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P.O. Box 8420

Oficina C-102
Ponce, P.R. Teléfono:(787)844-3175
Zip Code 00732 Fax: 259-1361
23 defebrero de 2015

Plan. Luis Garcia Pédllati

Presidente

Junta de Planificacion

Estado Libre Asociado de Puerto Rico
San Juan, PR

RE: COMENTARIOSPRIMERA RONDA DE VISTASPUBLICAS
BORRADOR PRELIMINAR DEL PLAN DE USO DE TERRENOSDE
PUERTO RICO, QUE INCLUYE LOSMAPASDE CLASIFICACION DE
SUELOSY DEL REGLAMENTO PARA SU IMPLANTACION

PROPIEDAD: Paseo del Lago 1 (218 unidades)
Paseo del Lago 2 (290 unidades)
“Lago Horizonte Commercial Park” (15 lotes comercialesy 21
residencias)

Estimados Sefiores;

LafirmaAll Engineering Services Corp. (AESC), es una organizacion familiar
con mas de 30 afios de experienciaen € campo del desarrollo de viviendas de Puerto
Rico, especificamente en el &rea sur-oeste.

Nuestra firma se ha concentrado en suplir la necesidad de vivienda en estos
municipios parafamilias de ingresos bajos 0 moderados. Lo que entendemos identificao
distingue a nuestra empresa es el hecho de que manegjamos todos | os aspectos del
desarrollo desde la adquisicion de lafinca hasta la entrega de la unidad, esto hasido asi
desde nuestros comienzos.

Por lo antes descrito conocemos a cabalidad |os problemas que confronta el
desarrollo en Puerto Rico y lo dificil que cadadia se convierte el poder suplir la
necesidad de vivienda del pais, manteniendo unos precios que puedan ser reales o
accesibles alas comunidades que més |0 necesitan.

En esta ocasion en donde el pais atraviesa por una recesion economicay nos
preparamos para un proceso de transicion en lo que respecta a desarrollo sustentable y




planificado, entendemos debemos presentar nuestras recomendaci ones sobre el borrador
gue ha sido presentado como el Plan de Usos de Terrenos (PUT) para con nuestras fincas.

Con respecto alas tres propiedades de referencia las mismas forman parte de una
alianza estratégica entre nuestra corporacion y la familia Hatton Rentas para desarrollar el
area. Las propiedades de referencia han sido presentadas ante e Municipio de Juana Diaz
y han obtenido su correspondiente endoso del Municipio.

De las tres propiedades ya la denominada Paseo del Lago 1, obtuvo su aprobacién de la
Junta de Planificacion y de ARPE para desarrollo Preliminar. Por la Unicarazon por la
cual su proceso no ha continuado es por la recesion econdmica por la que atraviesa el
pais.

La segunda parcela, Paseo del Lago 2, actual mente se encuentra en negociaciones con la
AAA, parad servicio de alcantarillado sanitario, yaque laAAA esta utilizando parte de
los terrenos de esta urbanizacion para proveer alcantarillado atoda esta region. Lamisma
gueda entre la Urbanizacion existente Lago Horizonte 'y €l proyecto aprobado Paseo del
Lago 1.

Laterceraparcela, “Lago Horizonte Commercia Park”, por sus caracteristicas
privilegiadas de topografiay de dar frente ala Carretera PR-14 y estar en la colindancia
con e Municipio de Ponce, presenta una oportunidad para desarrollo comercial o mixto
delaregiony asi sele fue presentado a Municipio.

Seguin el PUT propuesto, se le hadenominado alas tres parcelas como Suelo Rustico
Especiamente Protegido Agricola. (Esto segun o que se puede observar en € Mapa
propuesto). Nosotros entendemos que la propiedad de referencia, la previamente
endosada por ARPE Y las otras dos cuentan con todos |os elementos para ser desarrollada
segun como se vislumbro cuando fue adquirida, y solicitamos a la Honorable Junta de
Planificacion que evalUen nuestra peticion de clasificar la parcela de referencia como
Suelo Urbano, seguin se solicitara mediante Consulta de Ubicacion.

Como parte de esta ponencia incluimos varios documentos que complementan nuestra
peticion.
Cordiamente;

i

SEN TP

Ig. Gerardo Misla Villalba
Coordinador de Proyectos
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.Estade Libre Asociado de Pueric Rico
Oficina del Gobernador
Junta de Planificacion

28 de agosto de 2008

Consulta Namero 2003-64-0662-JPU

RESOLUCION

EI 18 de julio de 2003, Strategic Equity Group, Inc., representada por el Ing. Camilo
Almeyda Eurite, en adelante el proponente, amparindose en la reglamentacidn vigente en ese
momento, presentd ante la consideracion de la Junta de Planificacidn de Puerto Rico, en adelante
la Junta, la consulta de ubicacién de referencia, para un proyecto residencial unifamiljar de 222
solares, en una finca de 35.94 cuerdas, segbn escritura, ubicada al sur de la carretera PR-14, en el
sector Bl Guayo del barrio Jacaguas del municipio de Juana Diaz y una propuesta para conceder
los pardmetros de un Distrito Residencial Tres (R-3) a los terrenos de la finca antes descrita, la
cual ubica en un drea no zonificada (no calificada} de dicho Municipio.

Mediante Resolucidn de 15 de agosto de 2003, la Junta decretd un suspenso en el ramite
de la consulta, para recibir comentarios de las agencias consuitadas, a saber: la Auvtoridad de
Acueductos y Alcantarillados (AAA), la Autoridad de Energfa Eléctrica {AEE), la Autoridad de
Carreteras y Transportacion (ACT), el Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
(DRNA), el Instituto de Cultura Puertorriqueiia (ICP), el Departamento de Agricultura (DA), y el
municipio de Juana Diaz. Ademds, para referir al Departamento de la Vivienda (DV) ia
propuesia para cumplir con el tramite ambiental correspondiente; ¢l D'V deberia notificar a la
Junta en 15 dias, el tipo de documento ambiental requerido. Dicha Resolucion fue notificada el 4
de septiembre de 2003

Posterior al referide, se recibieron todos los comentarios solicitados a las agencias, los
cuales se discutirin mas adelante.

