Ponencia ante Vistas Publicas del Plan de Uso de Terrenos de
Puerto Rico
Proyecto Residencial Sabanera San Lorenzo
San Lorenzo Partners & San Lorenzo Assoc.
Consulta de Ubicacién Num. 2005-48-0763-JPU

23 de febrero de 2015

Luis Garcia Pelatti
Presidente .
Junta de Planificacion de Puerto Rico s ==

Re: Solicitud de Cambio de Clasificacién en la propuesta del Plah;
de Uso de Terrenos para terrenos San Lorenzo Partners S.E. & San

Lorenzo Assoc.
Estimado Sefior Presidente:

San Lorenzo Partners S.E. y San Lorenzo Assoc., son duefios de los
terrenos donde se propone el desarrollo residencial mixto y comercial
Sabanera de San Lorenzo, que representa una inversion total de
aproximadamente $400 millones de fondos privados. Las clasificaciones
propuestas anularian el desarrollo autorizado, al igual que ignorarian los

derechos del Municipio Auténomo de San Lorenzo.

A - Tramite de Permisos

Véase Escrituras de adquisicion del terreno en 2005, en que los
comparecientes invirtieron inicialmente la cantidad aproximada de $6
millones (Anejos 1, 1A). Desde entonces, se ha satisfecho el pago de

contribucion inmueble al Centro de Recaudaciones de Ingresos Municipales
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(CRIM}, bajo los ndmeros; 226-000-007-17-000, 252-000-002-02-901,
252-000-002-03-901 y 252-000-003-07-998.

El desarrollo de Sabanera de San Lorenzo fue autorizado por la Junta de
Planificacion de Puerto Rico, luego de celebrarse vista piblica, mediante
acuerdo tomado el 17 de septiembre de 2012, de {a Consulta de Ubicacion
NGm. 2005-48-0763-JPU (Anejo 2). Se autorizo el uso de los terrenos para
el desarrollo del proyecto residencial mixto y multifamiliar con sus
correspondientes facilidades vecinales. Se aprobd el desarrollo del
proyecto bajo parametros de disefio de R-l para las unidades residenciales
y de C-L para las facilidades vecinales y otros usos comerciales y
accesorios, entre los que se mencionan un centro de salud y un area

comercial.

Como parte del proceso de la Consulta se cumplio ademas con el Articulo
4B (3) de la Ley 416-2004, Ley Sobre Politica Publica Ambiental. Se
estudié el terreno y sus entornos y se elabord una Declaracion de Impacto
Ambiental Preliminar, que fue circulada entre |las agencias con inherencia.
La Junta de Calidad Ambiental emitié el 5 de abril de 2011 la Resolucién
Num. R-11-b6-2 aprobando el documento Final (Anejo 3), y la carta de

Cumplimiento Ambiental el 28 de junio de 2011(Anejo 4).

Sabanera de San Lorenzo sera desarrollado en 2 fincas una con cabida de

- 619 cuerdas y otra de 159 cuerdas, las cuales una vez agrupadas
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alcanzaran una cabida total de 778 cuerdas. Estas fincas se localizan en la
PR # 203 del Barrio Quebradas del Municipio de San Lorenzo. Sabanera
San Lorenzo sera un complejo residencial de 1,600 unidades de vivienda
unifamiliares y multifamiliares, facilidades recreativas y usos accesorios
(canchas de baloncesto y tenis, club de natacién, gimnasio, centro de
reuniones, area de juegos y parques), escuela privada (en un area de 141
cuerdas), y un parque lineal publico (senderos para peatones y bicicletas).
El proyecto se contempla para desarroliarse por etapas en un periodo

estimado de 15 afos (Ver Plano Conceptual, Anejo 5).

Sabanera San Lorenzo aportara al desarrolio econémico del Municipio de
San Lorenzo y de Puerto Rico. Durante la etapa de adquisicién de terrenos,
disefio, de evaluacion y aprobacion de la Consulta de Ubicacién se realizd
una inversion estimada de $20 millones. Para ello fue necesaria la
contratacion de profesionales en el campo de la ingenieria, arquitectura,
consultoria ambiental, abogados, biblogos, arqueologos, hidrélogos, y

planificadores, entre otros.

El area de interés esta cercana y adyacente a zonas con gran actividad
urbana y densamente pobladas. Al sur del predio discurre la Carretera
Estatal PR-203, via que cuenta con una afluencia vehicular importante.
Segln la evaluacion de las agencias especializadas, el proyecto cuenta con
la infraestructura necesaria de energia eléctrica, telecomunicaciones, agua

potable y sistema sanitario. Las agencias condicionaron el desarrollo del
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proyecto a la realizacion de obras en la infraestructura existente, para
mejorar el servicio en comunidades cercanas. Dichas mejoras no se
podrian realizar por las agencias de infraestructura, y el Municipio de San

Lorenzo no las ha podido realizar.

En estas fincas se realizaron estudios ambientales sobre el terreno, y se
identifico la flora y fauna existente. Ademas, se consultd la base de datos
en agencias estatales y federales sobre especies vulnerables, en estado
critico 0 en peligro de extincion. De lo estudios realizados y consuitas en
las agencias ambientales no se identificé alguna especie sensitiva. De
otra parte, en su base de datos el Departamento de Recursos Naturales y
Ambientales tampoco ha identificado la finca como un area con prioridad a
conservar o de alto valor ecoldgico. El Servicio Geoldgico Federal no ha
identificado la finca con potencial a deslizamiento o sujeto a riesgos
naturales. La actividad urbana existente, asi como la composicién variada
de los suelos, no presentan condiciones para una actividad agricola

rentable.

E! Departamento de Agricultura no tiene incluida las fincas en su banco de
datos y areas reservadas como de importancia para ser designada como
reserva agricola. Las fincas no estan contenidas en leyes vigentes que
promuevan su designacién de reservas agricolas. Finalmente, de acuerdo
al mapa 72000C1230J, Sabanera San Lorenzo ubica en zona inundable X,
AE y PCT. Aproximadamente el 90% de los terrenos en el predio se

encuentran fuera de areas susceptibles a inundaciones.
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Cabe sefialar que la compareciente, una entidad conciente de que los
recursos naturales hay que protegerlos, no tendria inconveniente en
mantener una zona de amortiguamiento en ias areas inundables siempte y

cuando la misma sea una razonable.

Como puede verse, el proyecto ha cumplido con todo el andlisis requerido

bajo la reglamentacion vigente.

B - Tramites ante el Municipio de San Lorenzo

De otra parie, al amparo de la Ley 81-1991, conocida como la Ley de
Municipios Auténomos, el Municipio de San Lorenzo solicité a la Junta de
Planificacién mediante carta con fecha del 11 de octubre de 2006, la
modificacion de la clasificacion de los suelos segun el Plan de Ordenacion
Territorial, aprobado el 10 de agosto de 2007 (OE-2007-27). El Municipio
presentd esta solicitud, para armonizar el Plan de Ordenacién Territorial
con los parametros de disefio de Sabanera San Lorenzo. Segln los mapas
de calificacion del Plan de Ordenacion Territorial, el predio objeto de
evaluacion se encuentra clasificado como suelo ristico comin, suelo
rustico especialmente protegido, desarrolio selectivo, agricola productivo,
agricola general y conservacion de recursos. Ademés, una porcion
aproximada de un tercio del predio se encuentra en un Plan de Area. El
Municipio propuso a la Junta de Planificacion la modificacion del Plan de
Ordenacion Territorial mediante un Plan de Area que incorpore las dos

fincas objeto de consulta y que dicho Plan de Area se aprobara en la

5




Ponencia ante Vistas Publicas del Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico
Proyecto Residencial Sabanera San Lorenze
San Lorenzo Partners & San Lorenzo Assoc.
Consulta de Ubicacion Nam. 2005-48-0763-JPU

Consulta de Ubicacién de Sabanera San Lorenzo. A tales efectos, la Junta
de Planificacion reconocié las prerrogativas del Municipio Autonomo de San
Lorenzo en el ordenamiento de su territorio conforme a lo dispuesto en la
Ley 81-1991. Ademas, debido a que el Municipio de San Lorenzo acogié
como su cuerpo reglamentario el Reglamento de Zonificacion (Nim. 4)
vigente y sus futuras enmiendas, la Consulta se resolvié al amparo de las
disposiciones contenidas en el Reglamento Conjunto para Obras de
Construccion y Usos de terrenos, del 29 de noviembre de 2010.
Corresponde al Municipio de San Lorenzo en su revision parcial o integral
del Plan de Ordenacion calificar los terrenos segin autorizado en la

Consulta.

El Municipio de San Lorenzo, en comunicacion del 13 de agosto de 2014
(Anejo 6) ha reclamado sus derechos bajo la Ley de Municipios
Auténomos. Se incorporan dichos comentarios como si aqui se repitieran,
pues sometemos respetuosamente que ha expuesto el derecho aplicable.
Tanto las leyes como las decisiones del Tribunal Supremo, han reconocido
que los municipios tienen derecho a planificar el desarrollo de los terrenos
municipales, y que las agéncias del gobierno central deben respetar sus
planes de desarrolto. Tanto el Municipio, como los comparecientes, tienen

derechos adquiridos que no pueden simplemente eliminarse.

