETECIENTOS CINCUENTA
DOLARES ($750.00), 2 la orden de la Compaiiia de Fomento
industrial de Puerio Rico, 0 a su orden, reducida mediante la
escritura veinie (20) del veiniinueve (29) de julio de mil
novecientos sesenta y seis (1966) anis la Notario Pﬁb[ico Carmen
Julia .Rocafort, inscrita al folio clento neventa v cinco {125) del tomo

clento tres (103). Cancelada mediante Instancia suscriia &l

veintisisle (27) de junio de dos mil cinco {2005} anie sl Notario
Piblico José Emesto Rivera Reyss mediante el testimonic namero

nueve mil novecientos setemia v dos {(8.8972) pendiente ds

presentacion en el Registro de [a Propiedad.
——C. HIPOTECA por la suma de SEISCIENTOS NOVENTA Y
CINCO WIL DOS CIENTOS SESENTA Y CINCC DOLARES

{$595,263.00), a la orden de la Rogue Angel Vélez Sanios ¥ Mima




e ———

Isabel Santos Caballero, ¢ su orden, constituida medianis i
escritura sesenta y ocho (68) del veintiuno (21) de diciembre de mi
novecientos noventa y ocho (1988) ante el Notario Ptblico Wilredo
Luciano Quifiones, presentada y pendients de inscripcién al

asiento diecisiete (17) del diario trescientos noventa y dos (392),

Presentada su cancelacion medianie [a escritura Namero uno (1)
del fres (3) de enero de dos mil dos {2002) ante ef Notario Pablico

José M. Birriel Barreto, al asienio trainta Y clatro (34) del diario

quinientos sesenta y uno (571 )
-~—CUATRD: Lz VENDEDORA Yy la COMPRADGCRA tienen

convenida la compraventa de la PROPIEDAD y la llevan a cabo

conforme a las siguientes:

CLAUSULAS Y CONDICIONES e
——UNG: La VENDEDORA por la presente VENDE, CEDE v
TRASPASA |2 PROPIEDAD descrita en el PARRAFG PRIMERO

de esta escritura a favor de Iia COMPRADCRA, con iodos sus

usos, anegjos, derechos, interesss v servidumbres, para que fa
POSEA, GOCE y DISFRUTE, como su Gnica legitima duefig,——— |
——DO0S: Se lleva a cabo dicha venia por el convenido precio de
UN MILLON CUATROCIENTOS SETENTA WIL GUINIENTOS
NOVENTA Y SEIS DOLARES CON CUARENTA CENTAVOS
($1,470,596.40), los cuales la VENDEDORA recibe en este acto de
parte de ia COMPRADORA, v por lo cual g VENDEDORA le
otorga a la COMPRADORA la mas forma y eficaz carta de nago.---

—TRES: La COMPRADORA enira en posesién matsorial del

inmueble objeto de esta compravenia a partir de Iz fecha de ssia
otorgamiento, v sin més requerimiento que el mismo; obligéndose
la VENDEDORA a I3 sviccion Y saneamiento de dicho inmueble,

I;
|
|

conforme a derecho.




—CUATRC: Las coniribucionas terriioriales correspondienies ala
PROPIEDAD, seran responsabilidad de los YENDEDORA =2n
hasta la fecha de la firma de esta ésciitura de compravenia, siendo

responsables |a COMPRADORA del pago de las mismas a pariir

de esta fecha.
—--CINCO: Acuerdan las partes que los honorarios de abogados v
sellos de la escritura original serdn por cuenta vy cargo de la
VENDEDCRA, vy que los sellos v comprobantes de la copia
certificada junto con Ia pres,entacién en el Regisiro de ié Propiedad
de esta escrifura sera por cuenta v cargo de la COMPRADOR A ——
7-—-SEES: Bl mencionado precio ds venta incluye todos los
derechos, fitulos e intereses que la VENDEDORA tengan o suedan
tener en los permisos, planos preliminarss, planos y anie proyacios
que se han obtenido hastz el presente de existir alguno
relacionados con la PROPIEDAD vy el desarolic de ol

PROPIEDAD objeto de la presenie compraventa.

-—S8IETE: La VENDEDORA representa vy gavantiza a Ia
COMPRADORA que:

A. No Expropiaciones: La VENDEDCRA no ha recibide ninguna
notificacion escrita sobre algin procedimients de expropiacién
instado o anunciado que afects ia Propiedad o cualquier porcion de

la misma, y segiin su mejor conocimiento tales procedimienios no

han sido anunciados o contemplados. -

B. Violaciones. _Litigacién o _Informacién Adversa. Al msjor

conocimiento de la VENDEDORA, esta no ha recibido nofificacion
escrita de: (i) violaciones de cualquier ley, ordenanza, ordenes,
resoluciones, reglas o reglamentos, restriccionss o reguearimienios
de cualquier agencia gubemamenfai o cuasi-gubemameiial o de
un Tribunal, relacionada con o que afects partes de Ia Fropiedag; o

(i) demandas o brocedimientos anfe “iribunales o agencias




gubemameniales o cuaéi-gubemamental_es pendisnfes o qua
amenacen a la VENDEDORA o a cualquier porcion de la
Propiedad, gus pudiese an cualquiér forma afectar adversamenie
la capacidad de la VENDEDORA en curnplir con los términos da
esté acuerdo © que pudiese afectar la capacidad de Ia

COMPRADORA en adquirr, desarrollar, alquilar o vender e

Propiedad rapidamente.
C_. Poseedores, No existen ierceras personas en posesion de fodo
o partes de la Propleded va sea an calidad de inguilines,
arrimados, invasores o de ofro ‘modo, ofros que no gez s
VENDEDORA. Ninguna' cltra persona tiene reclamaciones,
derechos o intereses en la Propiedad o cualquisr porcion de la

misma, queé surjan de posasisn, usucapién, edificacion, u ofro tipo

de reclamaciones.

D. Thularidad. LA VENDEDORA tiene y fransfiere, tiio libre &

inseribible en plenoc dominio sobre la Propiedad, libre de iodo fipo
de carga, gravamen, restriccion, derechos o aiquileres.—-———- —

E. Solicitudes Previas v Compromisas. La VENDEDORA no ha

efectuado solicitudes o compromisos con cualquier agencia
gubemamental o cuasi-gubsrnamental, la cual pudiess afectar la

Propiedad, las cuales no hayan sido previamente divulgadas a la

COMPRADORA.

F. No Violagion de Acuerdos Previos o de Ley. La firma de gsiz

escritura, y la  consumacidn de las transacciones  aquf
contempladas, ro resultaran en violacién ¢ incumplimienio del
ningdn acuerdo en que ia YENDEDQRA ses parte o bajo los
cuales los bienes y derechos de la VENDEDORA esié oblrguda ol
bajo ninguna fey, regla, reglamenio, decreto o sentencia emr!da of

impuesta sobre |a VENDEDORA,

J
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- VENDEDORA :()) no existen “Sustancias Peligrosas” {segin mas

- Propiedad:; {iii} No se ha dejadc de cumplir por la VENDEDGRA o

G. Condicién Ambiental. Al mejor conocimiento de I;}

adelante definidas) sobre, debajo'o en la Propiedad:; (i} no se ha
generado, reciclado, rehusado, vendido, almacenado, mansjado,

transportado ¢ dispuesto de Susizncias Peligrosas en la

cualquier duefic anterior con todas las leyes locales, federales o
estatales, u ordenes judicia_ies relacionadas con el ambienie o con
generar, reciclar, rehusar, vender, almacenar, mansjar, fransporiar
0 disponer de “Sustancias Peligrosas™. Segin agui wiilizado, ef
termino Sustancias Peligrosas, serd cualquier sustanciz o material
definida cbmo o designada como desperdicios, materiaies,
sustancias, contaminantes qu?micos toxicos o peligrosos u otros

similares segin asi considerados bajo cualquier ley Federal,

Estatal ¢ Local ahora o en el fuluro vigents, v segln- sean

enmendadas.
—~Todas astas rebresentaciones Y garantias scbreviviran ia firma
de la presente escriiura. Si la YENDEDORA, viclara cualguiera de
sus representaciones v garantias aquf contenidas, entonces I=
COMPRADORA podra a su enizra discrecion soliciiar de Ia

VENDEDORA el cumplimiento especifico de sus obligaciones bajo

este acuerdo, asl como valerse de cualquier oiro rameadio

disponible en lay o equidad,

i

—--0CHG: No obstante o anterior, la VENDEDORA no garantizal

gue la propiedad sea apia para cualquier fin que la

COMPRADORA pretenda destinarla 0 que pueda obtener permiso

alguno para su desarrallo,

—=-NUEVE: Los comparecientes, sus  sucesores yio

causahablentes por cualquier {itulo, vienen obilgados a oforgar y[

suscribir toda clase de documentos piblicos v/o privados Gue sean |

—_— ]




de os folios de ia misma.

I
!

necesarios y requeridos para suplir cualquier omision o detalle que
debe aclararse, corregirse, enmendarse o adicionarse para que los
actos que comprenden este instiumento piblico. sean insciitos
correctamente en el Registro de la Propiedad, incluyendo, pare sin
limitarse;, cualquier Acta Aclaratoria. Asilmismo', se compromsten
@ pagar, de ser necesario, aguellos derechos adicionales cus
puedan requerirse en relacién a los documenios publicos o

privados aqui mencionados, v los’ relacionados para su debida

inscripcion en el Registro de la Propiedad.
~—==YO, el Notario Autorizanie hago a las partes comparecientes

las advertencias legales pertinentes a aste otorgamisnio, v en|

particular que esta escritura ha sido preparada conforme a sus _
Instrucciones y de acuerde con un estudio de titulo preparado por
la fima HATO REY TITLE de'fecha dos (2) de junio de dos mil
cinco (2005), en el cual las paries descansan de busns fe en sy
contenido. Advierie e! Notario a las pa.rtes que el esiudic de #hulo
no es un ssguro de tilulo v refleja solamente Ia realidad regisiral
del inmueble a la fecha del mismo, ¥ que el mismo no cisrra al
Registro, ni excluye la posibifidad de que se hayan preseniado
otros  documentos relacionados con esta propiedad con
posterioridad a la fecha del estudio. Asi mismo el noiario advieris
a las partes sobre la necesidéd de presentar en =l Centro de

Recaudaciones de Ingresos Municipales los correspondientes

documentos de camblo de duefio, de las cuales adverii a dichas
partes clorgantes manifestando haber quedado enterado, luego de;
renunciar éstos al derecho que les adveu_i'i tenfan de requerir !éi
presencia de testigos instrumentales en este ctorgamierio, —-—-— |
—-LEIDA ssta escritura por las paﬁes.otorgantes, procedeﬁ z|

firmarla, escribiendo, ademéas sus respectivas iniciales en cada uno




—Y DE TODO LO QUE afimo o relato en este instrumento

el Notario Autérizante CERTIFICO yBOYF

-
=.

plblico, YO,

$150.00~
1280 0004 793 -372

Impuesto Notaral
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GOBIERNO DE PUERTO RICO
OFICINA DEL GOBERNADOR
JUNTA DE FLANIFICACION

12 de septiembre de 2012

Consulta Ntmere 2005-48-0763-JPU

4 RESOLUCION

™ San Larenza Parmers 5.B., por conducto del Ing, Edmundo Colén Arizmendi,
presentd ante Ia consideracion de la Junta de Planificacién, en adelante Ia Junta, un
proyecto residencial mixto unifamiliar ¥ multifamiliar en el Barrdo Quebrada del
Munjcipic de San Lorenzo, PPuerto Rico. La presente consulta fue presentada el 18 de
octubre de 2005.- :

Mediante Resolucion de Junta de 1 7 de junic de 2006, notificada el 27 de junio de
2006, se otorgd un suspenso de sesenta (50) dfas, a la consulta para que Ja parie
proponente comentard la comurnicacién del Muniripio de San Lorenzo del 2 de mayo de
2006, asi como los comentarios emitidos por la Autoridad de Acueductos v
Alcantarillados {A.A.A) del 10 de mayo de 2006,

El 8 de diciembre de 2006, €1 Ing. Bdmundo Colén Arizmendi, representante de
la parte proponente, presentd una solicitud para reducir en 800 el nimero de unidades
resideniciales propuestas originalmente. Medlante Ja presente consulta de autos se
propone un fotal de 1,300 unidades de viviendas (lo que incluye viviendas unifamiliares
y multifamiliares) y dreas recreativas lo que incluye un campo de golf con cabida de
ciento diez (110) cuerdas al proyecto.

El 4 de octubre de 2007, la Junta acogit la solicitud de enwnienda y otorgd un
suspenso para que el Municipio se expresard sobre la enmienda propuesta y para que la
parte proponente cumplimentard la evaluacién ambiental del proyecio ante la
Administracién de Reglamentos y Perinisos (ARPE} y una vez obtenga la certificacidn,
presentars copia de la tnfsma ante la Junta de Planificacién.

La Junta, mediante resolucién de 25 de ochubre da 2007, antorizé 1a utilizacién de
un método alterne de notificacién, previa solicitud de la parte proponente, conforme a
lo dispuesto en Ja Secci6n 4.06 del Reglamento de Zonificacién vigente en ese entonces.

Por resolucién de la Junta de 15 de enero de 2009, notificada el 21 de enero de
2009, se dejé la consulta en suspenso por un términe de sesenta (60) dias para que la
parie proponente comentard una comuricacién emitida por el Departamento de
Recursos Naturales y Ambientales (DRNA} el 18 de diciembre de 2008 y para que se
modificara el proyecio atendienda dichos comentarios.

Luego, mediante resolucion de la Junta, del 9 de julio de 2009, notificada el 15 de
julio de 2009, otorgé un téroiino improrrogable de treinfa (30) dias, a la parte
proponente para que gse expresard sobre la carta emitida por el DRNA e] 18 de
diciembre de 2008 y para gue el Municiplo de San Lorenzo se expresara sobre la
consulta de autos.

Posteriormente la Junta dejd la consulta en suspenso de treinta (30) dias pare que

la parte proponente sometiera un plano enmendado de conformidad econ lo expresado -

por el Departamento de Recurses Naturales y Ambientales en su carta de 14 de julic de
2009,
TREEVIEESR GomIERNO DE PUERTO RICC
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Continuacion Consulta Namero: 2005-48-0763-J7U

Mediante resclucién de 14 de septiembre de 2009, notificada et 21 de septiembre
de 2009, la Junta dej6é en suspenso la consulta para que el Municipio de San Lorenzo se
expresara sobre Ja aplicabilidad del Arkculo 13.00 del Capitulo 13 de la Ley 81 de
Munieipios Auténomos a la presente consutta.

Para evaluar la consulfa y considerar los planteamientos y la prueba de la parte
proponente, de las personas interesadas y del pablico en general, se celebré una vista
ptblica el 8 de noviembre de 2011, a las 10:00 a.m. en el Salén Juan B. Bchevarrfa del
Club de Leones, ubicado en la Urb, Aponte, en la Carretera PR-183, Km, 9.3 del
Mumicipio de San Lorenzo PR, previa publicacién de un edicto en el periddico El
Vocera de Puerlo Rive, a la pagina 22, en la edicidn de 6 de octubre de 2011 y la colocacitn
del letrero en el predio netificando la celebracién de la audiencia piiblica conforme alo
establecide en Ja reglamentacion vigente.

A la vista piblica no comparecieron representantes del Municipio de San
Lorenzo, ni de lag agencias estatales. La parte proponente estuvo representada por el
Ing. Edmundo Colén Arizmendiy el Axq, Hang Moll Stubbe quienes sstuvieron a cargo
de la discusion del desarrollo propuesto.