Mediante Acuerdo del 31 de enero de 2003, la Junta mantiene ¢l suspenso de la consulta,
ya que faltaban varias agencias de comentar el proyecto y no se habia recibido evidencia del
cumplimiento de la consulta con la Ley Nam. 9 de 18 de junio de 1970, segin enmendada, Ley
sobre Politica Piiblica Ambiental. Previo a [a notificacion del Acuerdo del 31 de enero de 2005,
en su reunién del 4 de febrero de 2005, la Junta o dejé sin efecto y procedié con al archivo sin
perjuicio por sesenta (60) dias de la consulta, para que &l proponente sometiera la informacion
solicitada por el DV, para culminar el proceso ambiental de la consulta. La Junta advierte a la
parte proponente que, de transcurrir el término, deberd cumplir con el Reglamento de Cobro para
la selicitud de reapertura. La resolucidn se notificd el 3 de marzo de 2005.

El 2 de mayo de 2003, el representante del proponente sometid el Informe Ambiental al
DV y copia a la Junta. En carta de 6 de noviembre de 2006, el DV solicité a la Junta requerir al
proponente mostrar causa por la cual no se archive el caso por no someter la informacién
adicional solicitada por el DV.

Posteriormente, en carta de 21 de mayo de 2007, el Arg. Federico Dei Monte solicité a la
Junta archivar la consulta debido a que el DV solicitd al proponente, mediante cartas del 7 de
junio de 2005 y 4 de mayo de 2006, informacion adicional, asi como la carta a la Junta
pidiéndole requerir al proponente mosirar causa de por qué no debia archivarse la consulta por
no someter la informacién requerida y el proponente no presentd la misma,

En comunicacién de 24 de mayo de 2007, presentada en la Secretaria el 29 de mayo de
2007, se recibié una carta del representante del proponente en contestacidn a la del Arq. Del
Monte, donde explicé la tardanza en someter la documentacién por que no se habia revisada el
Estudio de Flora y Fauna vy faltaba el Estudio Arqueolégico, entre otros, e indicé que someteria
la infermacién requerida por el DV en treinta (30) dias.

. Esiado Libre Asociado de Puarto Rics
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El 28 de marzo de 2008, se recibid en la Oficina del Secretario de la Junta carta del DV
fechada el 26 de marzo de 2008, que incluy6 copia de la carta de la Junta de Calidad Ambiental
de 12 de marzo de 2008, estableciendo el cumplimiento del proyecto para la consulta de
referencia con el Art. 4-B (3) de la Ley Nom. 416 del 22 de septiembre de 2004, seglin
enmendada. Debemos sefialar gue tanto la carta del DV como de la JCA se referfan a 218
viviendas y no a 222 como originalmente se radico. Ese mismo dia la Junta reabri6 el caso y lo
dejé en suspenso para que la parte proponente sometiera los documentos de vista piblica. La
resolucién es notificada el 3 de abril de 2008.

El 1 de mayo de 2008, se recibid en la Junta la documentacién necesaria para la
celebracion de la vista y documentacidn mediante la cual se acredita que Paseo del Lago
Development, Tnc. adquirid la propiedad objete del proyecto y los derechos de continuacién con
el proyecto ¥ una carta autorizando al Ing. Camilo Almeyda Eurite, Gerardo Misla Villalba y
Luis E. Arroyo, Jr. a representarles ante las agencias concernidas.

La Junta reunida ese mismo dia, 1 de mayo de 2008, emitié una resolucidn dando el visto
bueno a la audiencia piiblica. La misma fue notificada €l 15 de mayo de 2008.

El 20 de mayo de 2008, el proponente sometié nueve (9) copias del plano enmendade
donde se disminuyé el nimero de solares de 222 a 218. Esto para sustituir el plano radicado
originalmente con los documentos de la vista. Sobre este asunto, la Junta no emitid resotucion,
pero entendemos que lo que se hizo fue atemperar los planos al mimero de unidades para las
cuales se certificd el curnplirniento ambiental.

En su reunion del 22 de mayo de 2008, la Junta emitid una Resolucidn mediante la cual
declard con lugar la solicitud de método alterno de notificacion y ordena, como medida cautelar,
la colocacion de un rétule en la finca objeto de la consulta. Esta se notificd el 2 de junio de
2008.

Para considerar y conocer los planteamientos y prueba de la parte proponente, asi como
de las partes interesadas y del piblico en general, se celebrd la audiencia pablica el 27 de junio
de 2008, 2 las 10:00 de la mafiana en el Salon de la Legislatura Municipal en la Casa Alcaldia del
Municipio de Juana Diaz, previo publicacidn del Aviso de Vista Pblica en la pgina 24 del
peribdico EL VOCERQ vy det Método Alternoc en la pagina 10 del peridédico EL VOCERO,
ambos de fecha de 10 de junio de 2008. Ademds, segiin ordenado por la Junta, se colocod un
r6tulo en la propiedad notificando la celebracién de la vista pablica.

La parte proponente ¢stuvo representada en dicha vista por el Ing. Gerardo Misla Villaba
y Luis E Arroyo, Jr. El municipio de Juana Diaz fue representado por el Ing. Luis Girona Zayas.
No asistieron representantes de las demds agencies gubermnamentales o corporaciones publicas.
Hubo participacién ciudadana y amplia asistencia del piblico. Mds adelante discutiremos las
presentaciones y planteamientos hechos por los vecinos.

Del expediente del caso, asi como de la prueba documental y testifical presentada en la
audiencia, formulamos ias siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHO

i, El predic objeto de la consuita tiene una cabida de 35.94 cuerdas, segln escritura
y radica en el sector El Guayo del barrio Jacaguas del municipio de Juana Diaz, al
sur de la Carretera Estatal numero 14, kildmetro 11.1 interior. Estd deiimitado
por el norte, con un camino vecinal; por el sur, y el este, con la carmetera
municipal Ef Guayo; y per el oeste, con terrenos de la Sucn, J. Serrallés, Inc.