Los aspectos anteriormente mencionados son, entre otros, los evaluados

para determinar la clasificacion de un area. Sometemos que el analisis
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llevado a cabo durante la obtencion de permisos agenciales, es adecuado y
suficiente para que el Borrador del PUT reconozca el proyecto Sabanera de

San Lorenzo.

C - Sobre las clasificaciones propuestas en el PUT

La Junta de Planificacion es la entidad gubernamental con la
responsabilidad de guiar el desarrollo integral de Puerto Rico. EI 3 de
octubre de 2004 se aprobé la Ley Nam, 550, conocida como “Ley para el
Plan de Usos de Terrenos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico” (en
adelante PUT). El Articulo 2 de la Ley 550 supra, dispone que es politica
publica de! Estado Libre Asociado el promover la elaboracion del PUT, para
que sirva de instrumento principal en la planificacion de manera que
propicie el desarrollo sustentable de nuestro Pais y el aprovechamiento
apropiado de los terrenos, basado en un enfoque integral, en la justicia
social y en la mas amplia participacion de todos los sectores de la

sociedad.

Debido a que el PUT a pesar de varios intentos no habia sido completado,
el 28 de febrero de 2013 el Hon. Gobernador Alejandro Garcia Padilla firmo
la Orden Ejecutiva Nim. OE-2013-015, que ordena a la Junta de
Planificacion que culmine el proceso para la adopcién final del PUT.
Posteriormente, el 3 de enero de 2014, se aprobd la Ley 6-2014, la cual
enmienda la Ley 550-2004, para que entre otros aspectos, se designen

600,000 cuerdas de terreno agricola y crear una Reserva Especial Agricola.
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A estos efectos, se ha elaborado un borrador preliminar del PUT, el cual

ha sido presentado a la discusion publica.

Segln el Memorial del PUT (pags. 78 y 81), la Junta de Planificacion
clasificd una porcion de los terrenos de Sabanera San Lorenzo como Suelo
Rustico Especialmente Protegido (SREP), tanto Agricola como Ecoldgico, y
otra porcion como Suelo Urbanizable (Ver figura adjunta, Anejo 7). Esta
clasificacion no es aceptable porque existe acceso optimo a los terrenos
por la carr. PR-203, e infraestructura eléctrica, sanitaria y potable en el
area. Ademas, mediante consulta aprobada, en los terrenos existen las
condiciones esenciales para reconocer el suelo urbano, tales como acceso
vial, abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica y con otra
infraestructura necesaria para el desenvolvimiento de las actividades
administrativas, econémicas y sociales. Sabanera de San Lorenzo cuenta
con los recursos para continuar con su desarrollo, mejorando las
condiciones y caracteristicas para que los terrenos sean clasificados como

suelo urbano.

Los terrenos no deben ser clasificados erradamente como SREP. Los
mismos no han sido designados como un area con prioridad a conservar o
de alto valor ecolégico ¢ agricola, y no estan identificados como area con
alto potencial a deslizamiento o sujeto a riesgos naturales. Por el contrario,
como mencionamos anteriormente existe una consulta de ubicacién
aprobada donde se demostraron los méritos y la viabilidad del desarrollo de

un proyecto mixto.
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De otra parte, entendemos que los terrenos no deben ser clasificados como
Suelo Urbanizable Programado, porque fa Junta de Planificacion estaria
ignorando el Capitulo 13 de la Ley 81-1991, Ley de Municipios Auténomos
y la intencién del Municipio de San Lorenzo, el cual basado en la Consulta
de Ubicacion ya aprobada, estd préximo a iniciar un proceso de Revision
del Plan Territorial. Mediante la Revision Parcial, propone materializar el
cambio en el plan vigente, a la clasificacion del suelo a urbano y sus
correspondientes calificaciones. La clasificacién del terreno como suelo
urbanizable programado es contraria a las intenciones municipales porque
requiere de un Plan de Ensanche como instrumento de planificacion. La
seccion 8 del Reglamento sobre los Planes de Ordenacién Municipal vy la
Transferencia y Administracion de Facultades (Reglamento de Planificacion
nam. 24), con vigencia de 20 de mayo de 1994, indica que el proceso
requiere de la preparacion de un programa de ensanche, mapas de
clasificacion, calificacion y la elaboracion de un reglamento, entre otros.
Requiere de una inversion economica sustancial para el Municipio, y
ademas de la celebracion de por menos 3 vistas publicas. Esto significaria
llevar a cabo un proceso de aprobacion del Plan de Ensanche que
tomariaomara entre 4 a 8 afios. Esto representa serias limitaciones para

el desarrollo inmediato de la parcela, y pondria en precario el proyecto.

Aparte de la dilacion y la inversidn de recursos, hay otra razon para que no
se escoja la alternativa de clasificar el terreno como suelo urbanizable

programado. Véase lo indicado en el Memorial del PUT, pag. 76, a efectos
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de que “Las 18,449.57 cuerdas clasificadas como suelo urbanizable
permitirian la construccion de 128,237 unidades de vivienda, a base de una
densidad baja de 15.45 unidades por cuerda....”. Segtn esto interpretamos
que para ser ‘viable” un proyecto tendria que cumplir a base de una
densidad minima de 15.45 unidades por cuerda. Esto configura un proyecto
multifamiliar, que se aparta de lo que fue aprobado en la consulta, que hoy
es final y firme. Esto representaria serias limitaciones para el desarrollo
de la parcela. Se puede tomar conocimiento de que en las condiciones
economicas de Puerto Rico, hoy dia la Banca no ofrece financiamiento a

proyectos multifamiliares.

La Junta de Pilanificacion en su propuesta clasificacion de los terrenos de
Sabanera de San Lorenzo, ha pasado por alto estudios e informacion que
obran en sus propios expedientes de |la Consulta, ademas del analisis que
la propia Junta llevé a cabo antes de aprobar la Consulta. lguaimente se
han ignorado los comentarios de las agencias ambientales, durante un
proceso que fue mucho mas riguroso y evaluativo que el que se ha
realizado para elaborar el Borrador del PUT, que meramente tiene que
cumplir con 1a Resolucién de la Junta de Calidad Ambiental R-11-17 (sobre
DIA estratégicas), que arbitrariamente exime a la Junta de Planificacion de
preparar una declaracién de impacto ambiental programética. Este factor
limita significativamente a la Junta de Planificacién en hacer un ejercicio
justo y acertado de las condiciones ambientales y fisiograficas en los
terrenos de Sabanera de San Lorenzo. Ironicamente, se pretende usar un

PUT carente de analisis ambiental propio, para regir el futuro del pais e
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inclusive, ignorando aquellos estudios ambientales detallados y cientificos

existentes, aprobados por las agencias.

D - Reserva vy reclamo de derechos

De la documentacion que se acompafia, y otra que surge de la tramitacion
del proyecto, surge palmariamente que el proyecto Sabanera de San
Lorenzo ha cumplido en todo momenio con los requisitos legales vy
reglamentarios, tanto locales como estatales. Se puede tomar conocimiento
oficial administrativo de que las consultas de ubicacioén referidas, al igual
que los demas permisos agenciales, advinieron finales y firmes y nunca se

han alterado o dejado sin efecto.

Las comparecientes han llevado a cabo compromisos bancarios, de
empleomania, de estudios profesionales, provision de infraestructura y de
preparacion de terrenos, que han requerido gran inversion de tiempo y
dinero. La compareciente tiene derechos adquiridos en el desarrollo del
proyecto, que no se puede pretender ignorar, dejar sin efecto, o confiscar
los mismos sin el debido procedimiento de ley, y sin el pago del justo valor
de lo invertido.
Esta parte se reserva todos sus derechos, bajo las leyes y Constitucion de
Puerto Rico y de Estados Unidos, para impugnar la validez del texto facial
del PUT, al igual que la validez de su aplicacién futura, significando una
incautacion de derechos propietarios de las comparecientes.

Esta reserva se hace extensiva a solicitar cualquier remedio ante

cualquier foro administrativo o judicial, segun se entienda necesario y sin
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limitacion. Nuestra participacion en el proceso de analisis del Borrador del
PUT, mediante la presente ponencia, no debera entenderse como una
renuncia (‘waiver") de plantear la defensa de nuestros derechos sin

impedimento de naturaleza alguna.

E - Conclusion y saplica
Partiendo de la reserva hecha en la seccion anterior, solicitamos a la Junta
de Planificacion que re-evallie su propuesta y cambie la clasificacion de los

terrenos de Sabanera de San Lorenzo a Suelo Urbano.

/)l

(fdo. In‘g’.’Edmfunc"i'E) olon Arizmendi
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~En el wismpe dia de su-~ .. ... _
!otorgamiento expedi PRIMERA~ .

; COPTA CERTIFICADA a favor de  ......_.ESGRITURA NUMERO GUARENTA Y DOS () —

- SAN LORENZO PARTNERS 5.E.—
DOY FE.

