CARLOS J. NEGRON-ROCHE

a r g u i 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 s Eaga
Plan de Uso de Terrenos A=
Finca 1940 —_ 2
Barrios Dos Bocas
Trujillo Alto, Puerto Rico

Nuimero de Catastro: 116-000-007-13 (ver Anejo “A”)

Estimado sefior Presidente:

La Sucesion 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 Planificacion enmendar el Mapa de Clasificacion del Territorio (diciembre 2014,
el “Mapa”), presentado durante el proceso de Vista Publica para la revisién del BPUT. El
Mapa clasifica erréneamente el remanente de la Finca 1940 y de la cual es objeto esta
ponencia, como Suelo Rustico Especialmente Protegido — Ecoldgico (SREP-E) (ver
Anejo “B”). A continuacién presentamos nuestros planteamientos.

L. Aseveracion Preliminar

El BPUT y el Mapa clasifican el remanente de la urbanizacion Encantada como SREP-E
(ver Anejo “C”). Solicitamos a la Junta de Planificacion cambiar la clasificacion de la
Finca 1940 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 Clasificacién del Municipio de Trujillo Alto, nimeros 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
Comun (SRC). La clasificacion de la Finca 1940 a SUNP permitirdi 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 Trujillo Alto.

IL. Descripcion de la Propiedad y su Entorno

El Duefio es titular de la Finca 1940 localizada en los Barrios Dos Bocas del Municipio
de Trujillo Alto, que se describe a continuacion:

DESCRIPCION LEGAL DE LA PROPIEDAD FINCA

RUSTICA: Predio radicado en el Barrio Dos Bocas del término municipal de
Trujillo, PR que originalmente tenia una cabida de ocho cuerdas con treintidos
céntimos de cuerda, y segin registro de siete cuerdas con noventinueve céntimos
de otra, equivalentes a tres hectdreas, catorce 4reas y setenta diez milésimas de
centidreas, en lindes por el Norte y Este con terrenos de Don Ramén Betancourt y
Nicolés Iturregui y por el Oeste con terrenos de Desiderio Alvarez t Ramon
Betancourt y Diego Betancourt. Esta finca ha sido reducida a dos cuerdas con
trescientos cincuenta y cuatro milésimas {2.3554) de otra.

La Finca 1940 nunca ha sido desarrollada o posee estructura alguna; aunque se
encuentran dentro del &mbito de expansion urbana del Municipio de Trujillo Alto, ya que
cuenta con el acceso vial y la infracstructura necesaria para su desarrollo. Evidencia de
ello son los mltiples desarrollos aledafios con diversas Consultas de Ubicacion
aprobadas por la Junta de Planificacidn (ver Anejo “E”™). La Carretera Estatal PR-852 es
el acceso vial hacia la Finca 1940 que conecta a su vez con el desarrollo extenso de
Encantada, convirtiendo el 4drea en un sector altamente desarrollado y de alta densidad
poblacional. El entorno a la Finca 1940 se caracteriza por estar ubicado entre zonas
urbanizadas - SU (urbanizacion Encantada); al igual que el establecimiento de
infraestructura de la AAA, AEE y vial que da servicio a Trujillo Alto. La clasificacion de
la propiedad a SREP-E impediria este mejor uso, socavaria su valor economico, y
limitaria todo posible desarrollo futuro de la Finca 1940.

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 1940 no ha sido desarrollado dentro del ambito de expansion urbana del
Municipio de Tryjillo Alto, debido a la falta de un plan maestro de desarrollo ordenado y
afin al sector conocido como Encantada.

! Memorial del Borrador del Plan de Uso de Terrenos, 2014, pagina 60
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El uso més coherente de la Finca 1940 es para proyectos residenciales planificados. La
Finca 1940 estd actualmente calificada como SRC. Sin embargo, solicitamos la
rectificacion de la clasificacion de la Finca 1490 a SUNP, ya que esta calificacion
permitird desarrollar la propiedad para varios usos de manera ordenada, siendo el
desarrollo de vivienda en el uso mas apropiado.

IIl.  Clasificacion sugerida por el BPOT con criterios SREP-E

EI BPUT utiliza como base la clasificacién general del suelo la estructura de ordenacion
vy nomenclatura establecida en la Ley Nim. 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 Gltima clasificacion se subdivide en suelo rustico
comun, y suelo rustico especialmente protegido (SREP).

El BPUT propone clasificar la Finca 1940 como SREP-E el cual define aquel suelo
como:

(c) Suelos de valor ecologico (SREP-E). Se incluye en la categoria de valor
ecologico 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, segiin enmendada. ’

La Finca 1940 fue clasificada preliminarmente como SREP-E, sin contar a su haber con
Mapas de Clasificacion 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 Tryjillo Alto.
La Junta de Planificacion ha evaluado y aprobado una serie de Consultas de Ubicacién
para proyectos en el entorno de la Finca 1940. Esto refleja el potencial ordenando de la
propiedad y su entorno. Por tal aseveracion solicitamos lo siguiente:

A. Solicitamos enmendar la clasificaciéon de la Finca 1940 a Suclo Urbano No
Programado (SUNP) por ser este el comportamiento de la propiedad aledaiia
(Ver Anejo “H”) y ser el uso mas coherente de la propiedad. El SU es:

? 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) esta constituido por los terrenos que cuentan con
acceso vial, abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica y con
otra infraestructura necesaria para ¢l desenvolvimiento de las actividades
administrativas, econémicas y sociales que se llevan a cabo en estos
suelos, y que estén comprendidos en dreas consolidadas por la edificacion,
segin se define en ¢l Capitulo XII de la Ley de Municipios Auténomes.?