2. El predio objeto de consulta, se encuentra fuera del drea zonificada (calificada)
del municipio de Juana Diaz.

3. Se propone la ubicacién de un proyecto residencial compuesto de 218 unidades de
vivienda en solares con una cabida minima de 350 metres cuadrades. Se
contemplan pardmetros del Distrito Residencial Intermedio (R-I) para el proyecto.

= Estado Libre Asaciado de Puertio Rieo
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4. La topografia del predio es llara con una pendiente de 3% de norte a sur. Se
estima wur movimiento de tierra balanceade de alrededor de 20,000 metros
cibicos.

5. El 4rea aledafia al predic objeto de consulta muestra un comportamiente mixto:

Residencial Intermedio; de Baja Densidad; Comercial de colmado, farmacia e
Industrial de productos de aluminio.

6. Bl proyecto en cuestiéon ubica fuera de la zona susceptible a inundacién de
acuerdo con ta Hoja 72000C1670H de los Flood Insurance Rate Maps.

7. La inversién estimada del proyecto es de unos cuatro millones cuatrocientos
cuarenta mil ddlares aproximadamente a ser financiados de forma convencional.

8. Del expediente surge que el proyecto bajo estudio generaria 89 empleos directos,
267 indirectos y 89 temporeros en la etapa de construccidn. En la fase de
operacidn: 15 empleos directos, 30 indirectos y 15 temporeros.

9. En cuanie a la infraestructura disponible, pasaremos a discutirla:

a. La Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA), en carta del 10 de julio
de 2006, indicd que puede proveer el servicio de acueducto y de alcantariliado
sanitario al proyecto de referencia. El servicio de acueducto, mediante
conexidn a la tuberia de acueducto de 12” de diametro en la carretera 14 y el
alcantarillado mediante conexion a fa tuberia sanitaria en la PR-580 en el
sector Hoyas Hondas.

El proyecto esta condicionado a la terminacién y operacion de la Fase II (15
MGQC) de Toa Vaca. También, la parte propenente debe instalar y/o construir
un “off-site” de 6" de didmetro de la PR-14 af proyecto v otro del proyecto a
{a tuberia sanitaria en la PR-580.

Se requirié ademds, el pago a la AAA de $500.00 por unidad por la conexién
y uso del sistema de distribucién de agua y $500.00 por unidad por conexidn
al servicio de alcantarillade, mas $2000.00 por unidad para el pago parcial de
la segunda expansion de la Planta de Filtracién de Toa Vaca. Luego, en carta
de 29 de enero de 2008, la AAA concedid una extension, por un afio
adicional, contado a partir de esta dltima carta, a sus recomendaciones
recogidas en su carta de 10 de diciembre de 2007. Asimismo, sefiala que la
parte proponente deberd participar en el Consorcie Ponce Este.

En vista de que la AAA es la agencia con pericia en materia de infraestructura
de acueducto y alcantarillado en nuestro Pais, merecen deferencia y
confiabilidad sus comentarios. Por tanto, infiere que la AAA podré prestar el
servicio de acueducto y alcantarillado al proyecto.

b. La Autoridad de Energia Eléctrica (AEE), en carta del 24 de septiembre de
2003, indico que no tiene objecidn 2 gue la Junta apruebe ¢l desarrollo de la
consulta de ubicacién, sujeto a que !a parte proponente indique la carga en
KVA que demandar# el proyecto; que en los planos se indiquen todas las
servidumbres eléctricas existentes y se respeten las mismas en el proyecto. La
AEE hara el estudio correspondiente para indicarle a la parte proponente los
puntos de conexidn al sistema y las aportaciones necesarias para mejorar el
sistema eléctrico. De ser necesario, la parte proponente deberd cbtener un
endoso de la Divisién de Servicios de Riego, Represas y Embalses de la AEE,
si el proyecto afecta un sistema de riego.

Estos requisitos pueders complementarse en la ctapa operacional ante la
Administracién de Reglamentos y Permisos (ARPE), de aprobarse la consulta
de epigrafe.

Estade Libre Asociade de Puerto Rico
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En vista de que la AEE es la agencia con “expertise” en cuanto al tema del
servicio de energia eléctrica y en base a lo antes expuesto, podrd proveer el
servicio de energla eléctrica, de la parte proponente cumplir con los
requerimientos de la AEE.

c. El acceso al proyecto de referencia se propone por un camino municipal al
norte del predio, el cual empaima con la carretera PR-14,

La Autoridad de Carreteras y Transportacion (ACT)- Mediante carta de 1 de
octubre de 2003, expresé que los comentarios emitidos en su carta de 16 de
enero de 2002, en referencia al caso nimero 2001-64-0943-JPU, previamente
radicado para un proyecto residencial de 217 unidades en el predio de esta
consulta, continuaban vigenies. Establecidé ademds, que se requeria una
aportacion de $222,000.00 para las mejoras necesarias a la infraestructura vial
v que su endoso estaba condicionado a un acuerdo de pago de la cantidad
antes mencionada.

En sintesis, ia ACT indico, en su carta de 16 de enero de 2002, que no tenia
objecién al proyecto propuesto, estableciendo que el desarrello no se afecta
por vias propuestas en el Programa de Consiruccién de Mejoras Permanentes
¥ que el acceso al mismo serfa por el camino municipal existente al norte de la
propiedad. Ademas, sefiald que cualquier obra a realizarse en la calle
municipal existente en su interseceién con la via estatal o en la servidumbre
existente de esta tltima, requeria de un permiso de la Oficina Regional de
Ponce de la Directoria de Obras Publica ¥ consultarse con el Municipio de
Juana Diaz respecto & los accesos y mejoras a través de las vias municipales.