ESCRITURA DE COMPRAVENT A~ crreermmreees

—~—En la ciudad de San Juan, Puerto Rico, a los veintisiete {27)

o ’  dias del mes de junio de dos mil cinco (2005), |
E ANTE mal
| ——reee—-CRISTIAN BERNASCHINA BOBADILL A-eeemeer—. |

-—--Abogado y Notario Piiblico, de y para el Estado Libre Asoclado
i - de Puerto Rico, con oficinas ablertes en el Edificio Centro de

Seguros, Oflcina cuatrocientos sie;ce (407), cuarto piso (410.) piso,

Avenida Ponce de Ledn nimero seteclentos uno {701), parada

onee (11), en Santurce, Puerto Rico; y con residencia en la ciudad

t

de Guaynabo, Puerto Rico. :

COMPARECEN

—DE LA PRIMERA PARTE: METROLOGY LABS

CORPORATION, seguro social patronal 66-0660034,

corporacion organizada y existente bajo las leyes de Puerio Rico,

representada en este acto por JULIO MANUEL CAY MONTAREZ,

mayor de edad, casado, propietario v vecine de San Lorenzo,

Puerto Rico, quien comparece en representacion segim suige del

‘i Certificado de Resolucién Corporativa otorgado el dia veintidas
i (22) de junio de dos mil cinco (2005) mediante el testimonio

nimero siete mil doscientos doce (7,212)

por el Notario Plblico aqui autorizante, (en

| ! adelante denominada la "VENDEDORA”).
: ----DE LA SEGUNDA PARTE: SAN LORENZO PARTNERS,
8.E., seguro social paironal "66-0859315%, una Socledad Especial
organizaday ekisténte bajo las Leyes del Estado Libre Asociade de

|
[
|

! ) ' } Puerto Rico representada por su socio administrador SOUTHLAND
'[ L.L.C., seguro social patronal "66-0659314", una compafifa de;
|

responsabilidad Iinﬁitada. organizada y existente bajo las Leyes del
1 e e s e e e
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:

Estado Libre Asociado de Puerto Rico representada por CARLOS
UNANUE LOPEZ, mayor de edad, casado, gjecutivo y vecino de
San Juan, Pusrio Rico, quien comparece en representacion la
Compaﬁié segln surge del Certificado de Resolucion Corporativa
otorgado el dia veintisiele (27) de junio de dos mil cinco (2005)

mediante el testimonio nlimero siete mil doscientos diez .

(7,210)- por el Notario Priblico aquf
autorizante, {en adelaﬁte denominada la “COMPRADORA”),-------

DOY FE

--~-De conocer personalments al cbmpareciente de la SEGUNDA
PARTE y por no conocer personalmente, de haber ideniificado al
compareciente de la PRIMERA PARTE, segin lo autoriza o
Articulo Diecisiete (c) (17¢), de la Ley Notarial de Puerio Rico, v

por sus dichos DOY FE de su edad, estado civil, profesién y

vecindad,
----- El Notario autorizante DA FE de haber uiillizado un rnedio
supletorio de identificacion con relacién a los comparecientes de la
PRIMERA PARTE, sl documento o tarjeta utilizado para realizar
dicha identificacion, contlene o retrato yia firma del comparecienie

correspondients.

——ME ASEGURAN TENER, como a mi julcio tienen, la capacidad
legal necesaria para llevar a efecto ol presente el oforgamienio de

la presente ESCRITURA BE COMPRAVENTA, v en tal viriud libre

y voluntariamente;

EXPONEN

-——PRIMERQ: La VENDEDORA manifiesta ¥ representa que as
duefia de la propledad Enmuéble que se describe a continuacion
denominada en adelante como LA PROPIEDAD: S
---—“UEBANA: Predio de ferreno radicado en e! Barrio Qusbrada

de la Municipalidad de San Lorenzo, compussta de DOSGIENTOS
VEINTIGCHO PUNTO CERO CERO CUERDAS (228.00 cuerdas)

- -
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equivalentes a ochenta y nueve (89) hectareas, sesenta y unt (51)
dreas, treinta y un (31) centiareas y veinte (20) mifi4reas. En lindes
por el NORTE, ahora teriencs de J, Cabezudo, SUR con el Rio
Grande de |.oiza, ESTE con terrenos de la Sucesién de Ulpiano |
Casals y por ef OESTE con terrenos de la Sucesion Dieppa v &l
Rio Grande de Lofza.

-—-~Inscrita al folio clento once (111) del tomo-doscientos sesenia y
hueve (269) de San Lorenzo, Reglstro de la Propiedad, Seccidn
Segunda de Caguas, finca nﬁmero diez mil seteclenios catorce

(10,714).

--—-SEGUNDO: Manifiesta la VENDEDORA que adquirid dicha
PROPIEDAD mediante la escritura numero doce (12) oforgada &l
nueve (9) de agosto de mil novecientos noventa Yy seis (1996) anle
la N;:tario Pablico Mirtam Ramos Gre_lteroles, inscrita al folio 111 del

tomo 269 de San.Lorenzo, finca Namerod 10714, Registro ds Ia

Propiedad, Seccién Segunda de Caguas,
-—TERCEROQ: La PROPIEDAD antes descrita se encuenira

afectada a las siguientes:

CARGAS Y GRAVAMENES e
—-(A). POR SU PROCEDENCIA: Servidumbres de paso vy

servidumbre a beneficio de la finca propiedad de la Eastern Sugar

Associates.
~---(B} POR 8I: Hipoteca a la orden de Cooperativa de Crédiio
Agricola, o a su orden por la suma de SETENTA MIL DOLARES,
de cuya suma responde esta propiedad por CUARENTA ¥ DOS
MIL DOLARES ($42,000.00) con iniereses al slefe (7) por ciento
anual, segln consta de la escritura nGmero ciento veinte (120} del
velatinueve (29) de agosto de mil novecientos setenta Y sieie

(1977} ante Ia Notario Pablico Carmen Dolores Ruiz Lépez, inscrita

al folio nueve (9) del fomo doscienios cinco {205) de San Lorenzo.

Registro de Ia Propiedad; Seccién Segunda de Caguas,

presentado y pendiente de inscripcion al asiento ciento sefenta v

e R




,
i
H
i

uno (171) del diario cuatrocientos nueve (409) de Cancelacion de
Pagaré Exiraviado en el caso de Carles Rodriguez Quesada vs

Cooperativa de Crédito Agricola.
—--(C} EMBARGO FEDERAL por dieciocho mil doscienios

sesenta y slete dolares con cincuenta y un centavos ($18,267.51)
contralBIas C. Harrero, presentado y anotado el irece (13) de
octubrs de mil novecientos naventa y dos (1 992} al folio seis (6) cel
asiento cuatro (4) del libro de embargos ndmero dos (2).
Cancelada mediante Instancia suscrita el veintisiete (27) de junio
de dos mil cinco (2005) ante sl Notari;j Publico José Ernesto Rivera
R"eyes bajo el testimonio ndimero nueve mil novecientos setenta v

tres_(Q,QTS) pendiente de presentacion en el Registio de Ia

Propiedad.
(D) HIPOTECA por |a suma de doscientos treinta y cinco milf
délares ($235,000.00) a |a orden del portador, constituida mediante
la escritura nimero dos cientos cuarenta v cinco {245) otorgada en
Caguas, Puerto Rico el tres (3) de agosto de mil novacientos
noventa y nueve (1999) ante -ef Notario Piblico Miguel Bauza
Rolon, presentada y pendiénte de inécripcién al asienio ciento
setenta y dos (172) del diario cuatrocienios nueve (409). ~-maesemmman

-----(E} HIPOTECA por la suma de doscientos véinticinco bl
dblares. ($225,000.00) a la orden de los Estados Unides de
A:ﬁérica, constituida mediante la escritura nimero cien_to sesenta v
tres (163) otorgada en Caguas, Puerto Rico, el veinticuatro (24) de
octubre dé mil novecientos noventa y siete (1997) ante ol Notario
Publico Moisés Muitiz Hernandez, presentada v pendienie de

inscrlpeion  al aslento ciento treinta y dos (132) del diario

cuatrocientos cuarenta (440). .




