LCDO. HECTOR R. LOPEZ GARCIA
Calle Waymouth 552-C 
San Juan, Puerto Rico 00907
E-MAIL : hectorlope@prtc.net



20 de enero de 2015

Junta de Planificación
San Juan, Puerto Rico

Asunto: Comentarios sobre Plan de Usos de Terrenos

RE: Proyecto Nuevo Valenciano 
Catastro Codificación: 227-000-006-08
La propiedad afectada ubica dentro del marco de expansión urbana y colindando por el Este con en la Carretera PR-928, la PR-919 y por el Oeste con el Rio Valenciano del Barrio Valenciano de Juncos, Puerto Rico.
 Propietarios: Héctor R. López García e Laura Ivelisse López García

Estimados señores:

Soy Héctor R. López García,  propietario terrenos Proyecto Nuevo Valenciano y Juez Retirado  de la Rama Judicial, luego de 28 años como Coordinador de las Salas de Expropiación Forzosa de Puerto Rico. 
[bookmark: _GoBack]Como parte de mi comparecencia a las Vistas Publicas sobre el Plan de Uso de Terrenos, someto a su consideración mi OPOSICION a la clasificación de Distrito CR-3 - Conservación de Cuenca en SREP.  A continuación le resumo mis argumentos:
1. El proyecto de referencia ubica en una finca con cabida original de 95 cuerdas.  Hace mas de 40 años,  durante los años 1067, 1971 y 1974, fue segregada en 17 parcelas o Lotes, como fincas independientes con títulos separados conforme el Registro de la Propiedad.  Dichas segregaciones fueron realizadas con el propósito de desarrollar el terreno en su mejor uso para el Proyecto Urbano Nuevo Valenciano.  La Junta de Planificación en su Plan de Usos propuesto no ha considerado esta realidad física registral y considera la propiedad como una finca sin segregar.  Adjunto se acompaña plano de Segregación de los 17 lotes residenciales.
2. Durante 1967 se segrego de la finca principal una parcela de 3.00 cuerdas, Caso #3-67-0394, para la construcción de la Casa de Cursillos  de Cristiandad, Inc.  En dicha parcela se construyo una estructura monumental de 3 plantas con el fin de establecer un proyecto de uso institucional religioso y se encuentra en operación desde esa fecha hasta el presente. 
3. En 1978 el Ingeniero Luís G. Piñero, levanta plano de mensura y topografía de los 17 lotes reflejando una cabida revisada suma total de 86.86 cuerdas. 
4. En 1978 el Ingeniero Luis G. Piñero, prepara diseño “Master Plan” Proyecto Nuevo Valenciano consistente en 547 solares residenciales, 1. 5 cuerdas comerciales y 7.0 cuerdas de facilidades vecinales.                                                                                                                         
5. En 1979 la Junta de Planificación (JP) considero una consulta de un proyecto residencial unifamiliar para la formación de 252 solares con cabida mínima de 300 metros cuadrados (Caso 79-49-B032 JPU).  La finca a desarrollarse se encuentra zonificada R-1 y pertenece a los mismos propietarios.  La consulta fue aprobada por la JP y notificado el acuerdo mediante Resolución de fecha 27 de diciembre de 1979.
6. En 1980 se presento ante la Administración de Reglamentos y Permisos (ARPE) un proyecto de desarrollo preliminar para la formación de 265 unidades residenciales en solares con cabida mínima de 300 metros cuadrados (Caso 80-49-A220 CPD). La finca a desarrollarse se encuentra zonificada R-1 y pertenece a los mismos propietarios.  El proyecto esta en armonía con la Consulta de Ubicación aprobada por la JP.  ARPE emitió Resolución favorable sobre la solicitud en fecha 29 de octubre de 1980, autorizando la preparación de los planos de urbanización. 
7. En 1983 se presento ante la Administración de Reglamentos y Permisos (ARPE) un proyecto de lotificación para la segregación de 10 solares (Caso 83-49-B118 KPL).  La finca a desarrollarse es uno de los lotes segregados con cabida de 12.59 cuerdas perteneciente a las misma partes.  ARPE emitió Resolución favorable sobre la solicitud en fecha 14 de marzo de 1983, requiriendo construcción de facilidades y Plano de Inspección. 
8. En 1986 el Plano de Futuro Crecimiento Urbano aprobado por la JP incluye proyecto propuesto 80-49-A-220 CPD como área de expansión urbana pueblo de Juncos.