Los tepresentantes de la parte proponente describieron el proyectd de eplgrafe
come sigue:

“Se propone la construcelon de un complejo residencial de 1,600 unidades de
vivienda unifarniliares y maritifamiliaves, facilidades recreativas y usos accesories
(canchas de baloncesto y tenis, club de natacién, gimnasic, centro de reundones,
drea dejuegos y parques), escuela privada, campo de golf de'9 hoyos (en un 4rea
de 141 ¢uerdas) y un paseo lineal piblico {senderos para peatones y bicicletas
unes pavimentados y otros sobre terrenos nakural), en wn predio con cabida total
de 778.00052 cuerdas. Como parte de las dreas verdes se construiran varios lagos
o charcas artificiales que formardn parte del sistema de control de escorrentias
chntante la fase de construceidn del sistema de alcantarifado pluvial, Durante Ja
aperaciton del proyecto (las charcas de retencién}, se utilizarén como habitéculo
para especies de aves ¥ peces. Las unidades de vivienda estén divididas en 1,600
unidades con lotes con cabidas 350 metros cuadrados a 900 metros cuadrados
para viviendas unifamifiares y dos (2} complejos multifamiliares con un totat de
450 unidades en edificios de apartamentos de.cuatro (4) a sels (6) plantas de
altuva. Bl proyecto serd desarrollado por etapas y en un perfodo de quince (15)

afios.”

Del expediente administrative de la consulta, asf como de la prueba documental
v testifical presentada en la audiencia priblica, foxmulamos las sigujentes:

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. El predio objeto de la consulta serd formado de la agrupacion de dos (2} fincas,
- una con cabida de sciscientos diecinueve punto tres mil quinientos cincuenta y
dos (6193552} cuerdas ¥ olra con cabida de ciento cincuents ocho punto sesenta

y cinco {158.65} cuerdas, las cuales una vez agrupadas alcanzardn una cabida
total de setecientos setenta ¥ ocho punto cero cero cincuenta y dos {778.0052)
cuerdas. la misma estd delimifada, segin informacién provista per el
proponents, por el Norte, con las Carreteras FR-203 y PR-931 y con terrenos
propiedad de Joseph A. Unanue, Luis Martinez, Herminia Martinez Ocaslo,
Gladys Martinez Ocasio, Angel A, Silva Andino y varios solares vacantes; por ¢l
Sur, con el Rio Grande de Lofza; por el Este, con la Carrelera PR-203, con
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terrenos de Fernando Lleras Matos, José Dévila Benitez José H. Olmeda Silva,
Anthony Gerena Rodriguez, José L. Vild Tous ¥ Carlos Vild Tous y por ef Oeste,
con terrenos propiedad de Pedro Briceles Gonzélez, Aurelia Briicoles Gonzdlez,
Eladia Brdceles Rodrignez, Regina Rodiigues, Ana Maria Cabezudo Braceles,
Benjamin Rivera Figueroa, juan Ramdn Zalduondo Viera, Compafifa Agricola
Bairoa, Francisca Montafiez y Pedro Cruz.

Obra en el expediente administrativo Escrihtra Ndm. 42 otorgada el 27 de junio
de 2005 mediante la cual San Lorenzo Partners adquirié una finca de 228.00
cuerdas y copia de Escritura Ndm. 43 otorgada en Ja misma fecha mediante la
cual San Lorenzo Partners adquirié una finca de 85.8798 cuerdag, La parte
proponente San Lorenzo Partners adquirlé mediante Bscritura Nivim. 45 otorgada
€l 30 de junio de 2005 un predio con cabida de 317 cuerdas. De ipual forma obra
en el expediente administrativo copia de Bscritura Ndm, 1 otorgada 30 de enero
de 2007 mediante la cual San Lorenzo Partners adquirié des (2) fincas; una de 153
cuerdas y otra de 5 cuerdas.

La parte proponente ha evidenciado ser titular de 788,8987 cuerdas, segin
escriluras de las cuales utilizard unas 778.0052 cuerdas para el desarrollo
propuésto

Bl 22 de diciembre de 2011, recibimos una comurdcacion del Sr, Julio Cay
Montafiez alegado propietario de nnos de los predios objetos de consuita,
mediante la cual éste informa sobre la radicacién de un litigio por
incumplimiento de contrato y cobro de dinero contra San Lorenzo Partners, For
todo lo cual, alertd a la Junta para que no adjudique [a presente consulta de
ubicaci6n, La referida comunicacion no fue notificada a la parte proponente por
lo gque la misma constituye un documento Bx Parte que no debe ser considerada.

Ahora bien, entendemos que esta es una controversia de derecho privado, la
cual no le compete a la Junta dilacidar. Conforme a la evidencia que obra en
autos San Lorenzo Partners posee Ia titularidad de los predios objeto de
desarrollo. ’

E} desarrollo propuesto consiste de un proyecto resideneial mixto {unifamiliar y
multifamiliar), institucional (escuela), con los siguientes componentes: (a) un
desarrollo unifamiliar de 1,600 unidades de viviendas en lotes de 350 a %00
metros cuadrados; (b} dos complejos multifamiliares para un total de 450
unidades de viviendas en edificios de apartamentos de cuatro (4 a seis {6)
plantas; {¢} &reas recreativas y usos accesorios (tales como canchas de baloncesto,
canchas de tens, gimnasio, cenfro de reuniones, drea de juego, veredas y dreas
verdes); (d) un campe de golf de ¢ hoyos; () usos dotacionales relacionados a-
servicios médicos hospitalarios y medicina ambulatoria (durante Ia vista pablica
se menciond el establecimiento de una sala de urgencias ¢ emergencias); {f} usos
dotacionales educativos y (g) paseo lineal puiblico con senderos para peatones y
bicicletas; y dreas de conservacién nafural,

La parte proponente solicitd un cambio de calificacion indirecto de un Distrito
Residencizl Intermedio para el componente residencial y un Distrito Dotacional
para el uso institucional (escuela) y de servicios médicos hospitalario.

- La topograffa de predio es una varjada, que va desde 2% al 40% de elevacion

sobre el nivel del mar, segiin indicé ta comunicacién del Departamento de
Agricuitura de 14 de junio de 2006,

. El proponente exprest que el proyecto generata un niimero indeterminado de

empleos en la etapa de consiruccién estimada de 20 afios del Plan Maestro,

I
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Ademds, tendrd un costo aproximado de ciento treinta millones de délaves ($130,
000,000,00) de fondos privados. Bl costo de las unidades de vivienda se caleuld
aproximadamente en Ios dos cientos mil ($206,000.00) délares a trescientos mil
ddlares ($300,000.00).

De acuerdo al Flood Insurance Rate Mups Panel 72000C1230] vigente, la tfinca
objeto de consulta ubica en tres zonas: Zona X (87%); Zona AE (10.9%) (Floeduray)
¥ Zonta PCT (2.1%).

De acuerdo con lo expresado por el Arg, Hans Moll Stubbe, representante del
proponente, en las cercanfas del terreno objeto de desarrollo wbica el Rio Grande
de Lofza y varios cuerpos de agua segiin identificado por el Departamento de
Recursos Naturales y Ambientales entre estas, quebradas y drenajes naturales de
la finca alrededor de veintieinco {25} entra ambos, pero quebradas como tal, pues
eran unos ¢inco (5) o unas siete (7) de eltas.

La parte proponente deberd cumplir con el Reglamento Sobre Areas Especiales
de Riesgo a [nundacior, Reglamento de Planificacién Ntimero 13, vigente.

La Junta de Planificacién adoptd el Plan de Ordenacién Territorial del Municipio
de San Lorenzo desde el 2007, Diche Plan de Ordenacién fue aprobado por el
Gobernador mediante Orden Bjecutiva OE-2007-27 de 10 de agosto de 2007, Bl
Municipio de S8an Lorenzo acogid como su cuerpo reglamentario el Reglamento
Num. 4 de Planificacion vigente y sus futuras enmiendas. Por eflo, a la presente
consulta le es de aplicacién las disposiciones contenidas en el Reglamento
Conjunto para Obras de Construceitn y uso de Terrenos, en adelants, ef
Reglamento Conjunto.

Segtin el Mapa de Calificacidén del Municipio Auténomo de San Lorenzo,
vigente, el predio objeto de consulta (dos fincas) se encuentra clasificado como
Suelo Ristico Comdn (SRC) ¥ Suelo Bspecialmente Protegido (SREP} y ests
comprendido en dentro de un distritos de Desarrollo Selectivo (DS), Agricola
Productivo (AP), Agricola General {AG) y Conservacidn de Recursos (CR).
Ademds, una poreitn de aproxfmadamente un tercio del predio se encuenira en
un Flan de Area del Plan Territorial def Municipio de San Lorenzo.,

Durante la vista ptiblica la parte proponente express que el Municipio de San
Lorenzo solicité que se considerara la modificacion de los suelos mediante un
Plan de Area mediante el procedimiento de esta consulta.

La Autoridad de Cagetera y Transportacién (ACT) en comunicacién de 31 de

abril de 2010, dirigida al Ing. Bdmundo Colén Axizmendi, indicé no fener
objecidn a que se sometan en las etapas posteriores los ‘estudios de transito y de
sonido ambiental del proyecto bajo evaluacién de la Junta de Planificacitn, Se
requerird las mejoras a la infraestructira de carretera gue serdn necesartas para el
referido proyecto. Ademds, se debers tomar en consideracién las siguientes
recomendaciones:

1. Segiin el plano sometido €] 12 de enero de 2007, se propone una jnterseccién
enla Carretera PR-203 en forma de rotonda y segtin su comunicacién del 8 de
marzo de 2010, indica que se construirén rampas de entrada v de salidas en
ambos lados de dicha carretera. Sefialaron gue este tpo de acceso debers
disefiarse de acuerdo a la clasificacién de la carretera, segim establece el
Reglamento para el Control de Accesos a las Vias Priblicas de Purerto Rico,
seglin enmendado y el Mannal de Disefio de Carreteras. Dicho aceeso deberd

" ser evaluade y aprobado por el Area de Disefio de la Ausoridad por lo que se
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deberd cumplir cont todos los requisitos y los estudios necasarios que sean
solicitados por dicha Area.

2. Bl Articulo 5, Seccién 113-B del Reglamento para el Control de Accesos a las
Vias Piblicas de Puerto Rico, segin enmendado, establece que siempre gue
sea posible desarrollar accesos directos a calles de servicios o superficie de
rodaje locales, no se permitirin accesos directos a las vias pitblicas
principales. Por lo tanto, recomendaron que los accesos sean canalizados
hacia oiras vias estatales o municipales colindantes con la propiedad.

3. El Reglamento Ntim. 13-00%, conotido como Normas para la Imposicion de Ia
Aportacién por Concepto de Bxaccldn por Impacto, faculta a la Autoridad de
Carreteras y Transportacidn a establecer un Programa de Bxaccién por
impacto, el cual conlleva que nuevos desarrolles deberan tener participacion
equitativa de los costos de infraestructura y los usos comunales disefitados
para prestar servicio al nuevo crecimiento y desarrollo y asi evitar efectos
acumulatives negativos sobre la calidad de vida de los desarrollos existentes.
Esto frae como consecuencia que el proyecto de referencia estard sujeto al
pago del cargo de exaccién por impacto, Dicho cargo serd calculado cuando
sometan a esta Area los planos corregidos del referido proyecta,

La referida comunicacidn tiene vigencia de un afio, no constituye un endosc
ni aukorizacion para comenzar obra de conshuccion alguna y aplica al
proyecto Sabanera de San Lorenzo, de 1,600 unidades de vivienda, escuela y
110 cuerdas para campo de golf, propuesto en ¢l predio de terreno de
referencla. Cualquier otro proyecto a desarrollase an este predio de terreno,
debera ser sometida a esta Awtoridad para la evaluacién y comentarios que
apliquen.

La ACT es la agencia con el “experfise’ en cuanto a Ja disponibilidad de
infraestructura vial en Puerto Rico, De los comentarios vertidos par la ACT,
podermos inferir que el 4rea cuenta con Ja infraestructura vial necesaria para
servir al proyecto propuesto, sujeto a que se cumpla con las recomendaciones
emitidas por dicha agencia gubernamental.

La parte proponente deberd cumplir con Tas recomendaciones realizada por
dicha agencia gubernamental.

10. La_Antoridad de Bnergla Eléctrica (ABE), en carta de 12 de diciembre de 2005,

11

indicé no tener objecién al proyecto propuesto. En su comunicacitn la AER
realizé un requerimiento de infornacion y emitié una serie de recomendaciones
en torno al disefio del desarrello con Ias cuales debe cumplir la parte proponente,
En su comunicacitn la AEB solicito que se realice una evaluacion de campo del
proyecto a la AEE, proveer informacion adicional en relacion a la carga total en
KGV a instalarse, preparar los planos de disefio y conexidén de [a fase elécirica.

La AEE es la agencia con el conocimiento especializado en torno a la
infraestructura del sistema eléctrico del pafs. A la luz de los comentarios
emitidos por dicha agencia, determinamos que existe la infraestructura necesavia
para servir el proyecto.

La parte proponente deberd cumplir con dichas recomendaciones.

La Autoridad de Acueductos v Alcantarilladas [AAA), en carta de 10 de marzo
de 2006, comentd que se condiclona el proyecto a que el desarrollador cumpla
con lo siguiente:

Para las primeras 300 unidades de vivienda:
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12,

1. Deberd construir la linea para conectar el proyecto con la Planta de
Filtracién de San Lorenzo {Urbana).

2. Para la conexién al sistema de alcantarillado sanitario, el desarrollador
deberd copstruir la Fase I de Ia Troneal San Lorenzo-Caguas la cual
permitird la eliminacién de Ia actual Planta de Alcantariflado Sanitario de
San Lorenzo dirigiendo las descargas hacia la Planta de Alcantarillado
Regional de Caguas.

Para las unidades de vivienda restantes:

1. Deberd realizar la conexién hasta Ja tuberfa de agua potable de 30
pulgadas de didmetro localizada en la carretera PR-30 que servird al
proyecto de referencia y al Municipio de S8an Lorenzo. Esta tuberia servira
de transmisién para el proyecto del Embalse y la Planta de Filtacitn
Valenciano,

La AAA evalud inicialmente el desarrolly, condicionands el mismo a la
canstruceién de obras en el sistema de acueducto y aleantaxiilado local,

Entendemos que de cumplir a cabalidad con las recomendaciones de la agencia,
el proyecto podrd contar con la infraesiructura necesaria para servirse, La parte
proponente deberé cumplir con dichas recomendaciones.

La Autoridad de Desperdicios S6lidos (ADS), mediante comunicacién de 3 de

septiembre de 2009, emilié recomendaciones scobre el proyecto bajo evaluacion y
solicits informacitm adicional sobre las estrategias de reciclaje a ser Implantadas
durante la construccidn y operacién del proyecto, Asimismo, sefialé que et
proponente debe cumplir con todas las regulaciones relacionadas con el manejoy
disposicién de desperdicios s6lidos y materiales reciclables, entre estas: la Ley
Nam. 70 de 18 de septiembre de 1992, segiin enmendada; Ley Nitm. 61 de 10 de
mayo de 2002 y el Reglamentc Ndm. 3, Reglamento de Lotificacidn y
Urbanizacién de Ia Junta de Planificacion, Seccion 20.00, Desperdicios Solidas.

Posteriormente en rarta de 28 de noviembre de 2011, la ADS, comenté
nuevamnente €l proyecto para ratificar el eumplimiento con la legislacién
aplicable al reciclaje del proyecto, Esto es, cumplir con las disposiciones de la-Ley
Nom. 70 de 18 de septiembre de 1992; Ley Ntim. 126 de 25 de julio de 2000; Ley
Ntim. 191 de 30 de julio de 199%; Ley Nim. 61 de 10 de maye de 2002. De igual
forma deberd cumplir con las disposiciones contenidas en el Reglamento
Conjunto para Obras de Construccitén y Usos de Terrenos, Capitulo 9, Capitulo
47 de Corte, Poda y Forestacion y Capitulo 49 sobre Desperdicios Sélidos.

