CARLOS J. NEGRON-ROCHE

a r q u i1 t e ¢ t o

23 de febrero de 2015

Plan. Luis Garcia Pelatti

Presidente

Junta de Planificacion de Puerto Rico

Centro Gubernamental Minillas

Torre Norte, Piso 16 -
Santurce, Puerto Rico :

RE: Ponencia al Borrador el
Plan de Uso de Terrenos = 0
Finca 752
Barrios Dos Bocas
Trujillo Alto, Puerto Rico - B

Numero de Catastro: 116-000-007-91-000 (ver Anejo “A”)

Estimado sefior Presidente:

La Sucesién Ana M. Iturregui y Dos Bocas Enterprises, Inc. (el “Duefio”) mediante el
que subscribe, presenta la siguiente ponencia, con sus correspondientes anejos, para el
Borrador del Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico (el “BPUT”). Se solicitan a la
Junta de Planificacién enmendar el Mapa de Clasificacion del Territorio (diciembre 2014,
el “Mapa”), presentado durante el proceso de Vista Publica para la revisiéon del BPUT. El
Mapa clasifica erroneamente el remanente de la Finca 752 y de la cual es objeto esta
ponencia, como Suelo Rustico Especialmente Protegido — Ecolégico (SREP-E) (ver
Anejo “B”). A continuacion presentamos nuestros planteamientos.

1. Aseveracion Preliminar

El BPUT y el Mapa clasifican el remanente de la urbanizacién Encantada como SREP-E
(ver Anejo “C”). Solicitamos a la Junta de Planificacion cambiar la clasificacion de la
Finca 752 a Suelo Urbanizable No Programado (SUNP). La calificacion SREP-E impone
severas restricciones e impacto adverso sobre el uso y futuro desarrollo de una propiedad
privada.
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Los Mapas de Clasificacion del Municipio de Trujillo Alto, numeros 17, 18, 22 y 23, con
fecha de vigencia 03 de mayo de 2010 (ver Anejo “D”), califica la Propiedad como
Rural-Geneal (R-G); y establece la clasificacion de los suelos como Suelo Rustico
Comin (SRC). La clasificacion de la Finca 752 a SUNP permitira el continuo desarrollo
ordenado del proyecto adyacente a esta propiedad conocido como urbanizacion
Encantada. Estos cambios a su vez cumplirdn con las expectativas del BPUT con el
desarrollo ordenado del Municipio de Tryjillo Alto.

II. Descripeion de la Propiedad y su Entorno

El Duefio es titular de la Finca 752 localizada en los Barrios Dos Bocas del Municipio de
Trujillo Alto, que se describe a continuacién:

DESCRIPCION LEGAL DE LA PROPIEDAD FINCA

RUSTICA: Parcela de forma casi rectangular, que radica en el Barrio Dos Bocas
del término municipal de Trujillo Alto, PR, con una cabida superficial de treinta y
ocho mil ciento cuarenta punto cincuenta y cinco mil novecientos catorce
(38,140.55914) metros cuadrados, equivalentes a nueve punto setecientos cuatro
(9.704) cuerdas, colindando por el Norte, con el remanente de la finca nimero
ochocientos sctenta y ocho (878), por el Sur, con terrenos de la Sucesion
Tturregui; por el Este, con terrenos de Vicente O’Farril; y por el Oeste, con la
finca identificada en el plano de inscripcién del Proyecto denominado como
Parque Dos Bocas H guion tres (H-3).