- ——TRES: La COMPRADORA onfra en posesién maierial del

. —=-CINCO: Acuerdan las paries que los honorarios de abogados y

—-—--CUATRO: La VENDEDORA y la COMPRADORA tlenen
convenida la compraventa de Ia PROPIEDAD v la llevan a cabo

conforme a las siguientes:

CLAUSULAS Y CONDICICNES-——memrmeeme- -

—UNO: La VENDEDORA por la presente VENDE, CEDE vy
TRASPASA a PROPIEDAb. Fiescriia en el PARRAFO PRIMERO
de esta escrifura a favor de la COMPRADORA, con fodos sus
usbs, ansjos, derechos, infereses y servidumbres, para gue [a
POSEA, GOCE vy DISFRUTE, como su Unica legitima duefig.-—-w---
—-DOS: Se lleva a cabo dicha venta por el convenido precio de
CUATRO MILLGNES CIENTO CUATRO MIL DOLARES
($4,104,000.00), de los cuales la COMPRADORA ha recibido on

este acto de la VENDEDRORA, otorgando {a VENDEDCRA 3 Iz

COMPRADORA la mas forma y eficaz carta de pago.-------w--mwm--

inmueble objeto de esta compraventa a partir de la fechs de ests
otorgamiento, y sin mas requerimiento que el mismo; obligéndose
la VENDEDORA a la eviccion vy saneamiente de dicho inmusble,

conforme a derecho,

---—~CUATRO: Las contribuciones teritoriales correspondientes a Ia
PROPIEDAD, seran responsabilidad de los VENDEDORA en
hasta la fecha de la firma de esta escritura de compraventa, siendo

responsables la COMPRADORA det pago de las mismas a partir

de esta fecha,

sellos de la escritura original seran por cuenta y cargo de la
VENDEDORA, y que los sellos y comprobantes de la copia
certificada junto con la presentacion en el Registro de Ja Propiedad

de esta escritura sera por cuenta y cargo de la COMPRADORA. -
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--—;SEIS: Ei mencionado. precio de venta incluye todos los
derechos, tftulos e intereses que la VENDEDORA tengan o puedan
tener en los permisos, planos preliminares, planos y ants proyec?os
que se han obtenido hasta -presente de existir alguno
relacionados con la PROPIEDAD y el desarrollo de 1a
PROPIEDAD objefo de la presents compravénia.--—-----~—-—-----

—SIETE: La VENDEDORA represenia y garantiza a lg

COMPRADORA que: -
A. No Expropiaciones: La VENDEDORA o ha recibido ninguna

notificacion escrita sobre algin procedimiento de expropiacion

instado o anunciado que afecis la Propledad o cualauler porelén de
g B ] &

la misma, vy segln su mejor conocimiento tales procedimientos no

han sido anunciados o contemplados.

B. Violaciones, Litigacion o Informacion  Adversa., Al mejor

conocimiento de la VENDEDORA, esta no ha recibido notificacion
escrita de: {i) violaciones de cualquier ley, ordenanza, oidenes,

resoluciones, reglas o reglamentos, restricciones o requetirisnios

de cualquier agencia gubernamental o cuasi-gubernamental o de|
un Tribunéi, relacionada con o que afecte partes de la Propledad; o'
(i) demandas o procedimientos ante tribunales o agencias!
gubernamentales o cuasi-gubernamentales pendiéntes 0 que
amenacen a la VENDEDORA o g cualquier porcion de la
Propiedad, que pudiese en cualquier forma afectar adversamente
la capacidad de la VENDEDORA en cumplir con los términos de
este acﬁerdo o que pudiese afectar la capacidad del

COMPRADOR en adquirir, desarrollar, alquilar o vender Ig

Propiedad rapidamente.

C. Poseedores, No existen terceras personas en posesidn ds fodo

-0 partes de la Propiedad ya sea en calidad de inquilinos,

arfimados, invasores o de oiro modo, ofros que no sea ia|

|
!

————— oy ‘__..—-.‘k..—_.-—-w.._-.u_u_..._..—-qw—_._ufﬁ-..._—ur--_.‘.._‘h_...—_»._l
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VENDEDORA. Ninguna ofra persona tiene reclamaciones,
derechos o Intereses en ia Propiedad o cualquier porcion de la

misma, que surjan de posesion, usucapitn, edificacitn, u oiro iipo

de reclamacionas.

D. Titularidad. LA VENDEDORA tiene y fransfiere, tiulo libre e

inscribible en pleno dominio sobre la Propledad, fibre de todo tipo
de carga, gravamen, restriccién, derechos o alquileres.-——n--vee-m
E. Sclicitudes Previas v Compromisos. La VENDEDORA no ha
efectuado solicitudes o comprbmisos con cualguier agencia
gubernamental o cuast-gubernamental, la cual pudiese sfeciar ia
Propiedad, las cuales no hayan sido previamente divulgadas ai

COMPRADOR,

F. No Violacién de Acuerdos‘ Previos o de Ley. La firma de esta
escrifura, y la consumacion de las fransacciones aquf
contempladas, no resultarén en violacion o incumplimiento de
ningin acuerdo en que Ia VENDEDORA sag paite o bajo los
cuales los blenes yderechos de la VENDEDORA esté obligada, o

bajo ninguna ley, regla, reglamento, decreto o senfenciy smitida o

impuesta sobre la VENDEDORA,

G. Condicion _Ambiental. Al mgjor  conocimienic de la

VENDEDORA (i) no existen “Sustancias Peligrosas" (segiin mas
adelante definidas) sobre, debajo o en la Propiedad; (i} no s2 ha

generado, reciclado, rehusado, vendido, almacenado, rmanefado,

transportado o dispuesio de Sustancias Peligrosas an Ia

Propiedéd; (iity No se ha dejado de cumiplir por la VENDEDORA o
cualquier -duefio anterior con iodas las leyes locales, federales o
estatales, u ordenes judiciates relacionadas con el ambients o con
generar, reciclar, rehusar, vender, almacenar, manejar, iransporiar
o_disponer de “Sustancias Peligrosas”. Segln aqui uilizado, el|

término Sustanclas Peligrosas, sera cualquier susiancia o material




definida como o designada como desperdicios, materiales,
sustancias, contaminantes quimicos ft6xicos o peligrosos u ofros
similares segin asf considerados bajo cualquier ley Federal,

Estatal o Local ahora o en el futuro vigente, y segln sean

enmendadas.'
--—Todas estas representaciones v garantias sobreyivirén la firma
de‘ la presente escritura. Si la VENDERGORA violara cualquiera de
sus representacion'es. ¥ garantias aqul contenidas, entonces sl
COMPRADOR podrd a su entéra discrecion, solicitar de la
VENDEDORA el cumplimiento especifico de sus obligaciones bajo

este acuerdo, asi como valerse ds cualquier ofro remedio

disponible en ley o equidad.
~—-0CHO: No obstante lo anterior, Ia VENDEDORA no garantiza
que la propiedad sea apta para cualquier fin que Ia
COMPRADORA pretenda destinarla o que se pueda obtener

permiso alguna para su desarrollo.

~--NUEVE: Los comparecienies, sus sucesores  vlo
causahabientes por cualquier iftulo, vienen obligados a ociorgar v
suscribir toda clase de documentos publicos yfo privados gque sean
necesarios y requeridos para suplir cualquier omision o detalle que
debe aclararse, corregirse, enmendarse o adicionarss para que los
actog que comprenden este instrumento pablico sean inscritos
correctamente en el Registro de Ia Propiedad, incluyendo, pero sin
limitarse, cualquier Acta Aclaraioria. Asi mismo, se comprometen
. a. pagaf, de ser necesario, aguellos derechos adicionales aus
puedan requerirse en relacion a los documentos piblicos o

privados aquf mencionados, v los relacionados para su debida

inscripcion en el Registro de la Propiedad.
—=YO, ¢l Notario Autorizante hago a las partes comparecientes

las advertencias legales pertinentes & este otorgamienio, Yy en
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particular que esta escrituré ha sido preparada conforme g sus
instrucciones v de acuerdo con un esfudio de titulo preparado por
ta firma HATO REY TITLE de fecha dos (2) de junio de dos mit
cinco (2005), en el cual las partes descansan de buasna fo en su|
contenido. Advierte el Notario a las partes que el asiudio de tiulo
Nno es un seguro de titulo y refleja solamente la realidad regisiral
del inmueble a la fecha del mismo, Y que el mismo no cierra af
Registro, ni excluye la posibilidad de que se havan preseniado
ofros documentos relacionados con esta propiedad  con
posterioridad a la fecha del estudio. Asi mismo el notaric advierie
a las partes sobre la necesidad de Presentar sn e} Ceniro de§
Recaudaciones de Ingresos Municlpales los correspondienies
documentos de cambio de duefio, de ias cuales adverii a dichas
partes otorgantes manifestando haber quedado entsrado, luego de
.renunciar éstos al derecho que les advert! tenfan de requerir Ia
presencia de testigos instrumentales en este otorgamienio,---——-—-
—-LEIDA esia escritura por las parfes otorgantes, ogroceden a
firmarla, escribiendo, ademas sus respectivas inlciales en cada uno

de los folios de la misma.

~—Y BE TODC LO QUE afimo o relalo en este instrumento

publico, YO, el Notario Autorizanie CERTIFICO y DOY FE.-remmveeme
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CERTIFICADO DE RESOLUGION CORPORATIVA
METROLOGY LABS CORPORATION

Yo, GLORIA MARTINEZ TORRES, mayor de edad, casada, ejecutivo y vecini de
San Lorenzo,'Puerto Rico, Secretaria de la Junta de Direcfores de MEfROLOGY LABS
CORPORATION una corporacion organizada y existente bajo [as Leyes del Esiado Libre
Asociado de Puerio Rico, certifico que en una reunién de la Junia de Direciores de |2
Corporacién celebrada e 31 de mayo de 20b5, en la cual hubo qudrum, se aprobd
unanimemente fa Resolucién aqul transcrita literalmente:

RESUELVASE, autorizar a Julio Manuel Cay Montafiez,
para que a nombre ¥ en representacion de la Corporacion,
comparezca & otorgar Escritura de Coimpraventa por el precio
de $4,104,000.00 para vender una finca con una cabida de
228.00 cuerdas ia cual consta inscrita al folic 111 del tomo
269 de San Lorenzo, Regisiro de la Propiedad, Seccitn
Segunda de Caguas, finca nimero 10,714,

RESUELVASE, ademds autorizar al Sr..Julio Manuel Cay
Montfafiez a suscribir Acuerdo Privado sobre Menisura de la
finca antes indicada y abrir un Certificado de Depdsito en
relacidn con dicho acusrdo.

