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J.M., Colén Pérez

ABOGADO NOTARIO

23 de febrero de 2015

~ Sr. Luis Garcia Pelatti, Presidente

Junta de Planificacion
Oficina de la Secretaria

PO Box 41119

San Juan, Puerto Rico 00940

RE: Comentarios al Borrador de Plan de usos de Terrenos —
Finca Southern Horizons, Inc.
Carr. PR 3, Km. 116.3
Barrio Jacaboa
Patillas, Puerto Rico

Sefior Presidente:
I. INTRODUCCION:

Comparezco a nombre, y en representacion, de “Southern Horizons, Inc.”, en adelante
SHI, una corporacion doméstica, de caracter familiar y con mucho afan de lograr sus
proyectos futuros. SHI es duefia de setenta (70) cuerdas de terreno en tres (3)
parcelas colindantes en el Barrio Jacaboa de Patillas, que por virtud de las escrituras
namero 470, 471 y 472, se adquirieron en el afio 2005, a un costo de $2,300.000.00.
Al dia de hoy, la inversion se acerca a los $3, 000,000.00.

El propodsito de la compra del terreno estd enmarcada en la planificacion de un
proyecto residencial, llamado Esmeralda Estates, para personas retiradas y
envejecientes, el cual comprende tres (3) conceptos basicos: vivienda independiente,
vivienda asistida y asistencia continua.
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Este proyecto de planificacion de vivienda temporera o permanente — unico en su
clase — incluye residencias para personas catalogadas como adultos activos,
apartamento para adultos que pueden llevar a cabo actividades independientes,
facilidades de vivienda para “assisted living”, apartamento para adultos que necesitan
cuidados continuos y para adultos con cuidados a largo plazo, ademas de incluir todas
las facilidades necesarias para satisfacer las necesidades de la tercera edad.  Este
proyecto impacta al Municipio de Patillas y a todo Puerto Rico — particularmente al
4rea este — de forma significativa, generando empleos directos ¢ indirectos.

Tal ha sido nuestro plan de desarrollo para el drea sur-este y Puerto Rico, hasta que
llega la aprobacion de la Ley 92 del 16 de junio de 2008.

II. LA CREACION DE LA LEY 92 Y LA NE(;ACI(’)N AL
PROGRAMA DE INVERSION ECONOMICA QUE ESTA JUNTA
ESTA LLAMADA A ELABORAR:

(a) Antecedentes:

Dos (2) afios antes de que se aprobara la Ley 92, supra, SHI estuvo
gestionando endosos y reuniéndose con funcionarios y representantes de la
Junta de Planificacion y Recursos Naturales, a los efectos de hacer viable el
proyecto de residencias en cumplimiento con lo que nos requeria la Ley;
porque nuestro modo de actuar siempre esta acorde con la legalidad.

No obstante, de manera festinada y sin notificar debidamente a los
propietarios o titulares de los terrenos que iban a impactar con la Ley 92,
supra, la Comision de Agricultura, Recursos Naturales y Ambientales de aquél
entonces, bajo por descargue el Proyecto de Ley que disponia la creacion de la
“Reserva Natural el Humedal de Punta Viento”, con una extension
desproporcionada y desmedida en zona de amortiguamiento que provoco el
que afectara las fincas de SHI, innecesariamente.

Hoy, la corporacion que represento, ha pagado el costo de esta sesion
legislativa que no tomo en consideracion el adecuado desarrollo sustentable,
compatible, incluso, con el area destinada a la reserva.

En ese sentido, la creacion de la reserva, sin mas consideracion, ademads
de afectar econdmicamente a SHI, tiene otro efecto negativo a nivel
comunitario, y es que al eliminarse la posibilidad del desarrollo propuesto, se
privara al pais de una facilidad para las personas de la tercera edad; poblacion
que cada dia aumenta y que entendemos se tiene que empezar a planificar para
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ellos. Este objetivo no tiene que ser incompatible con la conservacion de los
recursos naturales si en su estructuracién todos los factores son evaluados
conscientemente; como lo fue contemplado en nuestra propuesta.