9. En 1988 se solicita permiso para la extracción de material de la corteza terrestre (Caso 88-00070) del Departamento de Recursos Naturales (DRNA). Se propone utilizarse 9 de las fincas o Lotes segregados y se solicita extraer 300 metros cúbicos diariamente.  Se autoriza el Permiso DRN-CT-FP-084-87 mediante Resolución de fecha 29 de junio de 1988. Posteriormente se extiende vigencia del permiso por el termino de 45 días laborables. Notificado el 28 de junio de 1989.  Como resultado de la extracción de material de la corteza terrestre la totalidad de las 9 fincas o lotes (casi la totalidad de la finca original) esta totalmente impactada y la nivelación de los terrenos terminados para el desarrollo del Proyecto Nuevo Valenciano.  Conforme a los cómputos del plano de "grading" se realizaron movimientos extensos de tierras para preparar la topografía de la propiedad para el futuro desarrollo. 
10. En 2007 la JP considero una consulta de un proyecto publico para la construcción del Embalse Valenciano (Caso 2007-49-0188 JGH) presentado por la AAA.  Se celebra Vista Publica el 12 de julio de 2007 y la JP acuerda aprobar la Consulta, y notifica mediante Resolución de fecha 22 de mayo de 2008. 
11. Dicha Consulta para el proyecto Embalse Valenciano,  afecto los 17 lotes segregados de nuestra propiedad y afecto dos fincas adicionales de nuestra propiedad colindantes, las cuales son divididas por el Rio Valenciano y ubicadas al Este de dicho rio en el Barrio Ceiba Sur de Juncos.  El numero de codificación de dichas fincas, cabida de 22.00 y 27.00 cuerdas, es el 253-000-002-01. Véase mas adelante lo relacionado a estas fincas.
12. La presente propuesta del Plan de Usos de Terrenos de la JP en terrenos de nuestra propiedad, incluyendo el nuevo mapa de Clasificación proponiendo una Calificación Distrito SREP (CR-C) Suelo Rustico Especialmente Protegido en Conservación de Cuenca, cancela y anula todo uso productivo de las propiedades,  las posibilidades de alguna aprobación para el desarrollo que tienen las propiedades y que con anterioridad se le habían reconocido a los 17 lotes segreados para el Proyecto Nuevo Valenciano. 
13. Repercusión de Expropiación Reglamentaria como resultado del proceso propuesto por el Plan de Usos  de Terrenos de la JP.  No importa que las acciones del Gobierno sean legales y en armonía con la política publica, promulgar reglamentos cuyos efectos económicos sobre la propiedad privada resulten sustancialmente adverso privando de su uso productivo conlleva el pago de una Justa Compensación conforme a la Constitución del ELA de Puerto Rico.  En nuestro caso, los 17 lotes han sido previamente tasados en un valor en el mercado de aproximado de $8,000,000.00 de dólares.  El Estado se expone con la aprobación de este Plan de Usos de Terrenos a tener que compensar a los propietarios su Justa Compensación. 
14. Ya previamente, en el caso señalado en el inciso (11), como resultado de la calificación de "Conservación de Cuenca" sobre dichas propiedades, la AAA se vio precisada a adquirir por Expropiación Reglamentaria, las dos fincas con cabida de 22.00 y 27.00 cuerdas por la suma de $2, 206,800.00.  Dicha transacción se realizo mediante escritura numero 17 de 23 de marzo de 2011 ante el notario Carlos Ivan Vega Cidraz y consignando en dicha escritura que se adquieren como parte de un procedimiento de expropiación forzosa. 
15. Entendemos que de prevalecer la clasificación propuesta sobre los 17 lotes  del Proyecto Nuevo Valenciano, nosotros como titulares nos veremos precisados a  solicitar mediante la vía legal la Justa Compensación correspondiente como ocurrió con las dos fincas de referencia adquiridas por la AAA. Ya existe un precedente en este caso.
16. Ante estos hechos, estamos solicitando se reconsidere por parte de la JP la propuesta de en el Plan de Usos para los 17 lotes del Proyecto Nuevo Valenciano y se mantenga el uso de suelo urbano y calificación de Residencial uno (R-1). 
17. Por esta razones solicitamos se respeten los derechos  propietarios de las fincas reseñadas en estos comentarios y estamos en la mejor disposición de contribuir en este proceso para que el resultado sea uno que redunde en beneficio del país.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          Atentamente,                                                                                                                     Héctor R. López García                                                                                           Propietario                                                     
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