La Finca 752 nunca ha sido y no poseen estructura alguna; aunque se encuentran dentro
del ambito de expansion urbana del Municipio de Trujillo Alto, ya que cuenta con el
acceso vial y la infraestructura necesaria para su desarrollo. Evidencia de ello son los
multiples desarrollos aledafios con diversas Consultas de Ubicacion aprobadas por la
Junta de Planificacién (ver Anejo “E”). La Carretera Estatal PR-852 es el acceso vial
hacia la Fincas 752 que conectan a su vez con el desarrolio extenso de Encantada,
convirtiendo el 4rea en un sector altamente desarrollado y de alta densidad poblacional.
El entorno a la Finca 752 se caracteriza por estar ubicado entre zonas urbanizadas - SU
(urbanizacién Encantada); al igual que el establecimiento de infraestructura de la AAA,
AEE y vial que da servicio a Trujillo Alto. La clasificacién de la propiedad a SREP-E
impediria este mejor uso, socavaria su valor econémico, y limitaria tedo posible
desarrollo futuro de la Finca 752.
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El municipio de Trujillo Alto forma parte del Area funcional de San Juan', siendo esta
area la de mayor concentracion poblacional y laboral de Puerto Rico. El sector alrededor
de la Finca 752 no ha sido desarrollado dentro del ambito de expansidén urbana del
Municipio de Trujillo Alto, debido a la falta de un plan maestro de desarrollo ordenado y
afin al sector conocido como urbanizacion Encantada. El uso mas coherente de la Finca
752 es para proyectos residencial planificado. La Finca 1940 estd actualmente calificada
como SRC. Sin embargo, solicitamos la rectificacion de la clasificacion de la Finca 752 a
SUNP, ya que esta calificacion permitird desarrollar la propiedad para varios usos de
manera ordenada, siendo el desarrolio de vivienda en el uso mas apropiado.

NI Clasificacion sugerida por el BPOT con criterios SREP-E

El BPUT utiliza como base la clasificacion general del suelo la estructura de ordenacion
y nomenclatura establecida en la Ley Num. 81 de 1991 y resumida en la Tabla 2%, donde
los suelos son clasificados en tres (3) grandes categorias: Suelo urbano, Suelo
urbanizable, y Suelo rustico. Esta dltima clasificacion se subdivide en suelo rustico
comtn, y suelo rustico especialmente protegido (SREP).

El BPUT propone clasificar la Finca 752 como SREP-E el cual define aquel suelo como:

(c) Suelos de valor ecolégico (SREP-E). Se incluye en la categoria de valor
ecoldgico los terrenos designados por el Departamento de Recursos Naturales y
Ambientales, designados por la Junta de Planificacion como Reserva Natural
de acuerdo con la Ley de Vida Silvestre (Ley Num. 241 de 15 de agosto de
1999), los terrenos designados como bosques (Ley Num. 133 de 1 de julio de
1975, segun enmendada. 3

La Finca 752 fue clasificada preliminarmente como SREP-E, sin contar a su haber con
Mapas de Clasificacién detallados y concentrados en zonas especificas. Los usos
propuestos en el BPOT requieren que armonicen con las caracteristicas predominantes
del sector inmediato, los cuales son desarrollos urbanos localizados en el Trujillo Alto.
La Junta de Planificacion ha evaluado y aprobado una serie de Consultas de Ubicacion
para proyectos en el entorno de la Finca 752. Esto refleja el potencial ordenando de la
propiedad y su entorno. Por tal aseveracion solicitamos lo siguiente:

A. Solicitamos enmendar la clasificacién de la Finca 752 a Suelo Urbano No
Programado (SUNP) por ser este el comportamiento de la propiedad aledaiia
(Ver Anejo “H”) y ser el uso mis coherente de la propiedad. E1SU es:

! Memorial del Borrador del Plan de Uso de Terrenos, 2014, pagina 60
2 Memorial del Borrador del Plan de Uso de Terrenos, 2014, pagina 72.
* Memorial del Borrador del Plan de Uso de Terrenos, 2014, pagina 78.
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(a) Suelo urbano (SU) estd constituido por los terrenos que cuentan con
acceso vial, abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica y con
otra infraestructura necesaria para el desenvolvimiento de las actividades
adminisfrativas, econémicas y sociales que se llevan a cabo en estos
suelos, y que estén comprendidos en areas consolidadas por la edificacién,
segin se define en el Capitulo X1I de la Ley de Municipios Auténomos.*

La Propiedad cumple en su totalidad con los requisitos de SUNP para el desatrollo de los
usos permitidos y propuestos, y presentan las siguientes condiciones: asentamiento
poblacional mayor de 5,000 habitantes, acceso vial, abastecimiento de agua potable,
alcantarillado, energia eléctrica, ¢ infraestructura institucional, econémica y social que
ejerce influencia sobre su entorno.