En vista de que la ACT es la agencia con pericia en materia de infraestructura
vial en nuestro Pafs, merecen deferencia y confiabilidad sus comentarios. Por
lo tanto, la ACT cuenta con la infraestructura necesaria para absorber el
aumento en iransito que este proyecto pueda generar en la PR-14, Sin
embargo el acceso a la PR-14 es por una calle municipal.

En referencia a la calle municipal al norte del predio, que conecta la PR-i4
con el proyecto, no se menciona el hecho de que un tramo de esa calle es la
calle principal de la Urb. Extension Lago Horizonte. Segin surge de la
informacién vertida por varios vecinos en la vista publica, esta calle es parte
de la servidumbre de paso que le da acceso a las fincas en el drea sur de esa
urbanizacion, de la cual el predio objeto de la presente consulta forma parte.
Los cinco (5) deponentes que representaron a los vecines de la urbanizacion
antes mencionada, asi como los vecinos al sur del proyecto mencionaron
como su principal, ¥ en la mayoria de los casos, su tinica preocupacién con
respecto a la construccion del proyecto, el acceso al mismo.

El dnico acceso en este momento es por €sa antigna servidumbre de paso.
Segin el testimonic de los vecinos, parte de esa servidumbre pasa por el
predio del proyecto y otra parte por el remanente de esta finca, ef cual
pertenece a Sirategic Equity Group, Inc. (Strategic), anterior duefia del predio
donde se pretende desarrollar el proyecto. Tanio Strategic como Paseo del
Lago Development, Inc. tienen un acuerdo (segin lo mencionaron en la vista
piiblica) para desarrollar, de ser necesario, una carretera de cuatra (4) carriles
que daria acceso a los dos (2) predios y a otras fincas del 4rea. El problema
que se vislumbra, segtn los deponentes, surgiria en el tramo mencionado en el
parrafo anterior que permite el acceso de las fincas colindantes con la PR-14.
Este tramo es de sélo dos (2) carriles y los vecinos temen que al construirse
éste y otros proyectos en el drea, se cree un embotellamiento en el sector.

Ei proponente informé que existe un Estudio de Trénsito, pero no se proveyé
copia, tampoco existe ninglin otro documento que aborde esta cuestién, que es
fundamental.

Estado Libre Asociade de Puerts Rico
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10,

1.

12.

En base a la informacidn y documentacion presentada, ei acceso a la PR -14 a
través de la via municipal podria verse seriamente afectado en el futuro, de
aprobarse otros proyectos en el area. Por tanto, s¢ recomienda que el
proponente s¢ reina con el Municipio y estudie las posibilidades de hacer
algunas mejoras al acceso sefialado o buscar un accese alterno que facilite el
transito desde y hacia el predio y las fincas aledafias.

El Instituto de Cultura Puertorriquefia (JCP)- Mediante carta de 11 de
septiembre de 2003, indicd que el proponente deberd radicar en el Programa
de Arqueologia y Etnohistoria del ICP una solicitnd de servicios
arqueolégicos para los efectos de comentarios por parte del ICP,

indicé ademds, que se archivaran jos documentos relacionados con el
proyecto hasta que se radique la solicitud y se pague la correspondiente cuota
de servicios.

En comunicacidn de 25 de abril de 2007, dirigida al Ing. Gerardo Misla
Villalba, el ICP sefiald que de luego evaluar el Estudio Arqueoldgico, Fase
1A-IB, relacionado con el proyecto Paseo del Lago en Juana Diaz, determind
gue no se detectd evidencia significativa, que sugiera que el desarrollo del
proyecto en cuestion pudiera causar aign tipo de impacto adverso a recursos
arqueologicos. Por lo tanto, el Conseje para la Proteccion del Patrimonio
Arqueoldgico Terrestre autorizé se procediera con el proyecto de 35.94
cuerdas ubicado en la PR-14 en el barrio Jacaguas, sector El Guayo, en Juana
Diaz. El ICP advirtié que dicha autorizacién corresponde a los asuntos
relacionados con la arqueologia terrestre y no constituyen endosos del
Programa de Zonas y Monumentos Histéricos, al cual deberdn solicitar
autorizacién. Asimismo, advierte que el proponente queda sujeto a las
obligaciones que impone la Ley Nam. 112 de 20 de julio de 1988, segin
enmendada, que establece que en caso de que durante el desarrollo det
proyecto se descubra o impacte algiin depdsito, elemento, estructura o vestigio
de naturaleza arqueoldgica, se deberd paralizar todo tipo de actividad de
exeavacion, movimiento o remocion de la corteza terrestre y notificar en un
plazo de veinticuatro (24) horas al Consejo.

La evaluacién del proyecto por parte det Programa de Patrimonio Historico
Edificado puede delegarse a la etapa operacional ante la ARPE, de aprobarse
la presente consulta.

El Departamento de Agricultura (DA)- Luego de su evaluacion del proyecto,
recomendd no objetar la consulta mediante carta del 6 de octubre de 2003, Se
basd esta posicidn en que el proponente se comprometié a sembrar 1,561
arboles nativos y ornamentales para sustituir 672 arboles frutales que habia en
el predio y los cuales fueron cortados y removides con permiso y bajo la
supervision del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales.

El Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA)- En carta del
15 de abril de 2008, dirigida al Arq. Federico de! Monte, Secretario Auxiliar
del DV, informd que estd evaluando el documento ambiental sometido, pero
que como el proyecto se encuentra en el Area Critica del Acuifero del Sur, es
necesario se presente ia siguiente informacion para continuar la evaluacién del
proyecto:

“Una certificacién de la Autoridad de Acueductos y
Alcantarillados donde se indique que el abasto de
agua potable provendrd de una fuente superficial y
no subterranea.”

Entendemos que la AAA no debe tener problemas en proveer dicha
certificacion, ya que de la carta enviada al proponente surge que las
facilidades de acueducto y alcantarillado estin disponibles, més atn, el
preponente forma parte del Consorcio de Aguas de Ponce, Inc., entidad creada
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13.

14.