En Memorial Bxplicative post-vista presentado por la parlte proponente éste
sefiala que uiilizard el Plan Estratégico para el Manejo de Jos Residuos Solides de
Puerto Rico, segiin dispuesto en el Capftulo 49 del Reglamento Conjunto.

La ADS es la agencia con la misién y capacidad técnica para el manejo de los
desperdicios sélidos en Puerto Rigo, por lo tanto, acogemos todas las
recomendaciones emitidas por dicha agencia gubernamental,

La parte proponente deberd cumpliv con las recomendaciones emitidas por la
ADS.

13. El Departamento de Agricultura (DA), en comunicacién de 24 de junio de 2006,

dirigida a la Sra. Carmen Torres Meléndez, entonces, Secreteria de la Junta de
Planificacidn evalus el predio objeto de consulta y el proyecto. Bl DA deferming
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gue la finca posee los siguientes tipos de suelos: Junquitos cascajoso arcilloso
lémico, miicana arcilloso {Ille-5), mdcana Axcilioso {IVe), Mabf arcitlosa (TIwr-3),
Mabf arcilioso {(Iw) y VivE lémico 1Is), En su comunicacién el DA expread que;

“La finca objeto de consulta es de amplia cabida y se encuenira en pastos,
La misma posee diversidad de suelos, en su mayorfa, con excelentes
caracteristicas fisicoquimicas para la agricultura. Bn la periferia se
observan carreteras estatales, el Rio Grande de Loiza y Areas en ackvidac
agricola, especificamente ganaderfa. Este proyecto contempla un
desarvollo extenso, ol cual impactaria terrenos de incaleulable valor
agrario, Aun cuando exister proyectos residenciales en las rercanfas de
una de las carreteras principales, ninguno de ellos es similar al prayecto
en esta consulta, Entendemos que Ja aprobacién de la propuesta
estiomlard a la fragmentacién de umidades agrivolas y la eventual
desaparicién de la actividad agricola existente en Ia periferia, Bs meritorio
indicar que el Departamento de Agricultura pretende decalentay ef
desplazamiente de suelos, com potencial agrario y de actividades
agricolas, evitando la introduccién de olros usos. Por lo tanto,
recomendamos objetar la consulta.”

Posteriormente, mediante comunicaciones de 19 de junio de 2006 y 2 de
septiembre de 2008, el Departamento de Agricultura reafirmé su objecién al
proyecto propuesto y spstiene, el impacto negativo que causarfa el mismo a Ia
actividad agricola existente en la zona (ganaderia),

Bl Departamento de Agricultura es la agencia especializada en el desarrollo
agricolz del Pafs. En su evaluacion el Departamento indicé los usos agricolas
existentes al presente el predio objeto de consulta {pastos); el impacio que
causaria el desarrollo de los usos agricolas del sector {ganaderfa). Bl DA no
aprueba la fragmentacién de fincas con potencial agrarfo,

14. El Institato de Cnltura Puertorriguenia {ICP), en carta de 22 de diciembre de 2005,

15.

comemi6 que preliminarmente se orientt al proponente sobre Ja reglamentacién
vigente e hizo sus recomendaciones sobre los aspectos de arqueologla o
etnohistoria. De la comunicacion se desprende que ¢l ICP, no ha completado 1a
evaluacién del proyecto, sin embargo, el Ing. Bdmundo Colén Arizmendi,
representante del proponente, indicd durante la vista piblica que entendia que el
estudio, habia sido sometido, No cbstante esto no fue evidenciado,

La parte proponente, en la etapa operacional ante la QGPe, debera evidenciar el
cumplimiento de los estudios arquenlégieos requeridos por el Instituto,

El Departamento  de Recnrsos Naturales ¥__Ambientales (DRNAY en

comunicacién de 16 de julio de 2009, hizo una relacién del tramite de evaluacidn
de la Declaracién de Impacto Amhbiental Prelfminar (DIA-P) de la consulta

epigrafe,

EI DRNA sefialé que luego de 1a evaluacion de la DIA-P y Ia comunicacisn del 30
de marzo de 2009, la cual incluye un plano modificado de febrero de 2009,
titulado “Preliminary Conceptual Masler Plar” firmado y sellado por el Ing,
Edmundo Colén Arizmendi, Lic. Nim. 7812 se determiné que los mismos
discuten adecuadamente los aspectos ambientalee bajo su jurisdiccién, No
cbstante, deberd ewmgplir con los sigulentes requerimientos:

© Debera dedicar a uso ptiblico una franfa de terreno comprendida por et
cauce de las quebradas, mas una franja adicional de cinco (5) metros de
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ancho medidos a ambos Jados de los cuerpos de agua y desde el borde de
éstas. Dicha faja se mantendra expedita y no podra ser utilizada para usos
distintos a los propésitos de conservacién de los cuerpos de agua.
Ademés, deberd dedicarse a favor del Municipio de San Lorenzo
conforme a lo dispuesto en el Articulo 2 de la Ley Niim. 49 del 4 da enero
de 2003, segim enmendada por 1a Ley Ndm. 55 de 22 de enero de 2004,
Entigndase que la franja de las quebradas deberd segregarse como lote
independiente y que la misma serd cedida 21 Municipio de jurisdiceién, lo
cual deber estar reflejado en el Plan del Proyecto,

= Bl Plano titulado “Prefintinary Conceptunl Master Plan” firmado y sellado
por €l Ing. Bdmundo Colén Avizmendi, Lic, Niim. 7812, incluye una tabla
donde se expresa que el proyecto contempla un drea de Impacto {huella de
construceion) de 326.00 cuerdas y 462.00 cuerdas en 4reas verdes naturales
a congervar ¥ restaurar {incluye charcas de retencitn, lagos, carredores,
entre otros), En comunicacion del 30 de marzo de 2009, se incloy 6 una
Tabla con la mitigacién requerida por el Departamento paza cumplir con
1a Ley Ntim. 241, supra, ¥ el Reglamento Ndm. 6765. Bn ésta se indica las
dreas verdes como “sistemas de charcas y drenajes naturales fuera de las
dreas naturales con R/W minitno de 15.00 mefros.” Las restantes diez (10}
mefros minimos establecidos para los cuerpos de agua son para cumnplir
con Ja mitigacion requerida por dicha Ley. Ademds, Ias ocho {8) existentes
también tendrén 15 metros como zeona de amertguamiento.

s En el plano antes mencionado observaron gue en su tokalidad las 135.00
cuerdas a congervar en su estado natural estdn ubicadas al norte del
predio las cuales deberdn ser eonectadas a los corredores de vegetacion
prepuestos. Estas serdn conmservadas mediante el mecanismo de
Servidumbre de Conservacitn, a tenor con la Ley Nim. 183 de 27 de
diciembre de 2001, Ley de Servidumbre de Conservacion de Puerto Rico,
segdin enmendada, Previo a iniciar alguna gestion dirigida a la obtencién
de cualquier permiso, autorizacién, concesién o franquicia, se debera
presentar copia certifieada de la estructura del drea a conservar ¥ copiar
de la minuta de asiento de presentacién de 1z misma en ¢ Registro de la
Propiedad.

¢ En donde se propone la farmacion de faludes, si alguno, en eolindancia
con las quebradas y el Rio Grande de Lofza, la base de Jos mismos
descansard fuera de la faja de terreno de dichos cuerpo de agua. Ademés,
se tomardn en consideracion la estabilidad de los taludes y la proteccién
de los mismoes contra la erosion,

« De acuerdo a lo discutido en reuniones de 17 de marzo de 2009 y 15 de
abril de 2009, en los cruces de Jas quebradas se deberan construir puentes.
Los mismos no deberdn impactar el cauce de Ias quebradas. e no utlizar
puentes para los cruces de Jlas quebradas, deberdn obiener del
Departamento algiin permiso, atutorizacién o concesién refacionado a este
prayecto y el plano modificado con Ias alternativas,

s Al S del predio se identificé un drea de humedal que se mantendra en
su estado natuzal y formaré parte de las 4reas verdes del campo de golf.
Se deberd tener unz zona de amoriiguamiento de cinco (5) metros.

» Al Sur del predio hay un &rea Zona A de acuerdo ala Hoja 1230H de los
Mapas sobre Tasas del Seguro de Inundacién preparados por [a Agencia
Federal para el Mangjo de Brnergencia y adoptados por la funta de
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Planificacién. A taley efectos, se deberdn aplicar Ias disposiciones da Ja
Seccibn 7.02 del Reglamento de Planificacién Num, 13, Reglamento sobre
Area Bapecinles de Riego a Inundacién.

o Deberd cumplir con las disposiciones del Reglamento de Flanificacion
Ntim. 25 Reglarnento de Siembra, Corte y Forestacién para Puerto Rico.
Se le apercibe que Iz Tey Nim. 133 de 1 de julio de 1975, segin
ermendada prohibe el corte y poda de 4rboles sin el permiso
corresponcliente del Departamento de Rectrsos Naturales y Ambientales
(DRNA).

s Duzante la visita de campo se identificd la palma de coyor (Aiphenes
acanthopylia) especie considerada comno elemento critico, ésta se encuenkra
2 lo largo de una de las quebradas intermitentes. De la especie no estar
dentro de la zona de amortiguamiento de los quince (15) mefros a
conservar en su estado natural, la misma debers ser aumentada para que
no se afecte 1a especie.

s Los corredores de vegetacién propuestos deberdn ser reforestadas
cumpliendo las disposiciones del Articulo 4 de Ja Ley Nim. 97 del 24 de
junia de 1998, Ley para Fornentar la Siembra de Asboles cuyas Frutas o
Semnillas Provean Alimento a Bspecies de Aves Silvestres de Puerto Ricola
cual dispone que del total de 4rboles a ser sembrados en todo proyecto de
reforestacién en que se utilicen fondos piblicos o privados, o en una
combinacidn de éstos un quince (15) por ciento en las dreas rurales y un
diez (10} por ciento en las dreas urbanas sean de especies cuyas frutas o
semillas sean de especies cuyas frutas o semillas sirvan de alimento a las
aves silvestres que residan temporal o permanentemente en éstas, Bl
Arifenlo 5 de esta ley, incluye una Jjsta de posibles especies de plantas que
puedan utilizar en el plan de refarestacion, Los 4rboles deberén tener un
minime de 6’ de altura al momento de la siembra,

+ Deberd cumplir con las disposiciones del Reglamento de Plamnificacion
Nuom, 3, Reglamento de Lotificacion y Urbanizacion, Seccién 14 Manejo de
Aguas Pluviales. Se le apercibe que del sistema pluvial descargar en el
Rio Grande de Loiza o las quebradas del predio, deberan descartar la
descarga en un punto concentrado, fo que implca que no se puede afectar
la faja verde e inkegrar a dicho sistema una alternativa de disefio que
permita que el agua Uegue de la misma forma que discurre en su estado
natural,

¢ Deéberén oblener de la Junta de Calidad Ambiental el Permiso General
Consolidado, lo que incluye el Permizo para el Control de la Hrosién y
Prevencién de la Sedimentacién para minimizar Ia erpsién hacia los
cuerpos de agua., Ademds, deberd obtener cualquier permiso requerido
por esa entidad para realizar el proyecto o aclividad.

s Deberd cumplir con las disposiciones del Reglamento Nim. 6916,
Reglamento para Regir la Bxizaccién, Excavacién, Remocién y Dragado de
la Corteza Terrestre. Se le apercibe que la Ley Ntim, 132 de 25 de junic de
1968, semin enmendada y su Reglamento, prohibe Ja extraccion,
excavacifn, remocién y dragado de material de la corteza tervestre sin el
permiso correspondiente del DRNA,

o Deberd someter el plano de mensura certificado por un profesional
autorizado a gjercer |a agrimensura en Puerto Rico, Bl mismo debe incluir
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tabla de descripcién de puntos debldamente identificados tanto en el
planc como en el terreno para certificar &l Hinite del terreno con el cauce
legal del Rio Grande de Loiza, con las freas a conservar, de las quebradag
¥ 1as 135 cuerdas a conservar en su estado natural. La faja de conservacién
del Ric Grande de Lofza &5 de veinte {20) metros, segiin la Seccién 15 -
Tomas de aguas ptblicas o privadas, pagina 2§ de 1a DIA-P. La escritura
de cesién ¥ &espaso correspondiente debera ser presentada en el
Departamento previo al inleiar alguna gestion dirigida a la obtencién de
cualquier endese, permiso, autorizacién, concesién o franquicia,

Durante la fase de radicacién de la sclicitud de Permiso de Urbanfzacién
ante la Administracion de Reglamentvs y Permisos (ARPE) deberan
presentar simultAneamente a la Divisién de Procesos Ambientales el plano
de deslinde certificado con la cabida final en cuerdas que serd dedicada a
conservacién para la evaluacion correspondiente. De no cumplir con lo
anterior, este Departamento se verd imposibilitado de tramitar el Permiso
Incidental para tna Obra Auferizada por €] ARPE,

= Deberd presentar copia certificada de la escritura de cesién y traspaso
correspondiente en conjunto a una copia de la minufa de asiento de su
presentacién en el Registro de la Propledad previo a la obtencidn en el
Departamento de algdn permiso, franguicia, antorizacién ¢ concesion
reacionado con este proyecto, A los fines de conocer el procedimiento a
seguir para cumphir con las disposiciones del Reglamento Niim, 7624 de 5
de diciembre de 2008, Reglamento para la Adquisicién de Bienes
Inmuebles y Derechos Reales del Departamento de Recursos y
Ambientales,

» De descubrirse en ¢l predio objeto de desarrolio algtin cuerpo de agua
superficial o subterréneo, sea perenne o intermitente deberd informarlo
inmediatamente al DRNA y demds agencias concernidas. Mo informar
hallazgos de este tipo asi como las medidas de mitigacién que se
implantardn para proteger esios recursos naturales conllevard una
revocacibn antomdtica de la presente comunicacién de no-objecién y
podra ser base para acciones legales por parte del DRNA en los foros
disponibles.

Posteriozrnente el DRNA en carta de 31 de octubre de 2011, hizo referencia a la
comunicacién de 9 de noviembre de 2011, En esta comunicacién el DRINA sefialé
que como parte de la evaluacién del proyecto, se determing recomendar
favorablermente este proyecto, sujeto a varios requerimientos entre los cuales se
mencionan el mantener en estado natural ciento treinta y cinco (135) cuerdas
ubicadas al Norte del predio y conslituir en &stas una servidumbre de
congervacién; mantener en estado natural el humedal y establecer ona zona de
amortiguamiento de cinco (5} metres, Ias fajas verdes de las quebradas sevén de
quince (15) metros, conservacion de la palma de coyor (Alphenss acanthopyila) esta
accidn pudiera implicar gue la faja verde de las quebradas se amplie y destindar
el cauce legal del Rio Grande de Tofza, cuya faja verde serd de velnte {20) metros
conforme se indicé en el documento ambiental. Bsto dltimo deberd Hevarse a
cabo previo a que Ia entidad sucesora de la ARPE emita algyin tipo de permiso a
este proyecto. Se deberd presentar las correspondientes escrituras (constifucién
de servidumbre de congervacidn, cesién de ferrenos) en el DRNA como
avidencia de cumplimiento con los requerimientos relacionados con la
conservacin de terrenos que no pueden ser objeto de desarrollo. El DRNA no
Hene objecién a que la Junta apruebe esta consulia de ubicacitn, sujeto a que la
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186.

parte proponsnte cumpla con os requerimientos emitidos por el DRNA en sus
comunicaciones,

En Memorial Bxplicativo postwvista presentado por la parte proponente éste
sefiala que se cumplira con los pardmetros de manejo de aguas pliviales segfin
dispuesto en la Seccién 17.9.3 del Reglamento Conjunto.