IV.  Plan de Ordenacién Territorial de Trujillo Alto

Los Mapas de Calificacién y el Reglamento del Plan de Ordenacién Territorial de
Tryjillo Alto (el “RPOTTA”) califica la propiedad como Rural-General (R-G) con
clasificacion Suelo Rustico Comun (SRC). El SRC se define como aquel suelo no
contemplado para uso urbano o urbanizable debido, entre otras cosas, a que el suelo
rustico urbano o urbanizable es suficiente para acomodar el desarrollo urbano esperado.
El RPOTTA determina que el SRC debe ser expresamente protegido del proceso
urbanizador por razén, entre otro, de su valor agricola y pecuario actual o potencial, de su
valor natural, de su valor recreativo actual o potencial, de los riesgos a la seguridad o
salud publica, o por no ser necesario para atender las expectativas de crecimiento urbano
dentro de un periodo de ocho (8) afios a partir de la vigencia del BTUP.

El RPOTTA de Trujillo Alto no ha considerad en su evaluacién que cercano a las Finca
se encuentra el desarrollo extenso conocido como la urbanizacion Encantada. El efecto
adverso en el valor de las Fincas al ser clasificada como SREP-E y establecer una
restriccion en los usos permitidos reales versus a los usos permitidos en el RPOTTA que
establece que la Finca posee el valor agricola o natural que asume equivocadamente estas
poseen.

V. Oposicién a Clasificacién propuesta en el BPUT con criterios SREP-E

La clasificacion propuesta por el BPUT para la Finca 752 es SREP-E. Esta nueva
clasificacidon evitarfa mantener la calificacion existente de SRC, siendo esta calificacion
la mas coherente para la propiedad. Entendemos que el cambio de la clasificacion de la
Finca 752 a SREP-E es una accion confiscatoria a una propiedad privada, que su
calificacién actual de SRC y que se vera alterado por ¢l cambio de clasificacion que
propone ¢l BPUT.

* Memorial del Borrador del Plan de Uso de Terrenos, 2014, pagina73.

po box 16012 san juan puerto rico 00908 t.787.413.1004 e.cnegron2000@yahoo.com



Pagina 5 de 5

VL. Incumplimiento de los Terrenos como SREP-E

La Propiedad posee limitaciones para el cultivo y productividad agricola dado a las
condiciones del suelo y topografia.

VII. Clasificacion de los Terrenos circundantes.

El terreno principal, adyacente a nuestra propiedad, estd clasificado como SU,
urbanizacién Encantada (Ver Anejo “F”).

VIII. Justificacion para el cambio de clasificacion a SU para las Fincas 1940

Solicitamos rectificar la calificacion de la Finca 752 como SUNP. La clasificacién SU
establece como requisito que el suelo sea contemplado para uso urbano o urbanizable
para acomodar el desarrollo esperado en un periodo de ocho (8) afios a partir de la
aprobacion del BPUT. La reclasificacion de la Propiedad a SRC es indispensable para
proteger el mejor posible tratamiento de la Finca 752.

IX. Conclusion

Diferimos respetuosamente con el BPUT al clasificar la Finca 752 como SREP-E y de las
caracteristicas que pudiera tener a la luz de la clasificacion. Solicitamos analizar y
rectificar la clasificacion establecida em el BPOT a SUNP como expliciramos
anteriormente y rectificar lo aqui expuesto para el beneficio del Municipio de
Trujillo Alte. La Finca 752 es indispensable para atender el crecimiento econdmico del
Municipio de Trujillo Alto.

Los comentarios y ponencia aqui expuesta no representan una renuncia a reclamos
futuros a los derechos sustantivos o procesales bajo las leyes y reglamentos
aplicables sobre el BPUT. Cualquier duda puede comunicarse con nosotros al 787.413-
1004 para mas informacion.