Queda autorizado el Sr. Jullo Manuel Cay Montafiez a otorgar
cualesquiera documentos plblicos o privados que sean
hecesarios a los efectos de lograr la inscripelén en el Registro
de la Propiedad correspondiente, de la transaccion antes
descrita,

Certifico que al dia de hoy esta Resolucién rio ha sido modificada ni revocada por
dicha Junta de Directores, Para que asf conste firmo la presente y estampo sl sello

corporativo de Metrology Labs Corporation en San Juan, Puert_o Rico, hoy 27 de junio

YN

loria Martinez Tprres
SECRETARIA

de 2005.

Testimonio Nam, 7&’_/«;1-

Jurado y Suscrito ante mf por Gloria Martinez Torres, de las clrcunsianciag
personales antes expuestas, a quien por no conocer ia he identificado medianie su
licencia de conducir la cual tiena su foto Y su firma, en Sanduan, Puerto Rico, hov
27 de junio de 2005. - s B

WMEGH

X2 METRUADGY.D0C
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CERTIF]CADO BDE RESOLUCION CORPORATIVA
' SOUTHLAND L.L.C.

Yo, JOSE ANTONIO RUBERT DEL VALLE, mayor de edad; casado, gjecutiva y
vecino de San Juan, Puerio Rico, Secre_tafio de la Junta de Miembros de SOUTHLAND,
L.L.C. una compafia de respongabilidad lirritada organizada y existente bajo ias Leyes
del Estado Libre Asociado de Puerio Rico, ceriifico que en una reunién de la Junta de
Miembros de ia Com;_;aﬁia celebrada él 22 de jlmio de 2005, en la cual hubo quérum, se
aproho unanimernenta la Resoluci6n aqui transcrita literalmente:

RESUELVASE, autorizar a Carlos Unanue Lopez, para que -
a nombre y en representacion de Southland LLC, socio
administrador de San Lorenzo Partner S.E. comparezea a
otorgar . Escritura de Compraventa por el precio de
$4,104.000.00 para cormprar una finca ton Una cablda de
228.00 cuerdas la cual consta inscrita. al folio 411 del tomo
269 de San Lorenzo, Registro de la Propiedad, .Seccion
Segunda de Caguas, finca nGmero 10,714,

Queda autorizado el Sr. Cailos Unanue Lopez a otorgar
cualesquiera documentos piblicos o privados gue sean
necesarios a los efectos de lograr la inscripcién en el Regisiro
de la Propiedad correspondiente, de la transaccién antes
descrlia. .

Certifico que al dfa de hoy esta Resolucion no ha sido modificada ni revocada por

dicha Junta

Wy

. José Antonio Rubert del Valis
SECRETARIO

Testimonio Nam.  72/0

Jurado y Suscrito ante mi por José Antonio Rubert del Valle, de las
cireunstancias personalés antes expuestas, a quien doy fe de ‘- cer personalimenis,
en San Juan, Puerto Rico, hay
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~-En el mismo dia de suy—"—"
otorgamiento expedi PRIMERA~

COPIA CERTIFICADA a favor de; ———-ESCRITURA NUMERO CUARENTA Y TRES (43) -——rnme
SAN LORENZO PARTNERS, S.E.—| ) -
DOY FE. ! -ESCRITURA DE COMPRAVENTA—-—-—-- e —

-—-En ia ciudad de San Juan, Puerto Rico, a los veintisiefe {2?’)_

! dias del mes de junic de dos mil cinco (2005).

_ANTE Mi

l
i // i wrre=rmeeeme-GRISTIAN BERNASCHINA BOBADILL Acrerenremee
{ -—-Abogado y Notario Piblico, de y para el Estado Libre Asociado
| de Puerto Rico, con oficinas ablertas en e Edificio Céintro de
| Seguros, Oficina cuatroclentos siete (407}, cuarto (4’(6.} niso, |-
Avenida Ponce de Le6n néimero setecientos uno (701), parada

once (11}, en Santurce, Puerto Rico, y con residencia en i cludad

de Guaynabo, Puerto Rico.

COMPAREGEN

----- DE LA PRIMERA PARTE: JUL!IO MANUEL CAY MONTANEZ,

Seguro Soclal NGmero 583-46-3812, y su esposa GLORIA
! MARTINEZ TORRES, Seguro Social Ntimero 583-92-8394, ambos
mayores de edad, propietarios y vecino de San Lorenzo, Puerio
Rico, (en adelante denominados conjuntamenie como Ia paiie

“VENDEDORA"),

----DE LA SEGUNDA PARTE: SAN LORENZO PARTNERS,

S.E., seguro social patronal "68-0659315", una Sociedad Especial
organizada y existente bajo las Leyes del Estado Libre Asociado de

Puerto Rico representada por su socio administrador SOUTHLAND

L.L.C., seguro social patronal “66-0659314”, una compafiia de

responsabilidad limitada, organizada vy existente hajo las Leyes del

Estado Libre Asociado de Puerto Rico representada por CARLOS

UNANUE LOPEZ, mayor de edad, casado, ejecutivo v vecine de

San Juan, Puerto Rico, quien comparoce en representacion la|

Compariia segln surge del Certificado de Resoludic’:n Corporativa
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otorgado el dia veintisiete (27) de junio de dos mil cinco (2005)
mediante el testimonio nimero siete mil doscientos once——mrrm

(7,211) -por el Notario Publico agui autorizants,

(en adelante denominada la “COMPRADORA™).

DOY FE--
-----Deg conocer persanalments al comparecientg de la SEGUNDAX
PARTE y por no conocer personalments, de haber identificado =l
compareciente de la' PRIMERA PARTE, segln lo autoriza &f
Articulo Diecisiete (¢} (17¢), de la Ley Notarial de Puerio Rico, v

por sus dichos DOY FE de su edad, estado civil, profesion v

vecindad.
~~--El Notario autorizante DA FE de haber utilizado un. medio
supletorio de ideniiﬂcaclién con relacion a los comparecienies de la
PRIMERA PARTE, ¢l 'documenio o0 tarjeta ufllizado para realizar

dicha identificacion, contiene el retrato y la firma dsl compareciente

carrespondiente.
~---ME ASEGURAN TENER, como a mi juicio tienen, |2 capacldad
legal neceséria para llevar a efecio el presente el otorgamiento de
la presente ESCRI'.TURA DE COMPRAVENTA, v en {al vidud libre

y voluntariamente;

EXPONEN
-—-PRIMERO: La VENDEDORA manifiesta Y represenia que es

duefia de la propiedad inmueble gue se describe a continuacion

denominada en adelante como LA PROPIEDAD: «-—e—ree ..

—-=-"RUSTICA finca de OCHENTA Y GINCO PUNTO OCHO MIL
SETECIENTOS NOVENTA Y OCHO CHEZMILESIMAS DE OTRA
(85.8798 cuerdas) equivalentes a TRESCIENTOS TREINTA ¥
SIETE MIL QUINIENTOS NOVENTA PUNTC SEIS CERO CINCO
NUEVE (337,590.6059), en el Barrio Quebrada da San Loranze, en
lindes por el Norie, con Quebradas Arenas y terrenos de Luis
Torres, por el Sur con tarrenos de Carlina Cajas y José Buxo ¥
Bassart, por el Este con Francisco Bezares y Carlina Cajas y Angel
Buonomo y con la Autoridad de Carreteras, ¥ por el Oesie con la
Sucesion de Jaime Vila. '




n-;[nscrita al folio treinta y cinco (35) del tomo ciento velnticuatro
{124) de San Lorenzo, Regiétro de la Propiedad, Seccitn Segunda
de Caguas, finca nttmero quinientos setenta y cuatro (574),-—wmmrmm

---SEGUNDO; Manifiesta la VENDEDORA que adquirié dicha
PROPIEDAD mediante la escrifura numero sesenta y sieﬁe (67) de
Compraventa otorgada el veintiuno (21) de diciembre de mil
novecientos noventa y ocho (1998) ante el Notario Pablico Wilfrado
Luclano Quifiones, presenitada v pendients de inscripcion al
asiento dieciséis (16) del diario trescientos noventa y dos (392),
Registro de la Propiedad, Seccién-Segunda de Caguas, acfaracia
tediante la escrifura nlmero tressientos catorce {314), oforgada
en San Juan, Puerto Rico el dia veinticuatro (24) de junio de dos
mil cinco (2005) ante el ]icenc_iada José Emesto Rivera Reves an
cuanto a la cabida correcta luego de efectuada una expropiacion
de NUEVE PUNTO CINCUENTA Y CINCO CUERDAS {9.55
cuerdas), La finca &escrita en el parraio PRIMERO es aquelia qua
su.-lrge luego de varias segregaciones, y coresponde & la
descripcion que surge luego de efectuada la Segregacion vy Cesitn
a favor del Estado Libre Asociado de Puerio Rico de un predio de
mil_ cuatroclentos ochenta y dos punto fres nueve seis tres meftros
cuadrados (1,482.3963 m.c.) equivalentes a punto t;l'es siele siele
uro seis cuerdas (0.37716 ¢.) segiin la escritura ntmero novenia ¥
slete (97) de veinticuatro (24) de sepliembre dé dos mil res {2003)
ante el Nofario Piblico Jesis Delgado Velez, presentada y

pendiente de inscripcitn al asienio doscientos diez (210} de=l diario

quinientos setenta y dos (572) dal Registro de la Propisdad de
Caguas, Seccion Segunda, todas aclaradas en cuanto a ta cahida
por referencia mediante la sscritura trescientos catorce (314) ante

el Notarlo Publico José Ernesto Rivera Reyes, antes relacionada,—
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-~--TERCERO: lLa PROPIEDAD =znies descrfa se encusnira

afectada a las siguientes:

CARGAS Y GRAVAMENES

~——-POR SU PROCEDENCIA: Servidumbres de paso.-——----x—ssw--

-~ P2OR SH

-—--A, ARRENDAMIENTO vencido a favor de José O Mudiz por ef
término de cuatro (4) afios segtin la Escritura cuarenta y tres (43)
del treinta y uno (31) de diclembre de mil novecientos cuarenta v
dos (1942) ante el Notario Pablico José Mimoso Raspaldo, inscrito
al folio ciento setenta y ires (173) vuelto del tomo cuarenta v sels
(46) de San Lorenzo, Registro de la Propiedad, Seccion Ssgunda
de Caguas. Cancelada mediante Instancla suscrita el veintisiste

{27) de junio de dos mil cinco (2005) ante el Notarlo Pablico José
Emesto Rivera Reyes mediante el testimonio ndmearo nueve mil
novecientos setenta y cuatro (9,974) pendiente de pressniacion en

el Registro de la Propiedad.

-—-B. HIPOTECA por la suma de SETECIENTOS CINCUENTA
DOLARES ($750.00). a la orden de la Compafia de Fomento
Industrial de Puerto Rico, 0 a su orden, reducida mediante la
escritura veinte (20) del veinfinueve (29) de julio de mil
novecienios sesenta y seis (1966) anie la Notario Pﬁblico Carmen
Julia Rocafort, inscrita al folio clento noventa y cinco (195) dal tomo
clenfo tres (103). Cancelada mediante instancia suscrita el
veintisiete (27) de junio. de dos mil cinco (2005) anie el Notario
Pdblico José Emnesto Rivera Reyes mediante el testimonio ntimero

nueve mil noveclentos setenia v dos {9,972) pendiente ds

presentacion en el Registro de la Propiedad.
----- C. HIPOTECA por la suma de SEISCIENTOS NOVEN?A'.‘!
CINCO WMIL DOS CIENTOS SESENTA' Y CINCC DOLARES




[sabel Santos Caballero, ¢ su orden, constituida medianie la
escritura sesenta y ocho (88) del veintiuno {21} de diciembre de mil
novecientos noventa y ocho (1998) énte el Notario Poblico Wilfredo
Luciano Quifiones, presentada y pendiente de inscripcion al
aslento diecisiete (17) del diario trescientos noventa y dos (392).
Presentada su cancelacién mediante la escriturg Namero une (1)
del tres (3) de enero de dos mil dos (2002) ante el Notario Plblico
José M. Bimiel Bameto, al asiento treinta ¥ cuatro (34) del diario

quinientos sesenta y uno (571).

——CUATRO: La VENDEDGRA Y la COMPRADORA tichen
convenida la compraventa de la PROPIEDAD v la llevan a cabo

conforme a las siguientes:

CLAUSULAS Y CONDICIONES —---mreemereree.
—--UNQ: La VENDEDORA por la presente VENDE, CEDE v
TRASPASA la PROPIEDAD descrita en el PARRAFQ PRIMERC
de esta escritura a favor de Ia COMPRADORA, con fodos sus
usos, anejos, derechos, Intereses y servidumbres, para que ia
POSEA, GOCE y DISFRUTE, como su Gnica legliima dufaﬁa.m---~

—--DOS: Se lleva a cabo dicha venta por sl convenido pracio de
UN MILLON GUATROCIENTOS SETENTA ML QUINIENTOS
NOVENTA Y SEIS DOLARES CON CUARENTA CENTAVOS
($1,470,596.40), los cuales la VENDEDORA recibe s este acio de
parte de la COMPRADGRA, vy por lo cual Ia VENDEDORA e
otorga a la COMPRADORA la méas forma y eficaz carla de pago.---
—TRES: La COMPRADORA, entra en posesion material dal
inmueble objeto de esta compraventa a partir de Ia fecha ds ests
otorggmiento, ¥ sin mas requerirﬁienio que el mismo; obligandose

la YENDEDORA 3 Ia eviccidn ¥ saneamiento de dicho inmueble,

conforme a derecho.

T ]




-~—-8EIS: El mencionado precio de venta incluye iodos los

-—--CUATRO: Las contribuciones terriioriales correspondientes a la
PROPIEDAD, seran responsabilidad de los VENDEDORA en
hasta la fecha de la firma de esta éscritura de compraventa, siendo

responsables la COMPRADDRA del pago de las mismas a partir

de esta fecha.
—-CINCOQ: Acuerdan lag partes que los honorarios de abogados;.f
seflos de la escritura original serdn por cuenta v caigo de la
VENDEDORA, y que los sellos y comprobantes de la copia
certificada junto con la presentacién en el Registro de té Propiedad

de esta escritura seré por cuenta vy cargo de la COMPRADGORA -

derechos, fitulos e Intereses que la ‘!ENbEDORA tengan o puedan
tener en los permisos, planos preliminares, planos y anie proyscios
que se han obtenido hasta e! presente de exstir alguno

relacionados con la PROPIEDAD y el desarolio de Ia)

PROPIEDAD objeio de Ja presente compraventa.
-—SIETE: lLa VENDEDORA representa Yy garantiza s Ia

COMPRADORA que:
A. No ExgrogiAaciones: La VENDEDORA no ha recibido ninguna
notiﬁcgcidn escrita sobre algin prdcedimiento de expropiacion
instado o anunciado que afecte la Propiedad o cualquier porcién de
la misma, v segiin su mejor conocimiento tales procedimientos no

han sido anunciados o contemplados.~

B. Violaciones, Litigacién o Informacion Adversa. Al mejor

conocimiento de la VENDEDORA, ssta no ha recibido nofificacion

escrita de: (i) violaciones de cualquier ley, ordenanza, ordenes,

resoluciones, reglas o reglamenios, restricciones o reguerimientos
de cualquier agencia gubemamentaji 0 cuasi-gubemamenial o de

un Tribunal, relacionada con o que afecte partes de la Propisdad; o

(iy demandas o procedimienios ante “tribunales o agencias

— 1
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gubernamentales o cuaél—gubernamentales pendientes o que
amenacen a la VENDEDORA o a cualquier porcion de la
Fropiedad, qué pudiese en cualquiér forma afectar adversamenis
la capacidad de la VENDEDORA en cumplir con los &rminos da 7
este‘ acuerdo o que pudiese afectar la capacidad de la

COMPRADORA, en adquirir, desarrollar, alquilar o vender la

Propiedad rapidamenie.
Q, Poseedares. No existen terceras personas en posesidn de fodo
0 partes de la Propiedad va sea en calidad de inqﬁilinos,
arrimados, invasorss ¢ de ofo ‘modo, ofros que no sea la
VENDEDORA. Ninguna ofra persona fiene reclamaclones,
derechos o Intereses en la Propiedad o cualquier porcion de la

misma, qué surjan de posesién, usucapion, edificacion, u ofro tipo

de reclamaciones.

D. Titularidad. LA VENDEDORA tisne y transfiere, ifivlo libre o

inscribible en pleno dominio sobre ta Propledad, libre de tedo tipo
de carga, gravamen, restriccion, derechos o alquileres.-—--reeee—

E. Solicitudes Previas v Compromisos. La VENDEDORA no ha

efectuado solicitudes o compromisos con cualquier agencia
gubernamantal o cuasi-gubernamental, la cual pudiese afeciar ia
Propiedad, las cuales no hayan sido previamente divulgadas a la

COMPRADGRA.

F. No Violacion de Acuerdos Previos o de Ley. La firma de esta

escritura, y la consumacién de las transacciones  aquf

contempladas, no resultaran en violacién o incumplimienio de
ningtin acuerde en que la VENDEDORA ses parte o bajo los
cuales los bienes y derechos de la VENDEDORA, esté obligada, o
bajo ninguna ley, regla, reglamento, -decreto o sentencia emiﬂdé o

impuesta sobre la VENDEDORA.




- VENDEDORA :(i) no existen “Sustancias Peligrosas” {segin mas

. Propiedad; (iii} No se ha dejado de cumplir por la VENDEDORA o

G. Condicidon Amblental. Al mejor conocimiento de Ia

adelante definidas) sobre, debajo’o an Ia Propiedad; (i) no se ha
generado, reciclado, rehusado, vendido, almacenado, manejado,

transportado o dispueste de Sustancias Peligrosas en la

cualquier duefio anterior con fodas las leyes locales, federales o
estatales, u ordenss judicia_les relacionadas con el ambiente © con
generar, reciclar, rehusar, vender, almacenar, manejar, iransportar
0 disponser de “Sustancias Peligrosas”. Seglin aqui ulilizado, e
término Sustancias Peligrosas, sera cualquier sustancia o material
definida como o designada -com'o desperdicios, materiales,
sustancias, contaminantes qufmicos txicos o peligrosos u ofros
similares segin asi considerados bajo cualquier ley Federal,
Estatal o Local ahora o en el fuiuro vigente, y segln: sean

enmendadas.