15.

por los desarrolladotes para instalar una linea de transmisién de aguas
filtradas desde fa planta compacta de Coto Laurel por la servidumbre de paso
de la carretera PR-506 y la PR-52. Incluye la construccidn de un tanque de
almacenamiento adyacente a uno existente en el barrio Sabaneta de Ponce.

Por lo antes expuesto, no vemos en este momento ningdn reparo serio al
proyecto por parte del DRNA.

La Junta de Calidad Ambiental (JCA)- En carta de 12 de marzo de 2008,
sefiald que evalud el documento ambiental y determind que el mismo cumple
con los requisitos establecidos en el Articulo 4-B(3} de la Ley sobre Politica
Piblica Ambiental, Ley Num. 416 de 22 de septiembre de 2004, segin
enmendada. (DN 08-0213 DV). No obstante, para una mejor realizacion dei
proyecto, la JCA formuld una serie de recomendaciones las cuales,
cousiderames deben ser atendidas en la etapa operacional ante la ARPE.

La Autoridad de Desperdicios Solidos (ADS) en carta del 15 de enero de
2008, instruy al proponente sobre los reglamentos y leyes con los que debe
cumplir, asi como el proceso de reciclaje. Entendemos que estas
recomendaciones deben ser atendidas en la etapa operacional ante Ja ARPE.

El Municipio de Juana Diaz- expresé su endoso al proyecto de epigrafe
mediante carta del 12 de abril de 2004. En dicha carta ¢l Municipio manifesté
su respaldo al desarrollo propuesto, sujeto a gue se cumpla con [os siguientes
requisitos:

a} Coordinar las obras del sistema de agua potable con la AAA, toda
vez que esa agencia nos ha planteade en varias ocasiones el
problema existente en Juana Diaz en relacién al agua potable.

b) Coordinar con el Municipio de Juana Diaz el disefic y las obras de
las facilidades recreativas.

¢) Coordinar v establecer alternativas para el recogido de la basura que
tanto ha sido afectada por este tipo de desarroilo cuando se realiza
sin planificacion, como por ejemplo construir un 4rea para depdsito
de basura y acopio de reciclaje.

d) Las calles deberdn ser asfaltadas con 2” de asfalto compactado y con
facilidades de aceras y encintado. Cumpliendo con la ley ADA.

e) Deber4 rotuiar todas las calles del proyecto segiin la Hon. Asamblea
Municipal apruebe la rotulacién de Ja misma.

f) Deberd cumplir con la Ley para Crear Areas de Recuperacion de
Material de Reciclaje en los Complejos de Vivienda, Ley NUm. 61
de 10 de mayo de 2002.

g) Se condiciona a que se proteja el lago de riego existente sin afectar
la capacidad del mismo.”

16. A tenor con la seccién 3.13 de la Ley Nim. 170 de 12 de agosto del588,

sepin enmendada, 3 LPRA, seccién 2163 (d) y la seccion 9.16 del
Reglamento de Procedimientos Adjudicativos de la Junta de Planificacion,
supra, tomamos conocimiento oficial de que el municipic de Juana Diaz, no
cuenta con un Plan de Usos de Terrenos aprobado y su Plan Territorial se
encuentra en su Fase III.  De acuerdo con el prayecto del Plan Territorial
para el predio objeto de la presenta consulta se conternpla una clasificacion de
Sueto Urbanizable No Programado, o sea, terrenos que pueden ser declarados
aptos para ser urbanizados en un periodo de ocha (8) afios.
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17. A tenor con la seccion 3.13 de la Ley Nim. 170 de 12 de agosto del988,
segin enmendada, 3 LPRA, seccidn 2163 (d) y la seccién 9.16 del
Reglamente de Procedimientos Adjudicativos de la Junta de Planificacién, se
toma conocimiento oficial de que conforme a los datos del censo federal de
1990, la poblacién urbana de Municipio de Juana Diaz ascendia a 20,870
habitantes y conforme al censo decenal de] 2000, la poblacién urbana de dicho
municipio alcanzd a 46,236 personas,

18, Obra en el expediente certificacidn de }a Unidad de Vistas Piblicas de la
Oficina de Secretaria de la Junta, fechada el 2 de junio de 2008. Ello
conforme a la Hoja de Notificacién preparada por el téenico a cargo de la
presente consulta, en base a la informacion provista por el proponente. De las
cuarenta y seis (46) notificaciones enviadas a los vecinos dentro del radio,
funcionarios y agencias, cinco (5) fueron devueitas por el Servicio de Correo
Federal, para un total de un 10.8 por ciento de notificacién devuelta,
Debemos sefialar que también se usé un meétodo alterno de notificacion,
consistente en la colocacion de un rétulo de 4 x 8 pies en los terrenos del
predio v la publicacion de un edicto ordinaric v otro de método alterno de
notificacion dirigido a los tifulares de ocho (8) solares que ubiquen deniro del
radie de notificacion, para los cuales no se consiguieron los nombres de sus
titulares ni direcciones.

Adicional, debemos indicar que de las cinco (5) cartas devueltas, una
pertenece a un residente de Ext. Lage Horizonte y uno de los depeonentes
planted que €l avisd a gran nimerc de residentes y los representd en la vista.
Otra carta pertenece z la Sucn. J. Serrallos, Inc., que es duefia de una parte
sustancial de los terrenos que bordean el predioc del proponente.
Precisamernte, éste es uno de los propietarios para el cual se publicé el edicto
de método alterno. Por lo que se presume su notificacidn y e por ciento de
notificacién se reduce a un 8.69 por ciento. De lo anterior concluimos que la
notificacidn para la vista piblica celebrada fue adecuada.

En armonia con las anteriores Determinaciones de Hecho, llegamos a las siguientes:
CONCLUSIONES DE DERECHO:

i La Junta de Planificacitén de Puerto Rico, es el organismo facultade per ley para
guiar el desarrollo integral del pais y hacer las determinaciones sobre los usos de terrenos en
Puerto Rico, Articulos 4 y 11, inciso 14, de la Ley Nam. 75 de 24 de junio de 1975, segin
enmendada, 23 L.P.R.A., secciones 62¢ y 62(j) (14).