El Depariamento de Recursos Naturales y Amblentales (DRNA} es la agencia
encargada de la proteccidn y manejo de Jos recursos naturales en Puerto Rico,
por lo gue adoptamos todas sus recomendaciones para el proyecto.

La parte proponente deberd cumplir con las recomendaciones y requerimientos
emitidos por el DRNA.

unta de Calidad Ambiental (JCA) - Mediante Resolucién de 5 de mayo de 2011,
{DIA-FFCA-07-0030-(ARPE), la JCA expres6é que evalu6 el proyecto residencial

Sabanera, a ubicar la Carretera PR-203, Bo. Quebrada de San Lorenzo, P.R., e
indict que luego de revisado y analizade ol expediente administrative y
discutidos todos los méritos de la DIA-F, al amparo de los poderes y facultades
que le confiere a esta funta de Calidad Ambiental, la Ley Niimero 416, supra, v
sus Reglamentos esta Junta resolvid:

& "La DJA-Final sometida por Ia agencia proponente, Administracion de
Reglamento y Permisos {ARPE), ahora Oficina de Gerencia de Permisos
{OGPe), para el proyecto propuesto, cumple con todoes los reguisitos de 1a
Ley 416, supra, al haberse considerado y analizado adecuadamente los
impactos ambientales que condleva la accidn propuesta. Por consiguientes,
se aprieba la DIA-Final de acuerdo a la Regla 254(N) de RPPETDA, supra.

e Por tanto, resclvemos que la agencia proponente, Administracion de
Reglamento y Permisos, ahora Oficina de Gerencia de Permisos ha dado
cumplimiento con el Articulo 4(B) (3) de la Ley Saobre Politica Priblica
Ambiental v con RPPETDA, v con todas las condiciones especfficas
requeridas en la Resolucién Inferlocutoria R-10-20-8, dando asi por
terminado el proceso de evaluacién del documento ambiental de
referencia,

s De conformidad con la Regla 214 del RPPETDA, supra, las medidas de
mitigacion expresadas en el documento ambiental serdn obligatorias y
constituirdn las medidas minimas a tomarse en consideracién para
proteger el ambiente. La agencia proponente requerira a las agencias con
jurisdiecion gque incluyan las medidas de mitigacién como condicisn
indispensable para el desarrollo del proyecto.

¢ Laagencia proponente deberd procurar que al memento de Hevarse a cabo
el desarrollo del proyecto, se observan y cumplan con las
recomendaciones emitidas de mitigacién por las agencias estatales que
comentaron la DIA-F, Asimismo, la agencia proponente serd responsable
de velar que la accién, de llevarse a cabo, se desarrolle acorde con la
informaci6n suministrada en la DIA-F apercibiéndose que los permisos
que administra y datos confenidos enla DIA.

o Siluego de haberse dado cumplimiento con el Artiento 4(B) (3) de la Ley
Nimera 416, supra, surgieran cambios en el proyacto que implicasen un
impacto ambiental significativo o cambios significativos en el concepto
ariginal det mismo, la agencia proponente serd responsable de evaluar
dichos impactos mediantes el correspondiente documento ambiental que
entienda pertinente, '
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17.

= La agencia proponente deberd publicar un Aviso Ambiental, en el dia de
hoy, en donde nofificard el priblico en general sobre la presente
Resolucifin y sobre la disponibilidad de Ia DIA-Final, a tenor con la Regla
245(P) de RFPETDA. Dicho Aviso Amblental constifuird notificacitn
vilida de Ia presente Resolucion y emisién de ta DIA-Final al piblico en
general para efecto de incoar mociones de reconsideracién y/o recursos
de revisidn judicial de 1a resolucion fins! de la Junta de Calidad Ambientat
y Ia determinacidn de Ta agencia proponente,”
La Junta de Calidad Ambiental (JCA) es Ia agencia con el peritaje para evaluar
los Impacios del desarrollo en la conservacién del ambiente del pafs. Sus
recomendaciones reflejan la evaluacitn de los posible impactos a los recursos
naturales existentes, si slguno dentro del predio objeto de desarrollo. Por Io
tanto, adoptamos ignalmente todos los requerimientos y recomendaciones
emitidas por la JCA al proyecto de epigrafe,

Municipio de San Lorenzo - En comunicacién de 11 de gehibre de 2006, e! alcalde
de municipio Hon. José R, Romén Abreu, coments e} proyecto e indics que toda
edificacion deberd estar rodeada de vegetacion del fal manera que no se vean
desde la Carretera 203 para no afectar la estélica ni el atractivo nataral del sector.
A tales efectos, dej6 sin efecio el comunijcado emitido por el Municipio el 2 de
maya de 2006 y endost el proyecto segiin enmendado. La Administracién
Municipal de San Lorenzo estara clasificando el 4rea de 325 cuerdas come suslo
urbanizable programado. Adernds, deberdn cumplir con los requisites uniformes
que ef Municipio de San Lorenzo exige para otorgar endosos a los proyectos de
constriccion o nuevo desarrollo en su territorio,

1. Todala huninaria de las calles, dreas piiblicas y parques recreativos serd
s0laz,

2, Todo desarzollaclor debers hacer una contribucién al Departamento de
Educacion,

3, Todo sistema eléctrico deberd ser soterrado.

4. El recogido y disposicién de los desperdicios sélidos durante la
consiriiccidn serd responsabilidad del desarrollador y luego de la Junta de
Residente.

5. Toda desarrollador deberd realizar las obras necesarlas para ensanchar las
carreteras murdcipales y estatales,

6. Todo desarrollador deberd contribuir con mejoras al sistema de agua
potable y alcantarillado.

7. Las dreas recreativas de cada proyecta se donarén al Municipio para que
la Asociacién Recreativa se haga cargo de ellas,

8. Todo proyecto debe contar con buzones para correo empotrados o bajo
techo, '

9. Todos los proyectes de desarrollo deberdn tener aceras de 4 pies de ancho
¥ encintado. E! sistema de desaglie fiuvial debe ser tragante, no se
acepiard el sistema de parrillas.
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Luega en carte de 29 de junio de 2011, el Ing. Eduardo L. Ojeda Dosal,
Administrador de la Oficina de Planificacién y Desarrollo Feondmico el
Munieipio Auténome de San Lorenzo, expres6 que mediante corunicacion del
11 octubre de 2006, se endosd favorablemenle el proyecto Sabanera de San
Lorenzo junto con las condiciones que forman parte de esa misiva. El Municipio
reafirmé clicho endoso. En su comumicaci6n el Municipio expresé que el
desarrollo objeto de fa solicitud se encontraba bajo su evaluacién y ests
identificado como Flan de Area Barrio Quebrada er el Plan de Ordenacién
Termitorial aprobado el 3 de agosto de 2007, Esto debido a que el Municipio
reconoci6 la consulta de ubicacién objeto de esta comunicacion,

El Municipio Auténome de San Lovenzo solicité a Ia Junta de Planificacion que el
Plan de Area sea atendidc mediante la aprobacién de esta consulta,
Reconocemos las premvogativas del Municipio de San Lorenzo en e
ordenamiento de su territorio para que la Junta atienda la solicitzd para
transformar un Plan de Area (en que ubica del predio objeto de consulta)
mediante €] mecanismo de la consulta de ubicacitn, conforme dispuesto en Ia
Ley Nam. 81 del 30 de agosto de 1991, conocida como la “Ley de Mundciplo
Auténomo de Puerto Rico” segin enmendada.

18. Durante la vista ptblica se geners ja signiente participacién ciudadana:

a. José Olmeda - Fste manifesté que reside en el Bo, Quebrada y que su
residencia ubica al Noreste del predio objeto de desarrollo. Bl sefior Olmeda
mostrd preocupacion por aspectos relactonados a la xemocion del terreno y el
impacto que causarfa el desarrollc alas estructuras residenciales aledafias,

El representante de la parte proponente aclaré que um proyecio de esta
naturaleza envuetve remocidn de terreno. Que de ordinario, ellos crean un
area de amortiguamiento natural (drea verds) entre las residenclas existentes
¥ las futuras residencias a ser construidas en animo de respetar Ja privacidad
del futuro adquirente. Que en el proceso de remoci6n de corteza terrestre se
utilizan equipos pesados. No obstante, se toman las medidas de mitigacién
necesarias tales como piacticas de erosidn y mancjo de polvo fugitivo, Aclars
que se utilizan las mejores précticas de la industria y se utilizan sismégrafos
en el caso de utilizar explosivos para grabar Ja vibracién que esto crea. Que
de utilizarse explosivos, actividad altamente regulada, se da previo aviso a la
comunidad,

b. Cecilia Alamo - La sefiora Alamo indagé cuando se fba a comenzar el
proyecto y el efecto del mismo en el suplido de agua potable.

El representante de la parte propenente no pudo asegurar cuando se
comenzarian las obras de construccién y seffalé que en Ja etapa de Desarrollo
¥ Permisos de Construccién se consultaba nuevaments con la Antoridad de
Acueductos v Alcantaritlades y ofras agenclas relacionadas a Ia
infraestmctura. Se verti6 para récord que el proyecto contaba con el endeso
de la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados,

¢, 8r. José Carraseo - Bl sefior Carrasco exprest ser veeino del Bo, Quebrada y
recomendo se mejorara la Carretera PR-203 en lo pertinente a los aspectos de
visibilidad. Ademds indag6 a donde se conectar ef servicio de agua,

La parte proponente sefialé que se propone una rampa para salir por debajo
del puente existente y que habra carriles de aceleracién y desaceleracién. En
cuanto a la conexitn de agua la parte proponente indicé que la misma se
conectard a Ia linea existente en la PR-203.
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19.5e aclara que en los casos en que se hace referencla a los Reglamentos de
Planificacién Nam. 3 y Nam. 25, se deberd refericr a las secciones
correspondientes del Reglamento Conjunto, en lugar de dichos reglamentos y
cualquier otro reglamento enmendado o sustituido por el Reglamente Conjunto.

En armonia con las Determinaciones de Hechos que preceden emitimos lag
siguienteg:

CONCLUSIONES DE DERECHO

La Junta cs el oxganismo administrativo facultade en ley para guiar el desarrolle
integral y hacer determinaciones sobre ¢l uso de los terrenos en nuestra jurisdiccion,
Articulo 4y 11, Inciso 14, de la Eey Nam. 75 de 24 de junio de 1975, segin enmendada,
23 1.P.R.A. secciones 62 ¢ y 625 (14},

La Ley Num. 75, supra, se aprob6 con el propésito general de guiar el desarroflo
integral de Puexto Rico de modo coordinada, adecuado y econémico el cual de acuerdo
con las actuales y futuras necesldades sociales y los recursos humanos, ambientales,
fisicos y econémicos, hubiere de fomentar ent Ja mejor forma la salud, la seguridad, el
orden, la convivencia, la prosperidad, la defensa, Ja cultura, la solidez econdmica y el
bienestar general de los actuales y futuros habitantes y aquella eficiencia econ6mica v &l
bienestar social en el proceso de desarrollo, en la distribucion de poblacidn, en el nso de
las Herras y otros recursos maturales, ¥ en las mejoras piblicas que tiendan a crear
condiciones favorables para que la sociedad pueda desarrollafse integralmente,
Hemandez v, Centro Unido de Detallistas, 168 DPR 592.

Medfante la Ley de Municipios Auténomos, Ley Nitm. 81 de 30 de agoste de
1991, segun enmendada, Arteulo 13,004, se autorizd a los mrunicipios a adoptar Planes
de Ordenacidn de conformidad con lo dispuesto en a Capitulo XIIT de la referida ley.

El Articulo 13.020 de la Ley Niim. 81, supra, dispone gue los reglamentos de la
Juntz o la ARPE, o parte de los mismos, que el municipio contempie sustituir
mediante su Plan Territorial, se apliquen hasta que los nuevos Reglamentos y Planos de
Ordenacién entren en vigor.

En armonfa a lo anteriormente establecido, el Articulo 13,005 de 1a Ley Nim. 81,
ante, ¥ la Seccién 7.01 del Reglamento Sobre los Planes de Ordenarniento Municipal y 1a
Transferencia y Administracién de Facnltades, Reglamento de Planificacidn Nimero 24,
disponen que, una vez el Plan Territorial entre en vigor, toda decision sobre el uso del
suelo se hard en conformidad con el mismo, Asf mismo, el Azticulo 13001 de la Ley
Nim. 81, supra, dispuso ademds que una vez en vigor un Plan de Ordenacién que
abarque la totalidad del municipio, se pudiera traspasar a los municipios algunas
competencias de la Junta de Planificacién y de la Administracién de Reglamentos y
Permisos. No cobstante, la ey Nim. 81, supra, contempla para que las agencias
publicas (la Junta y ARPE} se reserven clertos asuntos para atendér ante su
consideracién. Al Municipio de San Forenzo no se le ha transferido Jerarqufa alguna
corforme a lo establecido en ta Ley Num, 81, ante, pox lo que corvesponde a la Junta de
Planificacién evaluar y adjudicar Ja consulta de autos,

La Ley Nim. 161 de 1 de diciembre de 2009, conocida como “Ley para la
Reforma de Perrnisos de Puerto Rico” se promulgé con ol propdsita de crear un sistema
de servicios confiable y 4giles para la ciudadania, facultados por un reglamento
uniforme que propenda al desarrollo integral de Puerio Rico, A los fines de
instrumentar las disposiciones de la Ley Ndm. 161, supra, la Junta adopté el 30 de
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noviembre de 2010, el Reglamento Conjunto de Permisos para Obras de Constritecién y
Usos de Tertenos, en adelante, el Reglamento Conjunte. Cuando ei Flan de Ordenacién
Territorial del Municipio de San Lorenzo fue aprobado, dicho municipio acogié como
su cuerpo reglamentario el Reglamento de Planificacion vigente en ese entonces y sus
firturas enimiendas. El Reglarnento Niim. 4 fue derogado. For ello, la presente consulta
debe evaluarse a 1a luz de las disposiciones contenidas en ef Reglamerto Conjunto.

Capacidad Juridica

El Tormo XTI del Reglamento Canjunto establece los procesos que se deben Ilevar
a cabo ante la Junta de Planificacién en los casos de consulta de ubicacién entre otros.
La Seccién 58.2.1 dispone que toda consulta y sus enmiendas, prémrogas y reaperturas
podrén ser promovidas por el duefio, optante o arrendatario de Ja propiedad de por sfo
a través de su representanie autorizado, en casos de proyecto privados y por ol Jofe de
la agencia o su representante autorizado en caso de un proyecio piiblico,

La parte proponente aseveré durante la vista publica gue el proyecto serd
desarrollado en varias fincas que una vez agrupadas alcanzars una cabida de 7780052
cuerdas. Obra en el expediente administrativo Bscrifura Ntm. 42 atorgada el 27 de
jurio de 2005 mediante la cual San Lorenzo Pariners adguivié una finca de 228.00
cuerdas y copia de Escritura Num. 43 otorgada en la misma fecha mediante la cual San
Lorenzo Partners adquirié wna finca de 85.8798 cuerdas, La parte proponente San
Lorenzo Partners adquirié mediante Escrifira Nim, 45 otorgada el 30 de funto de 2005
un predio con cabida de 317 cuerdas. De igual forma obra en el expediente
administrativo eopia de Bserftura Num. 1 otorgada 30 de enero de 2007 mediante la cual
San Lorenzo Partners adquiri6 dos (2} fincas; una de 153 cuerdas y otza de 5 crierdas. La
parte proponente ha evidenciado ser titular de 788.8987 cuerdas, segin escrifnas de las
cuales vtilizard unas 778.0052 cuerdas para e} desarrollo propuesto.