Aten ente,

/z; S GINS

Arq Carlos J. ‘Negron- R Sr. José A. Iturregui Margarlda
Consultor” # Dos Bocas Enterprises, Inc.
Anejos/

C. Hon. José Luis Cruz, Alcalde
Sucesién Ana M. Iturregui
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Catastro: 116-000-007-91

Varsidn Beta (sugerencias y reporte de errores son bienvenidos a
alvarez o@ip.pr.goy
Versidn anterior)
- En proceso: manejar varios distritos sobrepuestos
Lhicacion
Catastro 116-000-007-9
Coordenadas Madg83 ¥ 246886.6907, v 256895,7139
(Lat: 18.346869329, Lon: -65.98073156)
Ver: Google | Yahoo

area Aprox, (m.c.) 27077.4138
Municipio Trujillo Alto
Barrio Dos Bocas

Caracteristicas Ambientales
Zona Inundabilidad | A (56.5%) |, | X (43.5%) |

Panel Inundahilidad 72000C0755)

Floodway

Suelo Geoldgico | caF (80.4%) |,| MxF (19.6%) |

Calificacitin y Clasificacion de Suelo

Clasificacidn Oficializacion del geodato en proceso, favor de referirse al mapa de calificacion
vigente.

Calificacion Oficializacion del geodato en proceso, favor de referirse al mapa de calificacion
vigente.

Mapas de Calificacidn Trujillo Alto

Distrito Sobrepuesto

Zona Historica

Sitio Histarico

Reglamento Aplicable o Reglamento Conjunto de Permisos para Obras de Construccidn y Usos de
Terrenos

Vigencia de GeoDato  5/3/2010
de Calificacion

Status POT Municipio Autdnomo

Uso Existente (en Comercial

proceso de validacidn)

Permisos | 11 casos aRPE ] | 20 casos Pemas || 1 Casos SharePoint

Finca #752 Barrio Dos Bocas, Truijillo Alto P.R.

Anegjo -A
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Remanente Finca Urb. Encantada Barrio Dos Bocas, Truijillo Alto P.R.
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Finca #752 Barrio Dos Bocas, Truijillo Alto P.R.
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Casos en Catastro: 116-000-007-91

[ 11 Casos ARPEJ [ 20 Casos Pemas J l 1 Casos SharePolntJ

[ Caso | Tramite [ Radicacion [ Descripcién | Status
2012-031448-PUS-37681 [Permiso de Uso Completo 2012-07-20 [Expedido [09-4ug-zo12
2014-220451-PUS-63209 Permiso de Uso Completo 2014-01-10 Expedido |U3-Feb—2014
2012-100601-PUS-76924 Permiso de Uso Certificada 2012-12-06 Expedido 06-Dec-2012
2012-020642-PUS-15281 Permiso de Uso Completo 2012-04-13 Expedido 17-Apr-2012
2012-080761-DEC-70660 Exclusion Categorica 2012-10-26 Expedido 26-0Oct-2012
2014-229451-DEC-95146 Exclusion Categorica 2014-01-10 Expedido 10Jan-2014
2012-100601-PUS-75540 Permiso de Uso Certificado 2012-12-03 Expedido 03-Dec-2012
2014-229451-CSA-64038 Certificado de Salud 2014-01-10 Expedido 28-Jan-2014
|2012A020051-DEC—16220 Exclusion Categorica 2012-04-11 Expedido 11-Apr-2012
[2012-020081-PUS-14881 Permiso de Uso Completo 2012-04-11 Expedido 17-Apr-2012
2012-080761-PUS-64340 Permiso de Uso Certificado 2012-10-30 Expedido 30-Oct-2012
2012-048083-PUS-37682 Permiso de Uso Completo 2012-07-20 Expedido 05-Aug-2012
2012-048083-PUS-48441 permiso de Uso Certificado 2012-08-29 Expedido 29-4u0-2012
2014-229451-CPI-568991 Certificado Incendios 2014-01-10 Expedido 28-Jan-2014
2012-090220-PUS-68720 Permiso de Uso Certificado 2012-11-D8 Expedido 08-Moy-2012
2012-080761-PUS-63200 Permiso de Uso Certificado 2012-10-26 Expedido 26-0Ort-2012
2013-182883-PUS-35481 Permiso de Uso Certificado 2013-06-20 Expedido 20-Jun-2013
2012-031448-PUS-23921 Permiso de Uso Completo 2012-05-24 Expedido 30-May-2012
2012-031441-PUS-23902 Permiso de Uso Completo 2012-05-24 Cancelado 14-Sep-2012
ﬁzmaﬂ&a—PUS—SSUt}D Permiso de Uso Certificado 2012-09-26 Expedido 26-Sep-2012