Lo que no nos parece propio, es que, de entrada, sc establezca una
prohibicion absoluta, contraindicando el propio lenguaje de la Ley 92 y su
Articulo (5); es decir, si el proyecto propuesto es compatible y cumplidor de la
“conservacion y la preservacion ecologica del area” no hay razon para que se
prohiba absolutamente un desarrollo eco-amigable al ambiente.

Ahora, no habiendo superado la desagradable experiencia que tuvimos
con el tracto legislativo que precedio6 a la aprobacion de la Ley 92, supra, nos
enfrentamos a un propuesto plan de uso de terrenos que paraliza, por decir lo
menos, un desarrollo econdmico posible, en el drea sur-este de nuestro pais.

(b)El Plan de Uso de Terrenos Propuesto:

Una lectura del propuesto Plan de Uso de Terrenos, permite concluir que
la visién que tiene esta Junta de Planificacién es una que opaca, que oprime y
desalienta el desarrollo urbanizable, particularmente en un “area funcional”
deprimida como lo es la regién sur-este de Puerto Rico.

A poco que examinamos, el mapa de clasificacion del territorio, nos
percatamos que las zonas destinadas a la agricultura son abundantes, contrario,
por supuesto, a lo que se permite en el area metropolitana. Si a eso le
afiadimos que se va a propiciar una politica de “prohibicion absoluta”,
dificilmente podremos ver proyectos de envergadura en toda esta zona de
Maunabo a Guayama, incluyendo al Municipio de Patillas.

Si el Plan de Uso de Terrenos tiene como propdsito, entre otros, estimular
el desarrollo econdémico (pag. 2 del borrador del Plan); dar atencion en la
planificacion al aumento en la poblacién de los adultos mayores y sus
necesidades (pag. 2 del borrador del Plan) y proveer alternativas para
acoger las necesidades de vivienda y nuevos desarrollos (pag. 2 del
borrador del Plan) cémo es que, por otro lado, se creen prohibiciones
absolutas, sobre todo en un area geografica que han pretendido clasificarla —
casi en un noventa (90) porciento — de suclo agricola.

Es decir, si el Plan de Uso de Terrenos propuesto no es para “meter a todo
el mundo en una camisa de fuerza”, segiin propiamente dice el borrador del
Plan (pag. 2 del borrador del Plan), entonces esta Junta viene llamada a
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enmendar el Plan de Uso de Terrenos propuesto, para permitir desarrollos eco-
amigables en zonas que sean agricolas y también ecologicamente sensibles.

Es que no debe ser de otra manera: si el “Plan de Uso de Terreno
establece un balance”, tal balance debe ir acompafiado de un desarrollo
sustentable y amigable al ambiente. Después de todo, bajo el area funcional
que estamos hablando (que comprende los municipios de Salinas, Guayama,
Arroyo y Patillas) el paisaje de fondo que disfrutamos, es el Mar Caribe.
. Cémo, entonces, no podemos elaborar un desarrollo econdmico sustentable

con el Mar Caribe de fondo?

Tomamos notas de las expresiones hechas por el Sr. Angel Diaz, Director
del Programa de Planificacion Fisica de la Junta de Planificacién, en ocasion
de dirigirse a la audiencia en las vistas plblicas celebradas en Humacao, y
referirse al Yunque como una reserva que todos conocemos, pues €so mismo
es lo que pretendemos lograr con nuestro proyecto de Esmeralda Estates y el
Gobierno obstaculiza el beneficio econdmico y social que le podemos dar a la
region, al Pais y particularmente al Municipio de Patillas, proyectandose a
nivel internacional.