I.a Propiedad cumple en su totalidad con los requisitos de SUNP para el desarrollo 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, e infraestructura institucional, econémica y social que
gjerce influencia sobre su entorno.

1V.  Plan de Ordenacion Territorial de Trujillo Alto

Los Mapas de Calificacion y el Reglamento de! Plan de Ordenacion Territorial de
Trujillo 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.
FEl 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 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. Oposicion a Clasificacién propuesta en el BPUT con criterios SREP-E

La clasificacién propuesta por el BPUT para la Finca 1940 es SREP-E. Esta nueva
clasificacion evitaria 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 1940 a SREP-E es una accidon confiscatoria a una propiedad privada, que su
calificacion actual de SRC y que se vera alterado por el cambio de clasificacion que
propone el BPUT.

4 Memorial del Borrador del Plan de Uso de Terrenos, 2014, pagina73,
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VI. La clasificacidon propuesta por el BPUT para la Fincas 1940 es Plan de
Ordenacién Territorial de Trujillo Alto

Los Mapas de Calificacién y el Reglamento del Plan de Ordenacidén Territorial de
Trujillo Alto (el “RPOTTA™) califica la propiedad como Rural-General (R-G) con
clasificacion Suelo Rustico Comtn (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 razdn, 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 pablica, 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 evaluacion 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. Esta nueva clasificacion evitaria mantener la calificacién existente de SRC,
siendo esta calificacidon la mas coherente para la propiedad. Entendemos que el cambio de
la clasificacion de las Fincas 985, 1012 & 752 a SREP-E es una accion confiscatoria a
una propiedad privada, que su calificacion actual de SRC y que se vera alterado por el
cambio de clasificacién que propone el BPUT.

VII. 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.

VIII. Clasificacion de los Terrenos circundantes.

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

IX.  Justificacion para el cambie de clasificacion a SU para las Fincas 1940

Solicitamos rectificar la calificacion de la Finca 1940 como SUNP. La clasificacion
SU establece como requisito que el suelo sea contemplado para uso urbano o urbanizable
para acomodar €l 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 1940.

po box 16012 san juan puerto rico 06908 ¢.787.413.1004 e.cnegron2000@yahoo.com
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X. Conclusion

Diferimos respetuosamente con el BPUT al clasificar la Finca 1940 como SREP-E y de
las caracteristicas que pudiera tener a la luz de la clasificacion. Solicitamos analizar y
rectificar la clasificacion establecida en el BPOT a SUNP como explicairamos
anteriormente y rectificar lo aqui expuesto para el beneficio del Municipio de
Trujillo Alto. La Finca 1940 es indispensable para atender el crecimiento econdémico 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.

Ate ente, B

) 22 / \‘ e 1
Arq. Carlos ] Negrén-Roche Sra. Ana I. Iturregui d&'Rivero
Consultor Sucn. Ana M. Iturregui

Anejos/

C. Hon. José Luis Cruz, Alcalde
Sucesién Ana M. Iturregui
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Catastro: 116-000-007-13

! |
Viersion Beta (sugerencias v reporte de errares son bienvenidos a
alvarez o@ip.pr.goy
Version anterior)
- En proceso; manejar varios distritos sobrepuestos
Ubicacian
Catastro

Coordenadas Nadaza % 247465.0108, yv: 256291.3891
(Lat: 18.34139674, Lon: -65.98427403)
Ver: Google | Yahoo

Area Aproy, (m.c.) 29206 ,.4605
Municipio Trujillo alto
Barrio Dos Bocas

Caracteristicas Ambientales

Zona Inundabilidad X

Panel Inundabilidad | 72000C0755) |

Floodway

Suelo Geoldgico | caF (86.3%) |, | MxE (13.7%) |

Calificacion y Clasificacian de Suelo

Clasificacion afigﬁggadon del geodato en proceso, favor de referirse al mapa de calificacion

Calificacidin Q‘f:i}ciailzizacion del geodato en proceso, favor de referirse al mapa de calificacion
vigente,

Mapas de Calificacidn Trujillo Alto |

Distrito Sobrepuesto

Zona Histdrica

Sitio Histdrico

Reglamento splicable o Reglarmentn Conjunto de Permisos para Obras de Construccion v Usos de
Terrenos

Vigencia de GeoDato  5/3/2010

de Calificacian

Status POT Municipio Autdnomo
so Existente (en

proceso de validacidn)

Fincas #1940 y 1838 Barrio Dos Bocas, Truiillo Alto P.R. Anejo -A
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Urb. Encantada Barrio Dos Bocas, Trujillo Alto P.R.
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Casos en Catastro: 116-000-007-91 ®