Calificacion v Clagificacion

El predio objeta de consulta se encuentia clasificado como Suelo Ristico Comiin
(SRC}) y Suelo Bspecialmente Protegido (SREP) y estd comprendido en dentro de un
distritos de Desarrollo Selective {DS), Agricola Productiva {AP), Agricola General (AG)
y Conservacién de Recursos (CR). Una porcion de aproximadamente nn tercio del
predio se encuentra en un Plan de Area dst Plan Tenitorial del Municipio de San
Lorenzo, Debido a que los usos propuestos no son permitidos ministerialmente, la parte
proponente solicité un cambio de calificacién indirecto via consufta de ubicacion a un
Distrito Residencial Intermedio (R-I) para el componente comercial propuesto y un
Distrito Dotacional para el uso institucional {escuela) y el drea de sexvicios médicos
hospitalarios propuesto

El predic objeto de consulta tendrd una cakida sefecientas setenta y ocho punto
cero, cero cincuenta y dos (778.0052) cuerdas, que procederdn de la agrupacién dos
fincas. Conforme a lo dispuesto en la Seccion 13.1.1., se requiere que los terrenos fengan
una cabida mayor de 25 cuerdas en el caso de los Dishitos de Desarrollo Selectivo; en el
Distrito Agricola Productivo, una cabida mayor de 50 cuerdas y en el caso del Distrito
Agricola de igual forma en el Distrite de Conservacién de Recursos {CR) para que se
considere un cambio de calificacidn indirecto.

La consulia de ublcacién es el procedimiento ante Ia Junta de Planificacién para
que evalite, pase juicio y tome a determinacion que estirne pertinente sobre propuestos
usos de terrenos que son permitidos ministerialmente por la reglamentacién aplicable
en 4reas calificadas, pero que las disposiciones reglamentarias o legales proveen para
que se consideren por la Junta de Planificacion.
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Paramefrps del Distrito Residencial Intermedio Unifamiliay

La parte proponeste solicita un cambio de calificacién a un Distrito Residencial
Intermedio para el componente residencial unifamiliar y multifamiliar. Se proponen
1,600 unidades de viviendas de las cuales 1,150 son unidades de vivienda unifamiliar
con lotes con cabidas de 350 metros cwadrados a 900 mebros cuadrados
aproximadamente y dos (2} complejos muliifamiliares con un total de 450 unidades en
edificios de apartamentos de cuatro (4) a seis (6} plantas de altura.

La Seccion 193.1 del Reglamento Conjunto establece que ¢l Disirito R se
establece para identificar aéreas residenciales desarrolladas o que puedan desarroltarse
y en donde se permitivan diferentes tipos de vivienda, Conforme a lo dispuesto en la
Seccién 19.3.2 el uso unifamiliar ¥ el uso de casas de apartamentos es permitido en
dicho distrite residencial de densidad poblacional intermedia.

La Seccion 19.3.3 establece que se podrd tolerar una alhwa de 12 metros; el
{amafio del solar no debe exceder de 275 metros caadrados; la densidad poblacional en
golares de 275 metros cuadrados serd de una unidad de vivienda bésica/150 metros
cnadrados del drea del solar, Bl drea de ncupacién permitida no excederd de 60%; el
érea bruta de piso no excedera de 180 %. Se requerirdn patios delanteros de 3 metzos o
1/5 parte de Ia altura; patios laterales dos mfnimos de 2 metros, la suma no serd menor
de 5 metros y patios posteriores con un fondo no menor de 3 metres o 1/5 pavte de la
altura del edificio. En la propuesta se cumple con el pardmetro de cabida minima para
el componente residencial unifamiliar, .

La parte proponente deber& cumplir con los pardametros del Distrito Residencial
Intermeclio para el componente residencial unifamiliar segin establemdo en la
reglamentacion.

Pardmeiros del Distrito Residencial Intermedio Multifamiliar

El Capfiulo 20 del Reglamento Conjunto establece los parimetros de
construceién pas casas de apartamentos en Distrito Residencial Intermedio.

El Capltulo 20.3.2 del Reglamenic Conjunto dispone que Ia altura méxima de las
casas de apartamentos se determinara a base del drea Druta de piso permitida y del
tamafio da los patios o separacién entre edificios o 4reas en el mismo solar establecido
enla reglamentacion.

La Seccidn 20.3.2 de] Reglamento Conjunto, dispone que el Disteito R-I requiera
un solar con una cabida no menor de 250 metros cuadrado. La cabida del desarrolio
propuesto excede la cabida de 250 metros cuadradoes, En la propuesta se comple con el
pardmetro de cabida minima para el componente residenclal unifamiliar y
multifamitiar,

La Seceidn 203.2 del Reglamento Conjunto establece que el érea de ocupacitn
permitido para un Distrito R-Ino debers exceder del 50% en casos de solares interiores,

La Seccién 203.2 del Reglamento Conjunto dispone, en cuanto a patios
delanteros en un Distrito B-I, que los patios laterales y posteriores tendrén un ancho o
fondo no menor de tres (3) metros ni de una quinta (1/5) parte de la altura del edificio,
enal fuere mayor. Cualquier patio lateral o posterior que linde con una via, se
considerara patio delantero y cumplird con los requisifos para patios delanteros del
distrito donde ubiquen.

De otra parte el reglamento dispone que en los Distritos R se requeriré una
Separaeién entre casas de apartamentos en un mismo solar no menor de guince (15)
metros ni menor de una quinta (1/5) parte de la suma de las alturas de los edificios
considerados, cual fuere mayor.
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Se requerird una separacion no menor de ires (3) metros entre casas de
apaifamentos y ofras 4reas tales como: de estacionamiento o de servicios, dreas de
parques, paseos, paseos pestonales y ofras dreas similares que ubiquen fueta de lng
edificios,

De otra parte, la Seccitn 2034 del Reglamento Conjunto establece gue el area
brata de piso para un Distrito R en solares mayores de 5,408 metros cuadrados no
debe exceder de 16{3%. .

La parte proponente deberd cumplir a cabalidad con los anteriores pardmetros
de un Distrito R-I establecidos para casas de apartamentos en la reglamentacion,

Facilidades Vecinales

En Memorando Post Vista la parte proponente incluyé unos usos comerciales
que no fueron cansiderados en su origen cuando la preseniacién de la consulta, Bstos
usos incluyen ventas al detal y uso de oficinas,

El Reglamento Conjunto dispone en su Tomo IV, Capitulo 17 sobre los Usos,
Hdificabilidad y Construccién en casos de Urbanizaciones que el propésito principai
de las wrbanizaciones residenciales es equiparar el terrenc para el establecimiento de
comunidades residenciales. Véase Seccién 17.3.1 del Reglamento Conjunto.

La Beccion 17.71 del Reglamento Conjunto establece que toda nueva
urbanizacidn residencial proveera el minimo de espacios corunes, abiertos y para
recreacién, educacitn, actividades culturales y comerciales que se establece como
complemento al espacio parcelado.

La Seccion 17.7.5 del Reglamento Conjunto dispone que el disefio de las
instalaciones vecinales o usos dotacionales requeridas se ajuste al disefia def proyectoa
servir a fin de lograr el uso eficiente de las facilidades y la satisfaccion de las
necesidades de los residentes. .

Conforme a lo establecide en la Seccidn 17.7.4{c) sobre Urbanizaciones
Residenciales con Varios Solares, al constderar facitidades comerciales de un proyecto
residencial que comprenda 250 o més unidades bésicas de vivienda, como el de autos,
se podea autorizar al duefio la provision de tertenos para el desarrolle de instalaciones
comerciales para complementar el proyecto. La parte proponente deberd cumpli
cabalmente con las disposiciones contenidas en la Seccién 17.74(c) de aprobarse el
prayecto propuesto.

Es importante sefialar que la Seccién 17.1.2 del Reglamento Conjunto dispone
que en aquellos casos de urbanizaciones residenciales gue como parte de las facilidades
vecinales se haya requerido facllidades comerciales, pero gue no se hayan calificado
conforme a los parmetros de uso comercial autorizado, se evalden conforme a un
Distrito C-L. Este distrito tolera ademas, ef uso institucional y dotacienal, segrin descrito
en la Seccién 19,7.1 y 1a Seccion 19.7.2,, del Reglamento Conjunta.

Justificacidn del Proyecto

La parte proponente justificéd su proyecto, compardndolo con otros desarrollos
similares al propuesto, construidos en tos pueblos de Cidra y Dorado. También, resalté
que cuenta con el endoso de la Administracién Municipal de San Lorenze, PR. H uso
propuesto es uno residencial (unifamiliar y multifamiliar), instifucional (escuela);
recreativo y comercial vecinal. Expresé ademds, que el proyecto constihiye un
desarrollo nuevo, con un aporte a la infraestructura del sector y las estructuras estén
prapuestas en el drea més alfa, fuera de que se considera como el cauce mayor o la parte
inundable de la finca. Surge de autos que se requiere construir y realizar mejoras en la
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infraestructura vial existente y a la infraestructura de agus potable y aleantarillado
sanitario y de energia eléctrica, Tanto Ia Autoridad de Carreteras, la -Autoridad de
Acueductos y Aleantarillados y Ia Autoridad de Energia Eléctrica endosaron el proyecto
propuesto sujeto al cumplimiento de sus recomendaciones. La parte proponente se
comprometié a cumplir a satisfaccién con los requerimientos de las referidas agencias
gubernamentales,

La parte proponente sosticne que se creardn ernpleos en !a etapa de construccién
¥ operacional; se contribuird con el mejoramiento social; se estimulard el desarrollo
econémico y sc contribuira al erario pablico a través de pago de arbitrios, patentes y
aportaciones.

Objetivos v_Politicas Pablicas del Plan de Use de Terrenos

El Municipio de San Lorenzo tiene un Plan Tervitorial aprobado, ahnque no se le
han transterido jerargufa alguna, Bl aviso de prensa se requitié a la parte proponente a
discutir su propuesta a la’luz del Documento Objetivos v Poléticas Pablicas del Plan de
Usos de Terrenos e Prerto Rico, vigente, Durante la vista priblica la parte proponente
sostuve que el desarrollo propuests cumple con el Objelivo 1.01 del Documento
Objetivos y Politicas Publicas, el cual dispone lo siguiente;

“Seleccionar para propésitos urbanos, come primera prieridad, terrenos con las
slguientes cavacterfsticas: terrenos en dreas edificadas que propicien el desarrollo
¥: Ia densificacién selectiva, bolsillos de terrenos varantes {que no consttuyan
espacios abiertos), terrenos que no sean de alta productividad agricola o
inundables y donde existe 6 se puede mejorar, operar y mantenex a un costa
razonable la infraestructura.”

En su memorial explicativo post-vista Ia parte proponente sefialé que el proyecto
cumple conylas politicas y objetivos 15.00, 20.00 v 29,00 del Documento Objetivos y
Politicas Pablicas del Plan de Usos de Terrenos debido a que las reas a ser construidas
no Se encientran en zona imindable; no hay fallas geologicas activas y no se impactardn
las quebradas existentes, humedales o bosques riperinas. Scstiene que existen lineas de
agna potable cercanas al predio y en el futuro inmediato se proveers capacidad de
suplido de agua potable; que existen froncales sanitarias cerranas al proyecto y en el
foturo inmediato se proveersd capacidad para recibir las aguas residuales. Sefiala
ademds, en cuanto a'los recursos naturales existentes, que no se hidvo-modificara o
altevard cuerpos de agua; se mantendran dreas de conservacién para compensar.el
impacto del medio ambiente y se cuentan con el endoso del Departamento de Recursos
Naturales y Ambientales. La parte proponente es de la opinién que no se impactaran
areas sensitivas ambientalmente y no se encontravon especies clasificadas como criticas,
amenazadas o en peligro de extinclén dentro del predio objeto de desarrallo,

Surge de auios que el Departamento de Agricultura objeté el desarrolle
propuesto por entender que los suelos son aptos para Ia actividad agricola. De acnerdo
a la evaluacién det Departamento de Agriculura, las fincas poseen categorias agricolas
de Junquitos cascajoso arcilloso iémico, mdcana arcilloso ([Hle-5), micana Arcilloso
{IVe), Map{ arcilloso {IIw-3), Mabf arcilloso (lIw) y Vivi l6mico 1Is). Afiade e
Departamento de Agzicultura que los terrenos son (a) moderadamente profundos, de
buen drenaje y permeabilidad lenta; (b y ¢} Alta capacidad de retencién de agua y
escurrimientos medtano; {d) Permeabilidad répida, capacidad de retencién de humedad
baja; () Inclinado de buen drenaje; (f) Permeabilidad moderada, capacidad de retencién
de humedad baja y eseurrimiento bien rdpido. Fl Departamento indics y citamos:
“Bste proyecto contempla un desarrollo extenso, el cual impactarfa terenos de
incalculable valor agrario.” Bl uso solicitado ne estd contemplado entre los uscs
permitidos ministerialments o via excepcion. Bl proyecto no cumple con las politicas
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publicas establecidas para el sector de agricultura en el Documento Objetivos y Politicas
Priblicas del Plan de Usos de Terrenos.

Durante 1a visfa ptiblica la parte proponente sostuivo que el usc agricola en
dichos terrenos no era rentable,

Plan de Inversidn de Cuatro Afios

Bn Memorial Explicativo post-vista presentado por la parte proponente éste
sefala que la Junta dispone en este documento las inversiones gue deberan levarse a
cabo para implantar las recomendaciones de los planes de usos de terrenos que
promulga. Para el Municipic de San Lorenzo, la Junta de Planificacién propone una
inversién en mejoras capitales que incluyen pero no se lmitan a proyectos de vivienda
¥ proteccién de ambiente. Sostiene que ninguno de estos proyectos pblicos
programados afecta los terrenos objeto de la consulta.

Conforme a o establecide en Surfrider Inc, v. ARPE 2010 TSPR 37, se consideran
como parte en el proceso a: San Lorenzo Partners 5.B. (parte proponente) representada
por el Ing. Edmundo Colén Arizmendi y el Municiplo Auténomo de San Lorenzo,

ACUERDO

Esta cansulta de ubicacion ha side examinada y analizada por esta Junta a la luz
de la informacién suministrada por el proponente, de las disposiciones de la Ley
Ntmero 75 del 24 de junio de 1975, segiin enmendada, leyes, reglamentos y normas de
planificacién vigente, y del resultado del estudic desde el punto de vista ambiental.
También se ha dado consideracién a las proyecciones poblacionales v a fa
disponibilidad de terrenos apropiados para la construccion de viviendas y otros usos en
el 4rea que comprende el proyecto propueste.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacién, quien acordd que
es viable el desarrollo de los terrenos anterformente descritos para el uso propuesto,
eendieionado a los siguientes sefialamientos ¥ recomendaciones, los cuales habran de
tomarse en consideracién al prepararse y someterse la proxima etapa en el trdmite del
proyecto, etapa que serd presentada ante la Oficina de Gerencia de Pernvsos {OGFe):

1. Se antoriza la ubicacidn de un proyecto residencial mixto urifamiliar y
multifamiliar con sus correspondientes facilidades vecinales.

2. la parte proponente deberd cumpiir con los requerimientos de las agencias,
incluyendo las recomendaciones de la Junta de Calidad Ambiental.

3. Se cumpliré con las disposiciones aplicables del Reglamento de Planificacién
Ntmero 31 (Reglamento Conjunto) y de los Reglamentos de Planificacién
Ndmeros 21 y13.

4. Se cumnplivd con las medidas de mitigacién contenidas enla DIA-F,

5. Seutilizaran pardmetros de disefio de R-I pava [as unidades residenciales y de
C-L para las facilidades vecinales.

T.os seiialamientos anteriores se han hecho a base de Ia informacién disponible
en estos momentos. No obstante, la OGPe podra hacer requerimientos adicionales que
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searn. necesarios en el futuro, bien sea por situaciones gue se desconacen ahora o
imprevistas que pudieran surgir durante el desarnollo del proyecto en sus distintas
etapas.