2. Mediante la Ley de Municipios Autdnomos, Ley Nim. 81 de 30 de agosto de
1991, segin enmendada (Articulo 13.004), se autorizé a los municipios & adoptar Planes de
Ordenacién de conformidad con io dispuesto en el Capitulo XIII de dicha Ley. Por tal razon, el
municipio de Juana Diaz, se encuentra en !a Fase III de su POT,

3. El Articulo 13.020 de la Ley Ndm. 81, supra, dispone que los reglamentos de la
Junta o la ARPE, o parte de los mismos, que el Municipio contemple sustituir mediante su Plan
Territorial {PT), se aplicaran hasta que los nuevos reglamentos y planos de ordenacion entren en
vigor, Por tal razén y ante el hecho de que el predio objeto de la consuita ubica en un sector que
no ha side calificado, al atender la consulta de referencia es necesario aplicar ¢l Reglamento de
Procedimientos Adjudicativos de ia Junta de Planificacion, vigente desde el 28 de junio de 2008.

4, En cuanto a los “Proyectos que Reguieren Consultas” el Replamento de
Procedimientos Adjudicativos de la Junta, con vigencia de 28 de junio de 2008, en su Seccién
3.03, incisos 2, establece lo siguiente: Requerir la presentacion de consulta de ubicacién las
siguientes instancias:

“2. Propuestos usos de terrenos en dreas no
calificadas que la Junta se haya reservado jurisdiccién

Estado Libre Asosiado de puatto Rico
OFICINA DEL GOBRERNADOR
JUNTA DE PLANIFICACION




Consulta Niint. 2003-64-0662-JPU 8

exclusiva, a tenor con el Replamento para delegar a la
Administracién de Reglamentos y Permisos la
Adjudicacion de Permisos de Uso y Construccién y
Desarrollo de Terrenos en Areas No Zonificadas y para
Establecer Criterios para su Evaluacién (Reglamento de
Planificacién Nam, 27).”

En el caso que nos ocupa, de las determinaciones de hecho surge que el predio objete de
consulta se encuentra situade en un drea no calificada del Municipio de Juana Diaz. En la
medida en que en este caso se propone un proyecto residencial unifamiliar de 218 solares, con
cabidas superficiales promedio de 350 metros cuadrados, en una finca de 35.94 cuerdas situadas
en un 4rea no catificada y el proyecto contempla el desarrollo de una urbanizacién, que es un uso
més intenso que el delegado a ARPE a través de la Seccién 4.02, del Reglamento de
Planificacién Num. 27 (Reglamento para Delegar a la Administracion de Reglamentos y
Permisos la Adjudicacion de Permisos de Usos y Construceién y Desarrollo de Terrenos en
Areas No Zonificadas y Para Establecer Criterios para su Evaluacién), el mismo es de la
jurisdiceion de la Junta, via consulta de ubicacidon. Véase la Seccidén 4.19 del Reglamento de
Planificacion Num. 27, supra.

5. La consulta de ubicacién es el procedimiento mediante el cual la Funta evalla,
pasa juicio y toma la determinacién que estime pertinente sobre propuestos usos de terrenos en
dreas no calificadas que la Junta se haya reservado jurisdiccién exclusiva, a tenor con el
“Reglamento para delegar a la Administracién de Reglamentos y Permisos la Adjudicacion de
Permisos de Uso y Construccién y Desarrollo de Terrenos en Areas No Zonificadas y Para
Establecer Criterios para su Evaluacién”. Véase la Seccion 2.01 (100 d) de! Glosario de
Términos de los Reglamentos de Planificacion.

6. La Seccidn 3.01 del Reglamento Adjudicative, supra, relativa a “Legitimacion
Activa” (standing) establece que:

“Los asuntos adjudicativos ante la Junta de Planificacion
podrén ser presentados segin se dispone a continuacion:

1. Toda consulta y sus enmiendas, prérrogas y reapetturas
podran ser promovidas por el duefio, optante o arrendatario de la
propiedad por si o a través de su representante autorizado en casos
de proyectos privades y por el Jefe de la Agencia o su
representante auforizado en caso de un proyecto piiblico,”

Obra en autos copia, de la escritura mimero 39 sobre “Segregacion, Liberzcién y
Compraventa™ otorgada €l 14 de noviembre de 2000, mediante la cual “Strategic Equity Group,
Inc., adquirid entre otros, la parcela “A” con cabida de 35.9494 cuerdas sita en el sector El
Guayo del barrio Jacaguas de Juana Diaz, en la que se propone e desarrollo residencial que nos
ocupa. Ademds, identificamos una autorizacién emitida el 15 de julio de 2003, del Presidente
de la referida corporacidn, entre otros, para que ef Ing. Camilo Almeyda Eurite presente ante fas
agencias del ELA una consulta de ubicacidn para el desarrollo de la parcela “A”.  Luego
durante el rdmite de la consulta, la parte proponente presentd copia de la escritura nfimero 28,
otorgada el 27 de agosto de 2002, a través de la cual Strategic Equity Group, Inc., vendié al Sr.
Ricardo Roberto Hatton Rentas la parcela de terreno de 35.9494 cuerdas objeto de la consulta
ante nos y finalmente, Paseo del Lago Development, Inc. adquirié la referida finca del Sr.
Hatton Rentas, mediante escritura nimero 83 de Compraventa el 19 de noviembre de 2007,

Asimismo, obra en autos copia de una autorizacion del Presidente de Paseo del Lago
Development, Inc., don Ramodn Misla Villalba, para que los Sres. Camilo Almeyda Eurite,
Gerardo Misla Viilalba y Luis E. Arroyo, Jr., realicen cualquier gestion ante las agencias
relacionadas con la consulta de epigrafe y copia de una Resolucién Corporativa que autoriza a

_ don Ramén Misla Villalba a actuar en nombre de la Corporacién. Por lo que la legitimacién
activa de la parte propenente ha sido satisfecha.