[ 11 Casos ARPE ] [ 20 Casos PemasJ | 1 Casos SharePoInt]

[ Caso [ Trémite | Radicacion [ Descripcion | Status
[z012-031448-PUs-37681 [Permiso de Uso Completo [2012-07-20 Expedido [09-8ug-2012
2014-229451-PUS-63209 |Permiso de Uso Completo |2014-Dl-10 Expedido |03-Feh-2014
2012-100601-PUS-76924 Permiso de Uso Certificado [z012-12-06 Expedido [o6-pec-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 26-0ct-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-C5A-64038 Certificado de Salud 2014-01-10 Expedido 28-Jan-2014
2012-020081-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 |2|]12-L‘|7w2l3 Expedido 05-4ug-2012
2012-048083-PUS-48441 Permiso de Uso Certificada |2012—|:|8—29 Expedido 29-0ug-2012
2014-229451-CP1-58591 Certificado Incendios 2014-01-10 Expedido 28-Jan-2014
2012-090220-PUS-68720 Permiso de Uso Certificado 2012-11-08 Expedido 08-Nov-2012
2012-080761-PUS-63200 Permiso de Usa Certificado 2012-10-26 Expedido 26-0ct-2012
2013-182883-PUS-35481 Permiso de Uso Certificado 2013-06-20 Expedido 20-Jun-2013
2012-031443-PUS-23921 Permiso de Uso Completo EECI 12-05-24 Expedido 30-May-2012
2012-031441-PUS-23902 Permiso de Uso Completo |2012-DS-24 Cancelado 14-Sep-2012
2012-048083-PUS-55060 Permiso de Uso Certificado |2|}12{|9‘26 Expedido 26-Sep-2012
Casos en Catastro: 116-000-007-91 X

11 Casos ARPE J [ 20 Casos PemasJ rl Casos SharePoint ]

I_ caso Tramite | Radicacion Categoria

07PT2-CETOD-07052 Permiso de Uso Temporero |20EI7—DB-DQ Comercial PASEQ DEL BI-CENTENARIO DE TRUJILLO ALTC
0SIU2-CETO0-03415 Planos de Inscripcion de Urb. 2005-04-21 Residencial DOS LOTES DE TERRENC PROPIEDAD DE LA SU
04LS2-CETO0-01925 Lotificacidn Simple 2004-04-01 Residencial SEGRACIOBN Y AGRUPACION DE DOS LOTES D
0BPU2-CETOD-01237 Permiso de Uso 2008-02-20 Residencial PASEQ LINEAL DEL BICENTENARIO

901 S2-00000-01063 Lotificacian Simple 1999-07-28 Comercial LOTIFICACION DE PARCELA CON FINES DE CO
09RT2-CETON-06820 Permiso de Uso Temporero 2009-10-21 Comercial ENCENDIDO DE LA MAVIDAD / DIEZ(10) KIOSK
00C¥2-00000-00706 Permiso Canstruccion 2000-02-16 Comercial [AMPLIACION DE CUARTO DE EQUIPO PARA FAL
06CK2-CET00-00087 Permiso Construccion 2006-01-10 Institucional PASEO DEL BI-CENTENARIO DE TRUJILLO ALTC
09PT2-CETOD-06221 Permiso de Uso Temporero 2009-10-21 Comercial FESTIVAL DEL MACABED J DIEZ (10) KIOSKOS
07PT2-CETO0-08058 Permiso de Uso Temporero 2007-09-07 Comercial PASEC DEL BI-CENTENARIO DE TRUIILLO ALTC
04442-CETOD-05350 Anteproyecta 50,000 p/c o mas |2[]D-I~[I7{!7 Institucional PASEC DEL BICENTENARIO DE TRUIILO ALTO.

%

Casos en Catastro: 116-000-007-91

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

[ Caso [ Tramite [ Radicacién | Status | Fecha Expedicion | Fecha Mot Aprobacidn | categoria
qunﬁuruu??a |Fermiso de Uso para Actividades Temporeras 1201 1-pg-12 lparmisn Otorgado [Aug 12 2011 4:004M ]Aug 12 2011 4:004M I]nstituuunal

Remanente Finca Urb. Encantada Barrio Dos Bocas, Truijillo Alto P.R. Anejo = [
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SUCESION ANA M. ITURREGU!I
P. 0. BOX 29007
SAN JUAN, P. R. 00929-0007

20 de febrero de 2015

Oficina de Plan de Uso de Terrenos -
Junta de Planificacion

RE: COMENTARIOS AL PLAN DE USD 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:

116-000-007-24-000
116-000-006-23-998
116-000-007-91-000
116-000-007-13-000
- 145-000-002-88-
145-002-115-03-001

Cualquier duda puede comunicarse conmigo al (787) 769-9500.

Afentamente,

SUCESION ANA M. ITURREGUI

/2
(,7 ) Il ot A pnini T
PN 2 Lo E d

ANA . ITURREGUI DE RIVERO

AlIR/nr