Tomando en consideracién las Determinaciones de Hechos y Conclusiones de
Derecho que anteceden y en virtud de las disposiciones de las leyes, reglamentos y
normas de planificacién vigentes, esta Junta de Planifivacién de Puerto Rico esta Junta
de Planificacién de Puerto Rico, mediante Ja presente Resolucién, ATRUEBA Ia
Consulta Ndmero 2005-48-0763JPUI para la ubicacién de un proyecto residencial mixto
unifamiliar y muftifamiliar en el Barrio Quebrada del Municipio de San Lorenzo.

DISPONIENDOSE: que: (1) que la accitn tomada por esta Junta sobre [a consulta
0o implica la aprobacién de la etapa subsiguiente correspondiente, la cual debera
someterse a la consideracion de la Oficina de Gerencia de Permisos dentro del periodo
de vigencia de este informe; (2) esta aprobacién tendra una vigencia de dos (2} afios a
pattir de la fecha de notificacién de este informe; (3) de no somelerse la etapa
subsigniente en Ia Oficina de Gerencia de Permisos dentro del término de vigencia
establecido la consulta quedard AUTOMATICAMENTE ARCHIVADA; {4) cualquier
cambio en la cabida de los teryenos como resultade de una revisién de la mensura, que
se mantenga dentro de un 5% ce Ja cablda informada en la presente consulta, se podrs
corregir en los planos correspondientes sin que medie una resolucién expresa de esta
Junis a tales fines.

Se apercibe, que cualquier parte afectacla por esta Resolucién podré radicar una
Mocién o Solicitud de Reconsideracién en la Secretarfa de esta Junta dentro de un
término de veinte {20} dfas, contados a partir del archivo en autos de la notificacion de
esta Resolucion, Disponiéndose que sl 1a fecha del archivo en autos de copia de Ia
notificacion de Ja Resolucién es distinta a la del depdsito en & correo de dicha
notificacién, el término se calrulard a partir de la fecha del depasito en el correq, El
solicitante deberd enviar copia de tal escrito a todas las partes que hayan intervenido en
los procedimientos ¥ a la Oficina de Gerencia de Permisos. Los interventores tendran
diez {10) dfas naturales contados a partir de la notificacién para expresarse sobre la
Solicitud de Reconsideracion, 5i no lo hicieren dentro del término establecido, se
entenderd que renuncian a su derecho de réplica.

La Junta dentro de los quince (15) dias de haberse presentado dicha Solicittzd de
Reconsideracién deberd considerarla, 5i la rechazare de plano o no actuare dentro de
los quince (15) dias, £l término para instar el recurso de Revisidn Judicial comenzaré a
correr nuevamente desde que se notifique dicha denegatoria o desde que expiren esos
guince {15} dfas, segin sea el caso. Sila Junta acoge la Solicifud de Reconsideracisn
deber4 resolver 1a misma dentro de los noventa (90) dias siguientes a la presentacién de
dicha solicitud. Bl térinine de treinta (30) dfas para solicitar Revisidn Judiclal comenzard
a contarse desde la fecha en que se archiva en autos una copia de la notificacién de Ia
Resolucién de Ia Janta resolviendo definitivamente la Solicitud de Reconsideracifin.
Disponiéndose que s la fecha del archive en autos de copia de la notificacién de la
Resoluci6én es distinta a a del depdsito en el correo de dicha notificacién, el #rmino se
calculard a partis de la fecha del depésito en el correo,

51 la Junta dejare de tomar alguna accién con relacién a la Solicitud de
Reconsideracién dentro de ios noventa (90 dias de haber sidoradicada perderd
jurisdiccién sobre Ja misma y el término para solicitar Ia Revisién Judiclal empezaré a
vontarse a pazrtir de la expiracién de dicho término de noventa (90) dias, salvo que 1a
Junita, por justa causa y dentro de esos noventa (30) dias prorrogue el término para
resglver por un perfedo que no excederd de freinta (30} dias adicionales,

De no optarse por el procedimiento de Solicitud de Reconsideracién antes
expuesto, la parte afectada podrd, dentro del téymino de treinta (30) dias, contadoes &
partir de la fecha del archivo en avtos de esta Resolueién, de asi interesarlo, presentar
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Recurso de Revision Judicial ante el Tribunal de Apelaciones, lo anterior, en virtud de lo
- dispuesto en la Seccidn 3.15 de Ia Ley Nim, 170 del 12 de agosto de 1988, segiin
enmendada, Disponiéndose que si la fecha def archivo en autos de copia de la
notificacién de la Resolucion es distinta a la del depésito en el correo de dicha
notifieacitn, el ermino se calculard a partiv de la fecha del deposito en ef correo.

NOTIFIQUESE: A las partes cuyos nombres y direcciones se mencionan a
continuacion; San Lorenzo Partners S.E, 120 Carr. PR-693, Dorado PR (0648; Ing.
Edmunda Colén Arizmendi, PO Box 194789, San Juan PR 00919-4769; Municipio
Auténemo de San Lorenzo, Apartado 1289, San Lorenzo PR 00754. Notifiquese
ademds, copia de cortesia a todas Tas personas ciiyos nombres y direcciones obran en el

expediente administrativo.

RUSBEN FLORES MARZAN
Presidente

CERTIFICO: Que he notificado copia fief y exacta de la presente resolucion, bajo
mi firma y el sello oficial de esia Junta, a todas las personas mencionadas en el
Notifiquese habjendo archivado el original en autos.

En San Juan, Puexte Rico, hoy 17 SEP 2012

m:’
Lajida Soé Nogue

Secretaria
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iN RE: R-13-5-2
ADMINISTRACION by PROYECTO RESIDENCIAL
REGLAMENTOS Y PERMISOS SABANERS

{Ahora: OFICINA DE GEREMCIA CARR. PR-2063

DE PERMISOS) BO. QUEBRADA

54N LORENZD, PR

DEA-F JCA-OT-OUSG(ARPE)

RESOGLUCION ¥ NOTIFICACTAN

En reunién celebrada el 5 de abri de 2011 se sometid ante ia
consider-aciéﬁ de ia Junta de Gobierno de fa junts de Calidad Ambiental la
Declaracién de Impacto Ambiental Finai (DIA-F) presentads por | agencia
pircponentes, la Administracion de Reglamentos vy Permisos, ahora QOficineg de
Gerencia de Permisos, asi como af expediente administrative para lz accién
propuesta proyeacto residencial Sabanera, a desarrollarse en la Carretera P&~
203 en el Barrip Quebrada de! Municipio de San Lorenzo, Plerto Rico.
I ACCTION PROPUESTS

5& propane fa construccidn de un complajo residencial de 1,500 unidades
de vivienda unifamiliares y multitamiliares, facilidades recreativas vV USOS
accesorios (canchas de baloncasto y tenis, club de natacién, gimnasio, centro
de reuniones, rea de juegos y parques), escueia privada, campe de goff de 9
hovos (en un drea de 141 cuerdas} v un paseo lineal pliblico (senderos par
peatones v bicicletas unos bavimentados y otros sobre et tarreno natural), en
un predio con cabida total de 778.0052 cuerdas. Comao parte de las dreas
verdes se construirdn varios lagos o charcas artificiaies qure formardn parte del
sistema de contro!l de ascorrentias durante fa fase de construceidn dal sistama
de aicantariilado piuvial durante ‘8 operacidn dei provecto {charcas de
retencidn), Ademés se utifizardn como habitdculo para sspecies de aves vy

peces. Las unidades de viviends astdn divididas en 1,500 lotes con cabidas




R-1j-5-2
Pagina 2

entre 350 v 900 metros cuadrados para viviendas unifamiliares v dos {2}

compigios multifarniliares con un wtal de 450 unidades en adificios de

apartamentos de cuatro (4) a sais {6) plantas. Este proyecto serd desarrofizdo

por etapas v en un periodo de gulnce (15 afios.

II. TRASFONDO PROCESAL

-

El 3G de noviembre de 20 C7, la agencia proponente, Administracidn de
Regiamentos y Permisos,chora Uficina de Gerencia de Parmisos,
somelié ante la consideracién de ta Junta de Cailldad Ambiental una DIA-
P para el proyects propuesto de conformidad con e Ardculo 4-{BY(3) de
2 Ley Nimero 416 de! 22 de septiembre de 2004, segin enmendada,
mejor conocida_ come Ley Sobre Politica Pdblica Ambiental. De esta
manera la agencia proponente dio Inicic al proceso de evaluacién v
trémite de la Declaracién de Impacte Amilental del Broyecio propueste,
de conformidad con las disposicicnes de la Lay sobre Politica Puplica

Ambiental, supra, vy «al Reglamento para el Proceso de Prasentacion,

4]

Zvaluacion v Trémite de Documentos Ambientales (RPPETDA) de 1z 3Ca,

Ei 17 de enero de 2008 se publicd en lal red de internet Ja DIA-P,

Bl 23 de anero de 2008, ia JCA envié una cartz a la Administracién de
Reglamentos v Permisos, ahora Oficina de Gerencia de Permisos,
acusando recibo de la DIA-P, inciuvendn copia dal Aviso Plbiics v
requiriendo la publicacion del mismo.,

Bl 26 de marzo de 2008 a publict un Aviso Pablico informanda ai otiblicn
¥ personas interesadas la disponibilidad de {a DIA-B, seglin se dispane an
ia Regla 254(C) dei (RPPETDA}. En dicho Aviso se concadieron treinia

{30) dias para someter comenta rios e Informacidn gue pudiera ser it en

iz preparacién de la DI -Final, asf come &f derecho de solicitar una vists

piblica.
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El 15 de agosto de 2008 esta Junta emite Orden da Hacer 3 las slquientes
agencias para gue somsztieran sus comentarics g la DIA-P: Ayutoridad de
Acueductos y Alcantariliados, Departamento de Recursos Naturales y
Ambientales, Instituto de Culturs Puertorriguefia, Autoridad de Energia
Eléctrica, Autoridad de Desperdicios Sélides, Departamento de Agricuitura
v al Municipio de San Lorenzo.

En el presente caso no fue solicikada & celebracién de vists publica
durante ¢l periodo de participacion plblica, pero sl se racibisron
comentarios de las siguientes agencias: Autoridad de Acueductos v
Alcantariliados, Autoridad de Carreteras v Transportacién, Autoridad de
Desperdicios Sélides, Autoridad de Energla Fléctrica, DRepartaments de
Agricuftura, Departamento da Recursos MNaturales vy Ambientalas,
Municipio de San Lorenzo v al Instituto de Cultura Pueriorriquefia.

El 2 de julio de 2010 se emitld Resolucidn Interlocutoria R-210-20-8 en
la cual iuege de analizar y evaluar [z DIA-P para &l proyecto propuesto,
determind que la Declaracién de Impacto Amblental Preliminar {DIA-PY,
en esta etapa cumple con los requisitos establecidos en e Artfouln 4-
{B)3) de 1a Ley de ia Lev 416, supra, v el RPPETDA. Por tante, g
agerncia proponente debera presentar ia Declaracién de Impacto

2

>

o
[

Ambiental Final (DIA-F), a tenor con las disposiciones de Ia Regi
(H3(2) del RPPETDA, donde sa discutan los comentarios de lag Agencias
a las cuales se les circuld iz DIA-P,

El 28 de enero d2 2011 ia agencia proponente presantd de conformicad
¢on los requerimienas contenidos én la Resolucién Interiocutoria R-10-
20-8, la DIA-F para ia accidn propuesta,

El 30 de marzo de 20311 se oublicd ta DIA-F an la red de Internat de ia

JCA, para Iz dispenibilidad det olblico
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ITL. RESOLUCION
Luego de ravisado vy analizado ¢ expediente administrativo, v discutidos

todos los méritos de (a DIA-F, al amparo de los poderes vy facultades que fe

confiere & =sta Junta de Calidad Ambienta! iz Ley Nimero 416, suprs, YV SlS

Reglarmentos estz Junta RESUBLYE:

“ La DIA-Final sometida por la agencla proponente, Administracidn de
Reglamentos v Pefmisos,ahora Oficina de Gerenicia de Parmisos, para o
Proyects propuesto, cumple con todos los requisi’cés de de la Lay 416,
supra, al haberse considerado v analizado adecuadamente ics impacios

ambientales que conlleva la accién propuesta.  Por consiguiente, s

m

aprueba [a DIA-Final de acuerdo 2 la Regla 254(N) de! RPPETDA, sunra.

- Por tanto, resolvemoes que la agencia proponente, Adrministracidn e
Reglamentos y Permisos,ahora Oficina de Garencia de Permisos ha
dade cumplimiento con al Articulo 4{B){3) de la Ley Sohra Politica Plinlica
Ambiental v con el RPPETDA, v con tadas ias condiciones especificas
requeridas en la Resolucién Interiocutoria R-10-20-8, dando 2si por
terminado 2f preceso dge evaluacién del documente amblental Ge
referencia.

u De conformidad con Ia Regla 214 del RPPETDA, supra, las medidas de
mitigacidén expresadas en el documento ambiental serdn obilgatorias v
constituiran las medidas minimas = tomarse en consideracién para
proteger &l ambiante. La agencia proponente requerira a ias agencias
con jurisdiccidn que incluyan las medidas de mitigacidn come condicién
indispensable para ei desairollo det proyecto,

. La agencia proponente debers procurar que al momento de llevarss z

caboc el desarrolio gel proyscto, se observan vy cumplan con iz

i

recemendaciones emitidas DOr las agencias estataies que comentaron ia

BIA-F. Asimismo, la agencia preponenie sard responsable da velar que
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iz 3ccidn, de llevarse g cabo, se desarolle acorde con la informacidn
suministrada en la DIA-F apercibiéndose que los permisos que administra
@sta Junta de Calidad Ambisntal estdn supeditados a la informacidn v
datos contenidos en la DIA,

= 5iluego de haberse dado curmplimiento con e Artfeulo 4{B}3) de la Loy
Nimero 418, supra, surgleran cambios &n el proyecto que Implicasen un
impacto ambiental significativo o cambios significatives en el concepte
originat del misimo, la agencia preponente serd responsable de evaluar
dichos impactos mediznra éi correspondiente docurmento ambiental que
entienda pertinente,

. La agendia proponente debers pubiicar un Aviso Ambiental, en el diz ge

hoy, en donde notificard al pdblico en general sobre iz presenr

I11]

Resolucidn v sobre 1z disponibilidad de Ia DIA-Final, a tenor con a Regia
254(F) del RPPETDA. Dicho Avise Ambiental constituirg notificacisn
vdiida de la presente Resolucidn v emisién de la DIA-Final al pliblico en
generai para efecto de incoar maciones de reconsideracién v/o recursos
de revisidn judicial de |a resolucion final de la Junta de Calidad Ambiental
Y de la determinacién de |a agencia propenenisa,
TY, APERCIBIMIENTO
La parte adversamente afectada por una resolucidn u orden parcial o final
podra dentro de! término de veinte (20} dizs desde ia fecha de archivo en 2uios
de ia nrotificacién de la resofucion v orden, presentar una Mocidn de
Reconsideracidn de |a Resolucién u orgen.