[II. CONCLUSION Y RECOMENDACIONES:

SHI considera que la creacion de reservas naturales son actos loables por parte del
Gobierno, y nunca se ha opuesto a la proteccién del area designada como Reserva,
pero considera que dicha determinacion requiere una evaluacién en cuanto a la
adecuacidad y la necesidad de proteger dichos terrenos, tomando en consideracion los
derechos de los duefios y titulares de los terrenos propuestos para la Reserva, y en este
caso en particular de su Zona de Amortiguamiento. En su origen, la Ley 92
contemplaba la proteccion de 254.81 cuerdas para conservarlas como la Reserva del
Humedal Punta Viento de Patillas. La determinacion del area de la Reserva inicial, no
afectaba las fincas de SHI, ya que estas tres parcelas, estaban localizadas a una
distancia considerable de la Reserva y, separada de ésta, por otras fincas privadas.
Sin embargo, durante el proceso de consideracion y aprobacion de la referida Ley por
el Senado, esta fue enmendada para afiadir una zona adicional de 229 cuerdas la cual
se denomina como zona de amortiguamiento del humedal.

Esa gran zona de amortiguamiento, la cual fue incorporada al proyecto de ley a tltimo
momento, es de tal extension que llegd a abarcar las parcelas propiedad de SHI aun
cuando las mismas no colindaban con la Reserva inicial. Esta determinacion tuvo
como resultado el paralizar un proyecto residencial planificado para personas retiradas
y envejecientes en las fincas antes mencionadas y e cual proponia el impacto de 40 de
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las 70 cuerdas de la finca. En la planificacion del proyecto se tomé en consideracion
el valor ecolégico del predio y en su disefio se procuraba un impacto negativo a los
cuerpos de agua y areas de belleza natural de las fincas, teniendo siempre en mente
como finalidad un desarrollo ecoldgicamente amistoso que respeta la topografia del
terreno existente. El desarrollo propuesto nombrado ‘Esmeralda Estates “es un
proyecto de planificacién de vivienda temporera o permanente el cual comprende tres
conceptos basicos: vivienda independiente, vivienda asistida y asistencia continua.
Incluia residencias para personas catalogadas como adultos activos, apartamentos para
adultos que pueden llevar a cabo actividades independientes, facilidades de vivienda
para “assited living”, apartamentos para adultos que necesitan cuidados continuos y
para adultos con cuidados a largo plazo, ademas de incluir todas las facilidades fisicas
y recreativas necesarias para satisfacer las necesidades de la tercera edad. Este
proyecto impactaria al Municipio de Patillas en una forma socio-ccondémica muy
positiva generando empleos directos e indirectos.

La Ley Ntmero 92, segun aprobada, eliminé la posibilidad de cualquier desarrollo de
la finca causando dafios econémicos sustanciales a SHI. Aun cuando el estado debe
velar y procurar la conservacion de los recursos naturales, no creemos que ciudadanos
o entidades juridicas privadas deban asumir la carga econémica de proteger dichos
recursos, particularmente cuando el Estado ha demostrado no tener los recursos
econdmicos para compensar a los duefios de los terrenos afectados.

Es momento de mitigar los dafios que se le han causado a esta corporacidon que
represento y es hora oportuna de rectificar, bajo las metas y vision que persigue el
Plan de Uso de Terreno, la clasificacion y la prohibicién absoluta del uso de una
propiedad, limitando a cero su desarrollo, para procurar un proyecto econdmico y
social compatible con el ambiente, las personas y las necesidades de la poblacion
envejeciente.

Por tanto, recomendados:

(1) Enmendar la clasificacién del suelo que se le impuso a la finca de Southern
Horizons Inc., extendiendo irrazonablemente una zona de amortiguamiento en
la Reserva Natural el Humedal de Punta Viento.

(2) Enmendar la prohibicién absoluta del lenguaje que se dispone en la Ley 92,
supra, y permitir desarrollos eco-amigables y permisibles al valor ecolégico del
suelo y;
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(3) Promover el desarrollo de proyectos eco-amigables en la zona sur-este del pais,
compatibles con el nacimiento econdmico y social de esta zona del pais.

Respetuosamente sometido.

\JOSE M. COLON
RUA 8945 ‘
Abogado de Southern Horlzons Inc.

PO Box 960

Calle Palmer, Esquina Genaro Cautifio
Numero 42 Norte

Guayama, Puerto Rico 00785

Email: jmcolonperez@bufetecolonperez.com
Tel. y Fax 787-864-5049

787-380-2305
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