---~Todas estas rebresentaciones ¥ garantfas sobreviviran la firma
de la presente escritura. Sila VENDEDORA violara cualguiera de
SUs representaclones ¥ garantias aqul contenidas, entonces la
COMPRADORA podra a su enters discrecion solicitar de Ia
VENDEDORA el cumplimlento especifico de sus obligaciones bajo

este acuerdo, asf como valerse de cualguier offo remedio

disponible en ley o equidad,

~-—0CHO: No obstante o anterior, la VENDEDORA no garantiza

que la propiedad sea apta para cualquier fin que la

COMPRADORA pretenda destinarla o que pueda obtener permiso

alguno para su desarrollo,
——NUEVE: Llos comparecientes, sus  sucesores vlo
causahabientes por cualquier titulo, vienen obligados & otorgar y

suscribir toda clase de documentos pblicos y/o privadas que sean




S s e e et e e ——— — 1

necesarios y requeridos para suplir cualquier omision o detalie qus
debe aclararse, corregirse, enmendarse o adiclonarse paia gue los
actos qus comprenden este instrumenio piblico. sean _ ingcritos
correctaments en el Registro de la Propisdad, incluyendo, pero sin
limitarse, cualquier Acta Aclaratoria. Asi'mismo', $& comprometen
a pagar, de ser necesario, aquellos derechos adicionales que
puedan requerirse en relacidon a los documenios pablicos o

privados aqui mencionados, y los’ relacionados para su dsbida

inscripeion en el Registro de la Propiedad.
----- YO, el Notarlo Autorizante hago a las partes comparscieniss
las advertenclas legales pertinentes a este oforgamienio, yen|
particular que esta escritura ha' sido preparada conforme a sus _
instrucciones y de acuerdo con'un estudio de titulo preparada por
la ﬁrma ‘HATO REY TITLE de fecha dos (2) de junio de dos mil
cinco (2005), en el cual las paries descansan de buena fe en su
conhtenldo. Advierte el Notario a las pa.ries que el esiudio de tfivlo
no s un seguro de titulo v refleja solamente la realidag registral
del inmueble a la fecha del mismoe, ¥ que el mismo no cierra al
Registro, ni excluye la posibilidad de que se hayan presentado

otros  documentos rolacionados  con esta propiedad con

posterioridad a la fecha del estudio. ‘Asi mismo el notario advierie
a las partes sobre I necasidéd de presentar en el Cenfro de
Recaudaciones dé Ingresos Municipales los correspondientes
documentos de cambio de duefio, de las cuales adverti a dichas
partes otorgantes manifestando haber quedado enterado, luego de
renunciar éstos al derecho que les advertl tenfan de requerir lé
presencia de testigos instrumentales on este otorgamisnto, ---mm---—-
----LEIDA esta escritura por las partes.otorgantes, procedeﬁ &

firmarla, escribiendo, ademés sus respectivas iniciales en cada uno

de los folios de Ia misma,

——— e - .
d e




—-—~Y DE TODO LO QUE afimo o relato en este instrumento

| pliblico, YO, el Notario Autorizante CERTIFIGO y DOY FE

$150.00~
1280 0004 793 - 372

$1472.00~
1280 0004 793 - 363

impuesto Notaral
$1.00~
1280 0004 793 . 388
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GOBIBRNO DE FUERTO RICO
OFICINA DEL GOBERNADOR
JUNTA DE PLANIFICACION

12 de septiembre de 2012

Consulta Nédmero 2005-48-0763-110

o ‘;p‘" RESOLUCION

‘I"\ San Lorenzo Pariners 5.E., por conducto del Ing. Edmundo Colén Arizmendi,
presentd ante la conslderacién de fa Junta de Planificacion, en adelante la Junta, upn
proyecto residencial mixto unifamiliar y multifamilisar en el Barrio Quebrada del
Municipio de San Lorenzo, Puerto Rico, La presente consulta fue presentada e} 18 de
ockubre de 2005, - .

Mediante Resolucion de Junta de 17 de junio de 2006, notificada el 27 de junio de
2006, se otorgé un suspenso de sesenta (60) dfas, a la consulta para que la parte
proponente comeritard la comunicacién del Municipio de San Lorenzo del 2 de mayo de
2006, asf como los comentarios emitidos por la Autoridad de Acueductos y
Alcantarillados {A.A.A) del 10 de mayo de 2006,

EL 8 de dicternbre de 2006, el Ing. Edmunde Colén Arizmendi, representante de
la parte proponente, presentd una solicitud para reducir en 800 ol ntimero de unidades
resldenciales propuestas originalmente, Medlante la presente consulta de autos se
propone un total de 1,300 unidades de viviendas (fo que incluye viviendas unifamiliares
y multifamiliares) y &reas recreativas lo que incluye un campo de golf con cabida de
ciento diez {110} cuerdas al proyecto,

El 4 de octubre de 2007, la Junta acogié la solicitud de enmienda y otorgt un
suspenso para que el Municipio se expresard sobre Ia enmienda propuesta y para que la
parte proponente cumplimentard la evaluacién ambiental del proyecto ante Ia
Administracién de Reglamentos y Permisos (ARPE) y una vez obtenga la certificacion,
presentard copia de la misma ante la Junta de Planificacidn.

La Junta, mediante resolucién de 25 de octubre de 2007, autoriz6 la ubilizacién de
un méfodo alterno de notificacién, previa solicitud de la parte proponente, conforme a
lo dispuesto en Ia Seccitn 4.06 del Reglumento de Zonificacion vigente en ese entonces,

Por resolacién de Ia Junta de 15 de enexo de 2009, notificada el 21 de enero de
2009, se dej6 Ia consulta en suspenso por un término de sesenta (60) dfas para que la
parte proponente comentard tna comunicacidn emitida por el Departamento de
Recursos Naturales y Ambientales (DRNA) el 18 de diclembre de 2008 y para que se
modificara el proyecto atendiendo dichos comentarios.

Luego, mediante resolucion de la Junta, del 9 de julio de 2009, notificada el 15 de
julic de 2009, otorgh un término improrregatle de treinta (30} dias, a In parte
proponente para que se expresard sobre la carta emitida por el DRNA el 18 de
diciembre de 2008 y para que el Municipio de San Lorenzo se expresara sobre fa
cansutta de autos,

Posteriormente la Junta dejd la consulta en suspenso de treinta (30} dfas para que

la parte proponente sometiera un plano enmendado de conformidad con lo expresado -

por el Departamento de Recursos Naturales y Amblentales en su carta de 14 de julio de
2009.
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Mediante resolucion de 14 de septiembre de 2009, notificada el 21 de sepliembre
de 2009, la Junia dej6 en suspenso Ja consulta para que el Municiplo de San Lorenzo se
expresara sobre la aplicabilidad del Articulo 13.00 del Capitulo 13 de la Ley 81 de
Municipios Auténomos a la presente consulta.

Para evaluar la consulta y considerar Jos planteamientos y 1a prueba de la parte
proponente, de las personas interesadas y del piblico en general, se celebr6 una vista
publica el B de noviembie de 2011, a las 10:00 a.m. en el Salén Juan B. Behevarrfa det
Club de Leones, ubicado en la Urb, Aponte, en la Carvetera PR-183, Km. 9.3 def
Municipio de San Lorenzo P.R., previa publicacién de un edicto en el periédico Ei
Vocero de Puerio Rico, a la pdgina 22, en la edicidn de 6 de octubre de 2011 y la colacacion
del letrero en el predio notificando Ja celebracidn de la audiencia publica conforme a fo
establecido en la reglamentacion vigente.

A la vista pdblica no comparecieron representantes del Municipie de San
Lorenzo, ni de las agencias estatales, La parte proponente estuvo representada poy el
Ing. Bedmundo Colén Arizmendi y el Arq. Hans Moll Stubbe guienes estuvieron a cargo
de la discusion del desarrollo propuesto,

Los representantes de la parie proponente deseribieron el proyects de epigrafe
como sigue:

“Se propone Ia construccion de un complejo residencial de 1,600 unidades de
vivienda unifarmniliares y multifamiliarcs, facllidades recreativas y usos accesorios
{ranchas de baloncesto y tenis, club de nataci6n, gimnasia, Lentro de rennjones,
drea de juegos y parques), escuela privada, campo de golf de' 9 hoyos (en un 4rea
de 141 cuerdas) y un paseo lineal piblico {senderos para peatones y bicicletas
unos pavimentados y otros sobre terrenos natural), en un predio con cabida fotal
de778.00052 cuerdas. Como parte de las dreas verdes se consteuirdn varios lagos
o chareas artificiales que formarédn parte del sistema de control de escorrent{as
durante 1a fase de construccién del sistema de alcantarilado pluvial, Durante la
operacion del proyecto {las charcas de retencién), se utilizardn como habitéculo
para especies de aves y peces, Las unidades de vivienda estdn divididas en 1,600
unidades con lotes con cabidas 350 metros cuadrados a 900 metros cuadrados
para viviendas unifamiliares y dos (2} complejos multifamiliates con un total de
450 unldades en edificios de apartamentos de.cuatro (4} & seis (6} plantas de
alfura. Bl proyecto serd desarrollado por etapas v en un perfodo de quince (15)

= 7"

anos.