Casos en Catastro: 116-000-007-91 X

11 Casos ARPE | [ 20 Casos PemasJ [ 1 Casos SharePoint_]
Caso Tramite Radicacion | Categoria

07PT2-CETON-07052 Permiso de Uso Temporero 2007-08-09 Comercial PASED DEL BI-CENTENARIO DE TRUIILLO ALTC
051U2-CET00-03415 Planas de Inscripcidn de Urb, 2005-04-21 Residencial DOS LOTES DE TERRENO PROPIEDAD DE LA SL
04L52-CETD0-01925 Lotificacion Simple 2004-04-01 Residencial SEGRACIORN Y AGRUPACION DE DOS LOTES D
DEFU2-CETO0-01237 Permiso de Uso 2008-02-20 Residencial PASEC LINEAL DEL BICENTENARIO
Q0L52-00000-01063 Lotificacidn Simple 1009-07-28 ﬁmemal ILOTIF!CAC[GN DE PARCELA CON FINES DE CO
[0eFT2-cETOD-06920 Permiso de Uso Temporero 2009-10-21 |Curnercia| |ENCENDIDD DE LA NAVIDAD / DIEZ(10) KIOSK
00C¥2-00000-00706 Permiso Construccion 2000-02-16 Comercial AMPLIACION DE CUARTO DE EQUIRPQ PARA FAC
06C¥2-CETOD-00087 Permiso Construccion 2006-01-10 Institucional PASEO DEL BI-CENTENARIO DE TRUJILLO ALTC
09PT2-CETO0-06921 Permiso de Uso Temporero 2009-10-21 Comercial FESTIVAL DEL MACABEO / DIEZ (10) KIOSKOS
07PT2-CETO0-08058 Permiso de Uso Temporero 2007-09-07 Comercial PASEO DEL BI-CENTENARIO DE TRUJILLO ALTC
04A42-CETOD-05350 anteproyecto 50,000 p/co mas 2004-07-07 Institucional PASEO DEL BICENTENARIO DE TRUILO ALTO,

Casos en Catastro: 116-000-007-91 "

[ 11 Casos ARPE | [ 20 Casos Pemas | [ 1 Casos SharePoint |

[ Caso I Trémite | radicacién | Status [ Fecha Expedicion [ Fechn Not. Aprohacidn [ cotegoria

[zo011-PuUT-D0793 [Permiso de Uso para actividades Temporeras [z011-08-12 [Permiso Otorgado Jaug 12 2011 4:008M Jaug 12 2011 4:00AM [institucional

Remanente Finca Urb. Encantada Barrio Dos Bocas, Trujillo Alto P.R.

Anejo F
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DOS BOCAS ENTERPRISES, INC.
P. 0. BOX 29007
SAN JUAN, P. R. 00929-0007

20 de febrero de 2015

Oficina de Plan de Uso de Terrenos
lunta de Planificacion

RE: COMENTARIOS AL PLAN DE USO DE TERRENOS
Estimados sefiores:

Autorizamos al Agrim. Marcelino Diaz Declet y al Arq. Carlos J. Negron-Roche, a
radicar los comentarios del Plan de Uso de Terrenos para las siguientes fincas
localizadas en Trujillo Alto con el nimero de catastro 116-000-007-91-000:

#985 — (192.7273 cuerdas)
#878 — (70.327 cuerdas)
#1012 ~ (23.86 cuerdas)
#752 — (9.704 cuerdas)
#1298 — (31.8167 cuerdas)
#1775 - (1.50 cuerdas)

Cualquier duda puede comunicarse conmigo al (787) 768-9500.

Atentamente,

DOS BOCAS ENTERPRISES, INC.

Sl & /ﬁ
CARLOS E. ITURREG

Presidente

CEl/rr