" la agencia dentro de los quince (15} dizs de haberse presentade dichs
mocion deberd consideraria. i ia rechazare de planc o no actuare dentro de los
quince (15) dias, ¢ t&rmino para sclicitar revisién comenzars a coiTEr
Tuevamentes desde que se notifique dicha denagatoria o desde qgue expiran esos

quince {15) dfas, segun sea el caso. Sj se tomare alguna determinacién &N 34
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consideracion, el término para soficitar revisidn empezard a contarse desde ia
fecha en que se archive en autos una copia de la notificacidn de ia resolucién de
la zgencia resolviendo definitivamente s mocdn de reconsideracién, Tai
resolucidn debera ser emitica Y archivada en auios dantro de los noventa {90y
dias siguientes a la radicacién da 12 maocion de reconsideracidn. Sila agencia
acoge la mocldn de reconsideracidn pere dejare de tomar alguna accién con
relacién a la mocién dento de los noventa (30) dizs de ésta haber sido radicada,

ardera jurisdiccién sobre [z misma y el términc para soiicitar revisidn Judicial
empezara a contarse a partir de la expiracidn de diche términa da noventa {88}
dias, salve que iz agendia, por justa causa v dentro de esos noventa {90) dias,
prorrogue el t¥érmino para resolver bor un pericdo que no excederd de treinia
{30) dias adicionales.

De no optarse por el procedimiento de reconsideracién antes expueasto, ia
parte afectada podrd, dentro del término de treinta (30) dias, contados a partis
calarchivo en autos de esta Resolucidn, de asi in"ceresario_, presentar recurso da
revisién judicial ante el Tribunai de Apslaciones. Lo anterlor, conforme a la
Seccién 3.15 de [a Ley Ndm, 176 de 12 de agosto de 1988, segin enmencada,
3 LP.R.A, szc. 2165,

MOTYFIQUESE: por mensajero al Ing. Héctor Rodrigusz, Gerente Ceniro
Expreso de Trémite, ARPE, Cantro Gubemamental Minilias, Edificio Nortg,
Santurce, PR; ¥ personalmente a ios sigulentas funcionarios de ia Junia de
Calidad Ambientai: §r. Reynaldo Matos, Miembro Asociado; Ing. Wanda Garcia,
Miembro Alterno; Leda. Johanna Rivera, Gerente Oficina de Asuntos Legales; ¥
a la Oficina de Evaluacidn de Documentos Ambientales,

DADA en San Juan, Puerig Rico, & 5 de abrii de 2011,

i . .

H H PN |
PEDRD 3. NYEVES Minasna
PRESIDENTE
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CERTIFICO: Quehe notificado, por correo certificado con acuse de recibo
copia de la Resolucifn R-11-5-2 alIng. Héctor Rodriguer v mediante mensajzro
interno a los funcionarios de |z Junta de Calidad Ambiental, habiendo archivado
el original en autos.

Ba San Juan, Puerto Rico, a .+ de At cepa de 2011.
/u
2
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JUNTA DE CALIDAD ANMBIENTAL VERDE
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Area Asesoramiento Gientifico

28 de junio de 2011

LCDO EDWIN A IRRIZARRY LUGO
DIRECTOR EJECUTIVO, OGPe
PO BOX 41179

SAN JUAN PR 00940-1179

JCA 07-0030 (ARPE)
CASO NUM.: 2005-48-0763-JPU
PROYECTO RESIDENCIAL “SABANERA”
PR 203, BARRIO QUEBRADA

SAN LORENZO, PUERTO RICO

Hstimado licenciado Irtizatty:

Mediante Resolucién R-11-5-2, la Junta de Gobierno de la Junta de Calidad
Ambiental, le notificé cumplimiento.con el Articulo 4B(3) de Ia Ley Sobte Politica
Piblica Ambiental (Ley Néim. 416 del 22 de septiembse de 2004) y con el Reglamento
pata el Proceso de Presentacién, Evaluacién y Tramite de Documentos Ambientales,

Bl desasrollo propuesto contempla la formacién de: (a) 1,600 unidades de vivienda
consistente de 1,500 lotes con cabidas entre 350 y 900 mettos cuadrados para
viviendas unifamiliates, (b) dos (2) complejos multifamiliates con un total de 450
upidades en edificios de apartamentos de cuatro (4) a seis (6) plantas, (c) extensas
facilidades recreativas y usos accesorios (canchas de baloncesto y tends, clab de
natacién, gimnasio, centro de reuniones, dtea de juegos y parques), (d) una escuela
psivada, (e} un predio para usos miltiples consistente de actividad comercial ¥ centro
de sahud, {f) un campo de golf de 9 hoyos; y (g) paseo lineal pablico (con senderos
para peatones y bicicletas, unos pavimentados y otros sobte ¢l tetteno natural). El
predio tiene upa cabida total de 7780052 cuerdas, de las cuales 316 cuerdas
representan el total de !a huella de construccibn, v 462 cuerdas en dreas verdes
naturales a conservar y restaurar (135 cuerdas de dreas verdes naturales a conservat; y
327 cuetdas de dreas verdes y corredotes). Existen dos (2) quebradas sin nombre que
discurten por los tetrenos de noite a sut, cuatro (4) cuerpos de agua (quebgadas

intesmitentes), siete (7) chatcas localizadas en la porcidn al lado Oeste de Ia PR-203 y

Edificle Agenefns Amblantales Cruz A Males
Ush, San José Indusedal Parly Ave, Ponce de Leda 1375, 8an Jusn, PR 06926-2604
Apartade 11485, San fuan, FR 00210
Tel, 787.767.8181
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dos (2) Jocalizadas en la porcién al lado Este de fa PR-203, y el Rio Grande de Y.ofza
que discutre por la colindancia sut. Dichos cuetpos de agua no setdn impaciados por
la accién de construccién i serdn alterados en su cauce o en la vegetacion existente
en sus masgenes, Dentto de los limites de la propiedad existe un pequefic humedal el
cual no sefA alterado y fosrmard parte del drea verde del campo de golf propuesto, Hste
proyecto setd desattollado por etapas y en un perfodo de quince (15) afios.

Con el propdsito de una mejor realizacién de la accién propuesta en su etapa de
constimceldn v opetacidn se deben seguit las siguientes recomendaciones:

1. Cumplit con todos los tequisitos del Departarento de Recutsos Natugales ¥y
Ambientales (DRNA) incluidos en la comunicacién del 16 de julio de 2009,

2. Solicitar el Petmiso General Consolidado que establece el Reglamento pata €l
Trimite de los Petmisos Genetales de esta Junta que incluye lo sipuiente:

a. Petmiso para Fuente de Emisién (PFE) pasa actividades de construccién en
4reas de novecientos metros cuadrados (900m? o més.

b, Permiso para cl Control de Ja Erosién y Prevencién de la Sedimentacién (CES)
si se realizan actividades de movimiento de tietra en dreas de supetficie de
tetrenos de 900 metros cuadrados o mas, o excedan los 40 metros cibicos.

¢. Petmiso para Actividad Genetadosa de Desperdicios S6lidos,

3. Tomat las medidas necesatlas pata evitar que dutante la fase de construccion,
residuos de sustancias otgénicas ¢ inosganicas tales como: aceites, combustibles u
ottas sustancias quirnicas, puedan ser atrastradas por la escorrentfa v ganen acceso
a los cuerpos de agua o humedal existentes en el predio.

4. Previo a la construccién de los puentes propuestos para los cruces de las
quebtadas (los cuales no debetan impactar el cauce de las mismas), deberdn
solicitac y obtepes ¢l cortespondiente pesmiso del Cuerpo de Ingenieros del
Depattamento del Ejetcito de los Estados Unidos “COR, por sus siglas en Inglés”,
conforme a Ia Ley de Rics y Puertos del 1899 y Ja Seccidn 404 de la Ley Agua
Limpia (Clean Water Act). Ademds se debesin solicitar y obtener del Area de
Calidad de Agua de esta Junta, cl cotrespondiente Cestificado de Calidad de Agua,

de esto ser requerido por el COH.

1/1/2011
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5. Para la conservacin y proteccidn de los cuerpos de agua y el humedal, deberfn
obtener del DRNA el endoso, autosizacién o petmiso que se requicra para la faja
de segutidad (green beli) alo latgo de dichos cuespos de agua,

6. Cumplit con las disposiciones del Reglamento Conjupto de la’ Junta de
Planificacién pata las actividades propuestas en Zona AR (susceptible a
inundaciones), el manejo de aguas pluviales; y las actividades de siembra, corte ¥

forestacibn.
7. Obtener el cotrespondiente permiso del DRNA para todas las actividades de
movimiento de tierra propuestas.

8. Cumplit con las recomendaciones y los requisitos emitidos por las agencias
consultadas:

a. Autotidad de Acueductos y Alcantarillados en comunicacion del 28 de
noviembre de 2007,
b. Autoridad de Enesgfa Elécttica en comunicacién del pasado 18 de enero de

2008
¢. Iunstituto de Cultura Puettortiquefia en comunicacién del 19 de enero de 2007.

9. De ser necesatio la construccién de una estacién de bombeo pata la conexidn del
proyecto a la Troncal Sanitatia San Lorenzo, la misma deberd cumplit con el
Reglamento de Nosmas de Disefio para el Sisterna de Alcantasillado Sanitatio y/o
Sistema de Abasto de Agua y con la zona de amostignamiento (“buffer zone”)

requerida,
10. Actualizar la vigencia de la autorizacion otorgada por el Municipio de Szn Lotenzo
el 11 de octubse de 2006,

11. Actualizar la vigencie de la autosizacién otorgada pot la Autoridad de Carreteras y
‘Transpostacién la cual vencié el pasado 30 de abgil de 2010, y complit con las
recomendaciones y los requisitos a ser etnitidos por dicha agencia,

12.Para el manejo y disposicién de los desperdicios solidos, deberin cumplir con las
recotnendaciones y los tequisitos a set emifidos por Ja Autotidad de Desperdicios

Solidos.
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13.Pasa el uso de generados(es) de emergencia con capacidad mayor de diez (10)
caballos de fierza y una opetacidn no mayor de quinientas horas al afic deberin
someter ¢l Permiso General que establece el Reglamento pata el Trimite de los
Pesmisos Generales que incluye un Permiso para Fuente de Emisién (PFE), Fan ¢
caso de generadores con operacidn mayoi de quinientas horas al afio deberin
obtenet los cotrespondientes petmisos otorgados por el Area de Calidad de Aire
de esta Junta, conforme con las Reglas 203 y 204 del Reglamento pata el Control
de la Contaminacién Atmosférica, vigente. Respecto al{os) tanque(s) de
cotnbustible diesel sobte el tetreno, deberdn consultar al Area de Calidad de Agua
de esta funta, sobre el Plan de Emeigencia, a tenor con la Seccién 6.5 del
Reglamento de Estdndares de Calidad de Agua pata prevenit y controlar derrames.

14. Para las descargas de escorrentfa final al Rio Grande de Loiza, deberdn consultar
con la Agencia Federal de Proteccién Ambiental (EPA pot sus siglas en inglés)
pata determinar si se requiere un Permiso Federal de Descatga “NPDES”,

15,51 durante el desatrollo del proyecto se encuentra depésitos atqueolégicos, los
mistnos deberdn set inforimados inmediatamente al Instituto de Cultura

Puertorriqueiia,

16.El almacenaje, manejo y disposicién de los desperdicios sélidos durante las
diferentes fases del proyecto debe realizatse en conformidad con la reglamentacién

vigente de esta Junta,

17.5e deberd cumpliv con el Reglamento para el Conirol de la Contaminacién pos
ruido en Io relacionado 2l nivel de sonido miximo permitido,

Aptovecho la ocasién para exbhortarle a seguit cooperando con nosotros en la
importante tatea de la proteccién ambiental en nuestra Isla,

Cotdialmente,
é 0J.N

Lofo. Pedvd J. Nieves Miranda
Dizector Ejecutivo

7/1/2011
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MUNICIPIO AUTONOMO de SAN LORENZO

Oficina del Alcalde
PO Box 1289 Son Lorenze, PR. 00754
787-736-3511

OO LSOO (0. G727 ] 28
13 de agosto de 2014 o

Plan. Luis Garcig Pelatti
Presidente '
Junta de Planificacion
PO Box 41119

San Juan, PR 00940-1119-

Estimado sefior Garcla:

Reciba un cordial salude de todos los que laboran para el Municipio Auténomo
de San Lorenzo v de este servidor.

Se incluye para su atencién el Memorial Explicative sobre la posicion del
Municipioc Auténomo de San Lorenzo para la evaluacion correspondiente.

FEMEMORIAL EXPLICATIVO™**

Se le ha solicitado al Municipio auténomo de San lLorenzo su bosicién sobre el
Plan de Usos de Terrenos Propuesto {en adelante PUTF). Sckre el parficular este

Municipio Auténomo expone lo siguiente, veamos.

FI Municipio Auténomo de San Lorenzo cuenta con un Plan de Ordenacion
Territorial {POT) aprobado y vigente ‘que Clasifica y/o Zonifica las propledades
en el terrftorio municipal, estableciendo los usos para cadd uno de sus ferrenos
y Areas teritoriales. Este Plan de Ordenacion Territorial fue aprobado mediante
la Orden Ejecutiva OE-27-2007 de! 31 de agosto de 2007. La Ley de Municipio
Auténomos, Ley NUm. 81 del 30 de agosto de 1991 {en adelante "la Ley 81", en
su Arficulo 13.005 dispone que el plan teritorial serd un instrumenio de
ordenacién integral v esiratégico de la totalidad del territorio municipal,
definird los elemenfos fundameniales de tal ordenacion vy establecerd el
programa parda su desarrollo y efecucién, asf como el plazo de su vigencia, und
vez el plan teritorial enira en vigor toda decisién sobre el uso del suelo se hard

en conformidad con el mismo.

La referida Ley 81, permite a los municipios, enfre otras cosas, asumir mediante
delegacion dalgunas de las facultades ftradicionales de o Junia de {_,,_r\g ,
Xhe



Planificacion. Véase, Arficulo 13.004 de la Ley 81, 21 LP.RA. § 4602. Esfas
facullades se clasifican por “Jerarquias” de la 1 a la V, de acuerdo o su grado
de complejidad y la capacidad municipal para asumiras. Enfre tas facultades
Y poderes transferidos, la JP, en su capacidad de agencia estatfal supervisora y
coordinadora de la ordenacién territarial, le delega a los municipios auténomos
el poder de "[e]stablecer polfticy, esfrategias y planes dirigidos a la ordenacién
de su ferritorio, la conservacién de sus recursos y su &plimo desarrolic”. Arifculo
2.004 de la Ley 81, 21 LP.R.A. § 4054 [h). La Ley 81 tambidn reconoce gue una
vez fransferida una faculiad, "el municipio asumird foda responsabilidad por las
acciones tomadas en el ejercicio de esa faculfad”. 21 LP.R.A. §4610.