7. La Seccion 7.01 del Reglamente de Procedimientos Adjudicatives de la Junta de
Planificacién, con vigencia de 28 de junio de 2008, relativa a “Evaluacion, Tramitacién y
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Disposicién de la Consulta”, establece algunos de los documentos y elementos de juicio que
deben ser considerados por la Junta al momente de adjudicar una consulta de ubicacién. Entre
éstos se encuentran: la compatibilidad del proyecto bajo estudio con el Plan Territoriai adoptado
por la Junta y aprobado por el Gobernador; el Plan de Uses de Terrenos; Mapas de Zonificacidn;
disponibilidad de infraestructura; localizacidn especifica del proyecto, los usos existentes en el
sector, inundabilidad; los rasgos topogréaficos del predio y el documento Objetivos y Politica
Piblica del Plan de Usos de Terrenos de Puerto Rico.

Entendemos que de las determinaciones de hechos y las conclusiones de derscho 2 ¥ 3
surge que el Municipio de Juana Diaz no cuenta con un Plan Territorial aprobado. El Plan
Territorial de Juana Diaz se encuentra ¢n su fase IV. Segin dicho Plan, ¢l predio objeto de la
consulta s¢ contempla con una clasificacidn de Suelo Urbanizable No Programado. Aunque este
es un documento preliminar, el Municipic de Juana Diaz ha expresade su apoyo al proyecto
seglin propuesto.

Por otro lado, el municipio de Juana Diaz tampoco cuenta con un Plan de Usos de
Terrenos aprobado, Por tal razén, acudimes a los Objetivos y Politica Publica del Plan de Usos
de Terrenos de Puerto Rice, con vigencia del 31 de octubre de 1995, que establece las politicas
piblicas que sirven de guia en las determinaciones sobre el uso de terrenos a fa funta. En
particular el Objetivo 2.00 y 2.01 relativos 2 intensificar €l uso de los terrenos e incentivar la
maximizacién de la densidad en el desarrollo de Areas residenciales urbanas, utilizande como
criterio la construccion de viviendas en densidades medias para la utilizacién mas intensa del
terreno.

A nuestro juicio, el desarrollo propuesto en la consulta ante nuestra consideracién
promueve que se intensifique el uso de los terrenos objeto de la misma, ya que se propone ia
divisién de una finca de mayor cabida para desarrollar 218 solares con una cabida promedio de
350 metros cuadrados, que cumple con el pardmetro de tamafio del solar establecido para el
Distrito Residencial Tres ahora equivalente a un Distrito Residencial Intermedio (R-I), segin la
reglamentacion vigente, contemplado en la consulta ante nuestra consideracion.

Segiin se desprende de la Determinacién de Hechos Nam. 10, ¢l proyecto propuesto
cuenta con toda la infraestructura fisica necesaria para hacer viable el mismo o puede proveerse
la misma mediante mejoras y aportaciones, de acuerdo con los comentarios emitidos por las
agencias estatales consultadas. No obstante, se deberd consultar al Municipio respecto ai acceso
propuesto, 2 través del camino municipal al norte del predie.

De otra parte, entendemos que el desarrollo propuesto ¢s conveniente por armonizar con
el comportamiento que impera en el 4rea. Asimismo, al presente el proyecto propuesto cuenta
con una certificacién de adecuzcidad, [DNO08-0213 (DV)], ya que la JCA certificd el
cumplimiento de la propuesta en la consulta de referencia con la Ley de Politica Pablica
Ambiental, mediante carta de 12 de marzo de 2008.

Entendemos que el proyecto ante nuestra consideracion propicia el desarrollo del sector
en la medida en que propone un uso que armoniza con el comportamiente de usos mixtos
existentes en el mismo, en el que impera el uso residencial intermedio propuesto. Ademas, el
proyecto mejoraria atgunas de las condiciones existentes en la comunidad, por que se realizardn
las obras y mejoras solicitadas por las agencias a la infraestructura, lo que podria ser beneficioso
para toda la comunidad aledafia.

ACUERDO

Esta consulta de ubicacion ha sido examinada y analizada por esta Junta a la luz de la
informacién suministrada por el proponente, de las disposiciones de leyes, reglamentos y normas
de planificacién vigente, y del resultado del estudio desde el punto de vista ambieatat. También
se ha dado consideracién a las proyecciones poblacionales y a la disponibilidad de terrenos
apropiados para fa construccién de viviendas y otros usos en el drea que comprende el proyecto
propuesto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacién, quien acordé que es viable
el desarrollo de los terrenos anteriormente descritos para el uso propuesto, condicionado a los
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siguientes sefialamientos y recomendaciones, los cuales habrdn de tomarse en consideracidn al
prepararse y someterse la préxima etapa en el tramite del proyecto, etapa que serd determinada
por la Administracién de Reglamentos y Permisos:

1. Se autoriza un proyecto residencial unifamiliar que consiste en el desarrollo de 218
unidades de vivienda en solares con cabida minima de 350 metros cuadrados.

2. La Administracion de Reglamentos y Permisos determinara cual serd la proxima etapa
en el trémite del proyecto, la cual deberd cumpiir con todas las disposiciones de leyes,
reglamentos y normas de planificacién vigentes y aplicables, asi como con las normas
de dicha Administracién.

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

4, El proyecto propuesto tendra pardmetros de construccidn conformes al Plano
sometido y sellado por esta Junta de Planificacion de Puerto Rico.

5. Se cumplird con los siguientes reglamentos :

a. Reglamento de Lotificacién y Urbanizacién (Reglamento
de Planificacién Niumero 3);

b. Reglamento de las Nuevas Competencias para Viabilizar el
Desarrolle Urbano (Reglamento de Planificacién Numero
21y

c. Reglamento de Siembra, Corte y Forestacion de Puerto

Rico (Reglamento de Planificacién Numero 25);

d. Reglamento de Calificacién de Puerto Rico (Reglamento de
Planificacion Nimero 4).