Esta reforma municipal infroducida por Ia Ley 81 fue dirigida especfficomente o
fomentar la aufonomfa gestora del ente gubemamental local para que este
pudiese velar por el bien comin de sus habitantes, prestando atencién de
forma directa a sus asuntos, problemas y necesidades colectivas de forma mds
eficaz. Unfimited Storage Corporafion v. Mun Auténomo de Guaynabo, 183
D.P.R. 947, 962 (2011]. De esta manera, la Asambled Legislativa le confirié a los
municipios auténomos la potestad de ordenar su ierriforio municipal mediante
la adopcién de un Plan de Ordenacién Terriforial, que cumpla con los criterios
generdles establecidos por el Gobierno Central, pero que al mismo fiempo le
permita tener el conkrol de su fernitorio municipal con el fin de alcanzar un
descarrollo opfimo de sus suelos. 21 L.P.R.A. sec. 4054(h). Conforme a ello, un
municipio auténomo puede recibir, medionte delegacién, el poder de calificar
y recalificar sus suelos; es decir, la faculfad de "clasificar v dssignar tetrenos en
distritos v Ia aplicacién en cada distito de normas sobre el uso de |os suelos v
sobre las obrds y estructuras g permifirse”. id., tal como lo ha hecho este
municipio af fensr su Plan de Ordenacién Territorial aprobado; Véase, ademds,
Gobierno Ponce v. Caraballo, 166 D.P.R. 723, 731 {2006). (Enfasis suplido)

Conforme lo establece la Ley 81, los municipios que asf o soliciten, como es el
caso de este municipio auténomo, podrdn adoptar sus propios Planss de
Ordenacion Tenitorial, proceso que se lleva a cabo conjunfamente con la JP.
Una vez adoptados tales planes y firmados por el Gobemador{a}, estos pasan a
formar el plan por sl cual el Municipio Auténomo deberd dejarse flevar df
momento de permitir usos y construcciones en su teritorio. Es por ello que, sila
JP pretende hacer cambios en la cdlificacién tenitorial dentro de un municipio
auténomo que ya posea un Plan de Ordendcion Territorial, esta debe contar
con el aval de dichos entes municipales. De lo contrario, la JP estarfa
incuriendo en una violacién de lg autonomia municipal que pretende oforgar
la Ley 81. Es por ello que este municipio autdnémo se expresa dentro de su
autonomia municipal delegada bajo Ia Ley 81,

Una vez aprobado este plan de ordenacién, v segin el acuerdo de
Delegacién de Competencias vy Jerarqulas, la JP viene obligada a respetar la
autonomia municipal y a no realizar acciones unilaterales que puedan afectar
dicha autonomia sin contar con el aval de los Municipios Auténomos, en este
caso del Municipio Auténomo de San Lorenzo.,



A esos efecios, e Aniculo 13.005 de la Ley 81 establece que "una vez el Plan
Terriforlal enfira en] vigor, toda decisién sobre el uso del suelo se hard en
conformidad con el mismo". 21 LP.R.A. § 4603; Véase, ademds, la seccién 7,01
del Reglamento Sobre los Planes de Ordenacion Municipal vy la Transferencia y
Administracién de Facultades (Reglamento de Planificacidon NOm. 24),
Reglamento NOm. 5087, Departamento de Eslado, 15 de junio de 1994; The
Sembler Co. v. Mun. de Carolina, 185 D.P.R. 800, 814 (2012). Es decir, cuando un
municipio adopta un Plan Territorial Municipal al amparo de la Ley 81, frente @
este cede la zonificacion adoptada por la JP. Véase, De Rinaldis v. Junfa de
Planificacion, 2012 PR App. LEXIS 1102 (P.R. Ct. App. Apr. 20, 2012). Con esfo
establecemos que las Cdlificaciones y Zonificaciones del Plan de Ordenacion
Territorial del Municipio Auténomo de San lorenzo prevalecerian de las del
PUTP, v no como pretende redlizar Ia Junta de Planificacion {JP).

De lo anterior podemos derivar el cardcter vinculante y obligatorio para las
agencias del Gobierno Cenfral de los planes de ordenacion terriforial v la
reglamentacion aplicable respecto a asuntos cubiertos por tal ordenamiento.
Fn este sentido, la facultad de cdalificacion de suelos, oforgada mediante la
Delegacién de Competencias, no puede ser viclentada unilateralmente por la
JP, ni cualquier ofra agencia publica, pues ello constituye una violacién al
debido procedimiento de ley y d los derechos adquiridos de los Municipios con
iales facullades sobre su teritorio. Segin esiablece la propia Ley 81, la
aprobacién de un Plan de Ordenacion Territorial por el Gobernador constifuird
un compromiso de naturgleza confractudl entre el Estado, las agencias, las
corporaciones publicas y el municipio. 21 L.P.R.A. § 4603, Por tanto, [a dccidn
vnilateral de la JP de infentar adoptar un PUTP sin contar con el aval ni
considerar lags Cdlificaciones y Zonificaciones confetidas en el POT de este
municipio, ni evaluar los efectos de dicho PUTP sobre la calificacion municipadl,
constifuyé una interferencia indebida con la autonomia municipal y con la
delegacién de competencias otcrgadas a los Municipios Auténomos por €l

Gaobierno Central.

La Ley 81 provee mecanismos d los municipios para proteger los recursos
nafurales sin perjudicar la viabilidad de sus planes de desarrollo econdmico, dl
permitir que sean los Municipios los que identifiquen la ubicacion de los recursos
naturales que se deben proteger, el uso del suelo, las dreas susceptibles a
riesgos naturales, las zonas de valor agricola, histérico, arqueoldgico o turistico,
asi como el detalle disponible de la infraestructura. 21 LP.R.A. § 4606, No
obstante ésta clara delegacién de poderes a los Municipios Auténomos con
Jerarquias de la | a la V, es menoscabada por la intencién de la JP de
sstablecer un Plan de Uso de Tenrenos (en adelante PUT) que afecta y prefende
recdlificar las propiedades en el teritorio municipal afectando ya los usos
dados y promulgados en su POT. El PUTP pretenden implementar unas nuevas
cdlificacién de suelos a los Municipios Auténomos que claramente se ven
afectados por tal accién. Es por ello que entendemos que la cccidén de un PUT



no debe ser considerada ya que afecta e interfiere los postulados de
autonomia municipal y las limitaciones estatuidas en la Ley 81.

Ademas, es menester sefidlar que no hay nadie mds cudlificado para
establecer usos de témenos que este municipio o un municipio, ya que se
conoce su territorio, sus ferrenos mejor que cudlquier ente debido g que esla
directamenie relacionados con ellos, y md&s aun conoce sus intenciones
basado en la polftica publica del municipio. El establecer un PUT en un
municipio que cuenta con un POT aprobado, como el caso de este municipio
auténomo, es un efror ya que no se puede perder de perspectiva que el POT es
un insfrumento de planificacién que clasifica y zonifica los terrenos con unos
usos determinados en el mejor interds piblico y de conservacién de sus recursos

y territorio.

Por ofra parte, el PUTP iiene el potencial de causdr impactos significativos al
medioambiente, secfores econdémicos y sociales, Y pard su posible aprobacion
requiere la preparacion de una Declaracién de Impacto Ambiental conforme
d la Consfitucién de Puerio Rico, nuestras leyes vigentfes dl respecto y la
jurisprudencia que las interpreta.

La Constitucién del Estado Libre Asociado de Puerto Rico establece en su
Articulo VI, Seccidn 19, que . . . serd politica publica del Estado Libre Asociado
la mds eficaz conservacién de sus recursos ndturaies, asi_como el mavyor
desarrollo y aprovechdmiento de los mismos para el beneficio general de lg
comunidad”. Arf. IV, sec. 19, Const. ELA., LP.R.A., Tomo 1, p&g. 440 {2008)
[énfasis suplido). Conforme a dicho mandate constitucional, el Titbunal
Supremo de Puerfo Rico ha expresado que “[dlesde el siglo pasado, ha sido
polifica publica del Gobierno del Estado Libre Asociado de Puerto Rico dirigir el
proceso de planificacion de nuestra isla hacia un desarrollo integral sostenible
asegurando el juicioso uso de las tierras v fomentando Ia conservacion de los
recursos naturales para el disfrufe v beneficio de todos.” ARPE v. Rivera
Morales y/o Johnny Trucking, 159 D.P.R. 429, 437 (2003,

A partir de esta polftica publica, la Asambleg Legislativa aprobé la Ley Sobre
Polffica PUblica Ambiental, Ley NOm. 416, del 22 de septiembre de 2004, segin
enmendada (“Ley 416"). Esia ley ordena a los departamentos, agencics,
municipios, corporaciones e instrumentalidades pUblicas del Gobierno de
Puerio Rico y sus subdivisiones politicas a que antes de efectuar cudlguier
gceidn o promulgar cuaiquier decision  gubernamental que dfecte
sighificativamente Ia calidad del medioambiente, como es ta de un PUT, emitan
una declaracién escrita v detaliada sobre “el impacto ambiental de la
legislacion  propuesta, de la accién a efectuarse o de la decision a
promulgarse”. 12 L.P.R.A. § 8001a {&nfasis suplido).

Conforme a la reglamentacién aplicable o proceso de evaluacién de
impactos ambientales, una “accidn” es todg aquella “[a]ctividad, para la cual
eventudlmente se requiere un permiso o autorizacion gubernamental, o
aquella propuesta de legislacion y/o dechidén gubernamental, que puede



ocasionar algin impacto sobre el ambienie”. Véase, Reglamenio de
Evaluacién y Trdmite de Documentos Ambientales de la Junta de Caiidad
Ambiental {"RETDA”), Reglamento NUm. 7948, Departamento de Estado, 30 de
noviembre de 2010, Capftulo Il, Regla 109. La adopcién de un PUT, segin
propuesta por la JP, la cual afecta los terreno del Municipio Auténomo de San
Lorenzo y de nuestra isla, es sin duda una accién gubernamental que tendrd
efectos sustanciales, directos, indirectos y/o acumulativos sobre uno o varios
- elementos del ambiente, la cual incluye impactos socio-econdmicos.

El Tribunal Supremo de Puerio Rico ha determinado que, en 1érminos de las
actividades que requieren la preparacién de una Declaracién de Impacto
Ambiental (*"DIA"}, "la frase ‘cualguier accidn’, refleja la intencién del legislador
de abarcar un sinnUmero de actuaciones que llevan g cabo las agencias que
pueden causar un impacto sobre el ambiente”. Federacién de Pescadores,
suprd, pdg. 413. Al respecto, el Tribunal Supremo ha sostenido que:

De existir duda en cuanto a si deferminada actuacién de una
agencia se considera una "accién”, la Sec. 2.1{a) del Reglamento
sobre Declaraciones de Impacto Ambiental, Reglamento NUm.
3106 de la Junia de Calidad Ambiental, 1ro de junio de 1984, pag.
5, creado con el fin de implementar lo requerido por el Arl. 4,
enumerd varias actividades que se han de considerar “acciones”
para efectos de la Ley de Politica PUblica Ambiental. Una accidn

incluye:

La toma de decisiones o cualquier ofro tipo de actividad que
auspicie, fomente o proponga una agencia del Esfado Libre
Asocidado de Puerto Rico, fales como, actividades de expedir
licencias, concesiones o permisos, reglamentar ¢ formular normas,
asignar o liberar fondes, realizar cambios sustanciales en la politica
publica de las-agencios y sus programas, aprobar proyectos a -
fravés de permisos o cualquier ofra decisidn reguladora, zonificar,
rezonificar y presentar propuestas de legislacion.

Id. (énfasis suplido). De este modo, la jurisprudencia de nuestro Tiibunal
Supremo ha determinado que la acclén de emilir y adoptar reglamentos, si se
anticipa que pueden fener un impacto significativo sobre el ambiente, reguiere
la preparacion de una declaracidn de impacto ambientdl. id.; Salas Soler v. Srio.
de Agriculiura, 102 D.P.R., 716, 720 (1974); Municipio de Lofza, v. Sucesiones
Marcial, 154 D.P.R. 333, 349 (2001} (énfasis nuestro}; Véase también, Humane
Soc. of US. v. Johanns, 520 F. Supp. 2d 8 (D.D.C. 2007} {el cual resuelve que un
reglamento sobre las operaciones de mataderos de equinos constifuye una

accion federal mayor para fines de la ley).

En Ffederacidn de Pescadores, supra, el Tibunal Supremo resolvid
especificamente que la JP "estaba obligada, por imperativo de ley, a efectuar



una DIA anfes de promulgar un reglamento aplicable al sector Punta Picta. A
base de ello, el Maximo Foro concluyé que el reglamento impugnado era nulo,
toda vez que dicha accién no se ejecufd en cumplimiento con la Ley 414, Id., @

la pdg. 409, ’

Este PUTP preparado por la JP, aplicarén al uso v desarrollo de terrenos del
Municipio de San Lorenzo y de todo el tenitorio de Puerto Rico. Las restricciones
y prohibiciones, asl como ios usos y el provecho que puedda darse a esfos
terrenos, impactardn sin duda alguna la vida social, econdémica y culiural de
todos los puertforriquefios; en particular, nuestro  desarrolio  econémico
balanceado, en contravencion al mandato consfitucional. Por consiguiente, las
decisiones gubernamentales propuesias en el PUTP, sin importar que se hraten
de medidas que busquen conservacion de algin recurso natural, fienen el
potencial de causar impacios significativos al medic ambiente en Puerto Rico si
no se evalda con defenimiento y profundidad “el balance de su ...mayor uso y
aprovechamiento... para el beneficio generdl de la comunidad” que manda
nuestra Constitucién. Razon por la cual fienen que ser evaluadas mediante la
preparacion de una declaracién de impacto ambiental en cumplimiento con
la Ley 416.

Debe teherse en cuenta que el término *ambiente” no se trata Gnicamenie de
los recursos naiurcles; sino que ‘“es la suma de los factores, fuerzas o
condiciones fisicas, quimicas, bioldgicas v sociales o culturales que afectan o
influyan sobre las condiciones de vida de los seres humanos v |la haturaleza.
Regla 109 F de RETDA. Mientras que el “Impacto ambiental” se define como
daquelles “efectos directos, indirectos y/o acumulativos de una accién
propuesta sobre el medio ambiente, jncluyendo factores o condiciones tales
como: usos del tereno, aire, agua, minerales, flora, fauna, ruido, objefos o
Greas de valor histérico, arqueolégico o estético, v aspecios econdmicos,
socidles, culiurdles o de sglud piblica”. Regla 109 D de RETDA.! Nétese que los
aspectos econdmicos, sociales ¢ de salud plblica son factores que la ley
obligd a evaluar también.

Por lo antes expuesto le solicitamos a la JP copia fiel v exacta de la DIA que se
haya preparado, si alguna, para la implementacién de un PUT en esfe
Municipio o en Puerto Rico, que discuta los efectos de la implementaciéon de un
PUT sobre los ferrenos. A su vez que discuta el impacto que tendrd el PUT sobre
terrenos ya cdlificados o zonificados con sus usos cobijados denfro de un POT,
como es el caso de este municipio auténomo.

' A tenor con la Regla 109 EE del RETDA-“IMPACTO AMBIENTAL SIGNIFICATIVO™- “IEs] el efecto
sustancial de una accién propuesta sobre uno o varios elementos del ambiente, tales como, pero sin limitarse a:
una poblacién bi6tica, un recurso natural, el ambiente estético o cultural, Ia calidad de vida, la salud pablica, los
recursos renovables o no renovables; o gue pueda sacrificar Ios usos beneficiosos del ambiente a Iargo plazo en

favor de tos usos a corto plazo o viceversa, Cada uno de los elementos agquf epumerados serd evaluado tanto dg
forma independiente como en conjunto” Enfasis nuestro.



Es menester mencionar gue de una evaluacion al mapa propuesto para el PUT
en este municipio el mismo conflige con los usos ya determinados en el PCT
aprobado del municipio. Més aun no considera las calificaciones ya dadas con
sus Usos recogidas en el POT, y proyectos aprobados cuyos ferrenos ya cuentan
con consulta de ubicacidon y/o permisos, provocando un disloque en las
calificaciones y usos de los ferrenos incidiendo en el desarnollo econémico del
municipio; ejemplo de esto es Sabdnera San Lorenzo con consulta de
ubicacidn aprobada nUm. 2005-48-0763-JPU.

Dado a todo lo anfes expuesto este Municipio Autdbnomo no avala o
implementacion de un PUT, Ademds, enfendemos que el mismo es uno
innecesario en los municipio que ya cuentan con un POT aprobado, porgue sus
dreas estén definidas con sus usos. A modo de sugerencia le recomendamos d
la JP gue en vez de gastiar fiempo y recursos del Estado en esta accidén de un
PUT redirija esos recursos en ayudar d los municipio gue no cuenien con un POT
para que realicen Jos mismos.

Cordialmente,
A g AL

José R. Romdn Abreu
Alcalde
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Clasificacién de Suelas
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