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

A base de las Determinaciones de Hechos y Conclusiones de Derecho y tomando en
consideracién lo anteriormente expuesto, en virtud de las disposiciones de las leyes,
reglamentos y normas de planificacién vigentes, esta Junta de Planificacién de Puerto Rico,
APRUEBA [a Consulta Numere 2003-64-0662-JPU, para la ubicacién de un proyecto
residencial unifamiliar, en el Barrio Facaguas del Municipio de Juana Diaz.

DISPONIENDOSE que: (1) la accibn tomada por esta Junta sobre la consulta no implica
la aprobacién de la etapa subsiguiente correspondiente, la cual deberd someterse a la
consideracion de la Administracién de Reglamentos y Permisos dentro del periodo de vigencia
de este informe; (2) esta aprobacién tendrd una vigencia de dos (2) afios a partir de la
notificacién de este informe; (3) de no cumplirse con el términe de vigencia establecido la
consulta quedara AUTOMATICAMENTE ARCHIVADA para todos los efectos legales y (4)
cualquier cambio en la cabida de los terrenos como resultado de una revision de la mensura, que
se mantenga dentro de un 5% de la cabida informada en la presente consulta, se podra corregir en
los planos correspondientes sin que medie una resolucién expresa de esta Junta a tales fines.

Se apercibe, que cualquier parte afectada por esta Resolucidn podra radicar una ¥ocién o
Solicitud de Reconsideracidn en la Secretaria de esta Junta dentro de un término de veinte (20)
dias, contados a partir del archivo en autos de la notificacion de esta Resolucidn. Disponiéndose
que si la fecha del archive en autos de copia de ia notificacién de la Resolucion es distintz a fa
del depdsito en el correo de dicha natificacion, el término se calculard a partir de la fecha del
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depésito en el coerreo. El solicitante deberd enviar copia de tal escrito a todas las partes que
hayan intervenido en los procedimientos y a la Administracién de Reglamentos y Permisos, Los
interventores tendrdn diez (10} dias naturales contados a partir de la notificacion para expresarse
sobre la Solicitud de Reconsideracidn. Si no lo hicieren dentro del término establecido, se
entenderd gue renuncian a su derecho de réplica.

La Junta dentro de los quince {15) dias de haberse presentada dicha Solicitud de
Recongideracidn deberd considerarla. Si la rechazare de plano o no actuare dentro de los quince
(15) dias, el término para instar el recurso de Revisidn Judicial comenzard a correr nuevamente
desde que se notifique dicha denegatoria o desde que expiren esos guince (15) dias, segin sea el
caso. 3i la Junta acoge la Solicitud de Reconsideracion debera resolver 1a misma dentre de los
noventa (90) dias siguientes a la presentacion de dicha solicitud. El término de treinta (30} dias
para solicitar Revision Judicial comenzara a contarse desde la fecha en que se archiva en autos
una copia de la notificacion de ia Resolucién de la Junta resolviendo definitivamente la Solicitud
de Reconsideracion. Disponiéndeose que si la fecha del archivo en autos de copia de la
notificacidn de la Resclucion es distinta a la del deposito en el correo de dicha netificacion, el
término se calculard a partir de la fecha del depdsito en el correo.

Si la Junta dejare de tomar alguna accidn con relacion a la Solicitud de Reconsideracion
dentro de los noventa (90} dias de haber sido radicada perdera jurisdiccion sobre la misma y el
término para solicitar la Revision Judicial empezara a contarse a partir de la expiracion de dicho
término de noventa (90) dias, salvo que la Junta, por justa causa y dentro de esos noventa (90)
dias prorrogue el término para resolver por un periodo que no excederd de treinta (30) dias
adicionales.

De no optarse por el procedimiento de Solicitud de Reconsideracion antes expuesto, la
parte afectada podrd, dentro del término de treinta (30} dias, contados a partir de la fecha del
archivo en autos de esta Resolucidn, de asi interesarlo, presentar Recurso de Revision Judicial
ante ¢l Tribunal de Circuite de Apelaciones, lo anterior, en virtud de lo dispuesto en la Seccidn
3.15 de la Ley Num. 170 del 12 de agosto de 1988, segtn enmendada. Disponiéndose que si la
fecha dei archivo en autos de copia de la notificacion de la Resolucién es distinta a la del
depbsito en el correo de dicha notificacion, el término se calculard a partir de la fecha del
depdsito en el correo.

Notifiquese: A las partes cuyos nombres se mencionan a continuacion, a sus respectivas
direcciones de record; Paseo del Lago Development, Inc., PO Box 8601, Ponce PR 00732; Ing,
Camilo Almeyda Eurite, 1519 Ave. Ponce de Ledn, First Federal Building Suite 1120, San Juan
PR 0090%; Ing. Gerardo Misla Villalba, PO Box 8420, Ponce PR 00732; Municipio de Juana
Diaz, Apartado 1409, Juana Diaz PR 00795. Notifiquese ademas, copia de cortesia a todas las
personas cuyos nombres y direcciones obran en el expediente administrativo,

I -

Presidente

CERTIFICO: ue he notificado copia fiel y exacta de la presente resotucion, bajo mi
firma y el sello oficial de esta Junta, a todas las personas mencienadas en el nofifiquese,
habiendo archivado el original en autos.

En San Juan, Puerto Rico, hoy i'1 2 SEP 20[}8

Ngﬁftrtmez Her.énanez

Secretaria Interm

Estado Libre Asociado de Puerto Rico
7 OFICINA DEL GOBERNADCR
JUNTA DE PLANIFICACION
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1-Lago Horizonte Comercial
366-000-002-41

2-Paseos del Lago 2
366-000-003-49

3-Paseos del Lago 1
366-000-003-48

Clasificaci6n de Suelos

grico
Suelo Ristio Especialmente Proegido-Ecolsgicaidrico 2 o idico T Suclo Unbanivable Programado.
Sulo Rist Salmente Protegido-EcoldgicaPaisse E = Suclo Urbanizable No Programado
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