Del expediente administrativo de Ia consulta, asf como de la prueba documental
¥ testifical presentada en la audiencia piiblica, formulamos las siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. El predio objeto de la consulta serd formado de Ia agrupacion de dos (2) fincas,
- ura con cabida de seigcientos diecinueve punto tres mil quinientos cincuenta y
dos (615.3552) cuerdas y ofra con cabida de clento cincuenta ocho punto sesenta

y cinco (158.65) cuerdas, las cuales una vez agrupadas alcanzardn una cabida
total de setecientos setenta y acho punto cero cero cincuenta ¥ dos (778,0052)
cuerdas, La misma estd delimitada, segiin informacién provista por el
proponente, por el Norte, con las Carreferas PR-203 y PR-931 y con terrenos
propiedad de Joseph A. Unanue, Luis Martinez, Herminia Marztinez Ocasio,
Gladys Martiez Ocaslo, Angel A, Silva Andino y varios solares vacantes; por el
Sur, con el Rio Grande de Lofza; por el Este, con la Carretera PR-203, con
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terrenos de Fernando Lleras Matos, José Ddvila Benitez José H. Olmeda Silva,
Anthony Gerena Rodriguez, José L. Vila Tous y Carlos Vil Tous y por el Oeste,
con terrenog propiedad de Pedro Briceles Gonzilez, Aurelia Briceles Gonzalez,
Eladia Briceles Rodriguez, Regina Rodifguez, Ana Marfa Cabemtdo Broceles,
Benjamin Rivera Figueroa, Juan Ramén Zalduondo Viera, Compatifa Agricol
Bairoca, Francisca Montafioz y Pedro Cruz,

Obra en el expediente administrativo Escritura Néim. 42 otorgada el 27 de junic
de 2005 mediante la cual San Lorenzo Parincrs adquirié una finca de 228.00
cuerdas y copia de Escritura Ném. 43 otorgada en Ja misma fecha mediante Ja
cual San Torenzo Partners adquirié una finca de 85.8798 cuerdas. La parte
proponente San Lorenzo Partners adquirlé mediante Escritura Ntm, 45 otorgada
el 3¢ de junio de 2005 un predio con cabida de 317 cuerdas. De igual forma obra
en el expediente adminisirative copia de Bseritira Ném, 1 otorgada 30 de enero
de 2007 mediante la cual San Lorenzo Partners adquiria dos {2) fincas; una de 153
cuerdas y otra de 5 cuerdas.

La parte proponente ha evidenciado ser titular de 788.8987 cuerdas, segiin
escrituras de las cuales utilizard unas 778.0052 cuerdas para #l dessrrollo
propuésto

El 22 de diciembre de 2011, recibimos una cormunicacion del S Julio Cay
Montafiez alegado propietario de unos de los predios objetes de consulta,
mediante la cual 6ste informa sobre la radicacion de unm litigie por
incumplimiento de contrato ¥ cobro de dinero contra San Lorenzo Partnets. Por
todo Jo cual, alerts a la Junta para que no adjudique la presente consulta de
ubicacién, La referida comunicacién no fue notificada a la parte proponente por
Io gue la misma constituye un documento Fx Parte gute no debe ser constderada,

Ahora bien, entendemos gue esta es una controversia de derecho privado, la
caal no le compete a la Junta dilucidar. Conforme a la evidencia que cbra en
autos San Lorenzo Partners posee la titularidad de los predios objeto de
desarrollo.

E] desarrollo propuesto cansiste de un proyecto residencial mixto {unifamilfar y
multifamiilar), institucional (escuela), con los siguientes componentes: (a) un
desarrollo unifamiliar de 1,600 urddades de viviendas en lotes de 350 a 900
metros cuadrados; (b) dos complejos multifamiliares para un total de 450
unidades de viviendas en edificios de apartamentos de cuatro (4) a seis (6)
plantas; (c) dreas recreativas y usos accesorjos (tales como canchas de baloncesto,
eanchas de tenis, gimnasio, centro de reuniones, drea de juego, veredas y 4reas
verdes); (d) un campo de golf de 9 hoyos; {e) usos dotacionales relacionados -
servicios médicos hospitalarios y medicina ambulateria (durante la vista piblica
se menciont el establecimiento de una sala de urgencias o emergencias); (f} usos
dotacionales educativos y {g) paseo lineal pdblico con senderos para peatones y
bicicletas; y 4reas de conservacién nafural,

La parte proponente soliciié un camblo de ealificacion indirecto de un Distrito
Residencial Intermedio para el componente residencial y un Distrito Dotactonal
para el uso institucional (escuela) y de servicios médicos hospitalario,

La topografia de predio es una variada, que va desde 2% al 40% de elevacion
sobre el nivel del may, segin indicd la comunicacién del Departamento de
Agricultura de 14 de junio de 2006.

El proponente expresé que el proyecta generara un niimero indeterminado de
empleas en la etapa de construccién estimada de 20 afios del Plan Maestro,
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Ademds, tendrd un costo aproximado de ciento {reinta millones de délaves (5130,
000,000,00) de fondos privados. Bl costo de las unidades de vivienda se ealculd
aproximadamente en los dos clentos mil {($200,000.00) délares a trescientos mil
délares ($300,000.00).

7. De acuerdo al Flood Insuraince Rate Maps Panel 72000C1230) vigente, la'finca
objeto de consulta ublea en tres zonas: Zora X (87%); Zona AE (10.9%) (Floodway)
y Zona PCT (2.1%).

De acuerdo con lo expresado por el Arq, Hans Mokl Stubbe, representante del
proponente, en las cercanfas del terreno objeto de desarrollo ibica el Rio Grande
de Loiza y varlos cuerpos de agua segiin Identificado por el Departamento de
Recursos Naturales y Ambientales entve estas, quebradas y drenajes naturales de
la finca alrededor de veinticinco (25) entra ambos, pero quebradas como tal, pues
eran unos cinco (5) o unas siete (7) de ellas,

La parte proponente deberé cumplir con el Reglamento Sobre Areas Especinles
de Riesgo a Inundacién, Reglamento de Planiffcaclén Nvimero 13, vigente,

8. Lajunta de Planificacidn adopté el Plan de Ordenacién Territorial del Municipio
de San Lorenza desde el 2007, Diche Plan de Ordenacién fue aprobado por el
Gobernador mediante Orden Bjecutiva O-2007-27 de 10 de agosto de 2007, Bl
Municipio de San Lotenzo acogié como su cuerpo reglamentario el Reglamento
Num. 4 de Planificacion vigente y sus futuras enmiendas. Por ello, a la presente
consulta fe es de aplicacién las disposiciones contenidas en el Reglamento
Conjunto para Obtas de Constiuccidn y uso de Termrenos, en adelante, el
Reglamento Conjunto.

Segtn el Mapa de Calificacién del Munielpio Auténomo de San Lorenzo,
vigente, ¢l predio objeto de consulta {dos fincas) se encuentra clasificado como
Suelo Ristico Comdn (SRC) y Suelo Bspecialmente Protegido (SREPY y estd
comprendido en dentre de un distitos de Desarrollo Selectivo (DS), Agricola
Productivo (AP), Agricola General (AG) y Counservacidn de Recursos (CR).
Ademds, una porcidn de aproximadamente un tercio def predio se encuentra en
un Plan de Area del Plan Territorial del Municipio de San Lorenzo,

Durante la vista piiblica la parte proponente expresé que el Municipio de San
Lorenzo solicité que se considerara la modificacion de los suelos mediante un
Plan de Area mediante el procedimisnto de esta consulta.

9. La Autoridad de Carretera y Transportacién (ACT) en comunicacién de 30 de
abril de 2010, dirigida al Ing, Bdmundo Colén Arizmendi, indicé no tener
objecitn a que se sometan en las etapas posteriores los ‘estudios de transito y de
sonido ambiental del proyecto bajo evaluacién de la Junta de Planificacién, Se
requerird Jas mejoras a la infraestructura de carretera gue serdn necesarias para el
referido proyecto. Ademds, se deberd tormar en consideracion las sigulentes
recomendaciones:

1. Segtin el plano sometido el 12 de enero de 2007, se propone una interseccién
enla Coxretesa PR-203 en forma de rotonda y segiin su comunicacién del 8 de
marzo de 2010, Indica que se construirdn rampas de entrada y de salidas en
ambos lados de dicha carretera, Seftalaron que este Hipo de acceso deberd
diseflarse de acnerdo a la clasificacién de la carretera, segiin establece el
Reglamento para el Conirol de Accesos a las Vias Piblicas de Puerto Rico,
segiin enmendado y el Manual de Disefio de Carreteras. Dicho acceso debers

" ser evaluado y aprobado par el Area de Disefio de fa Autoridad por lo que se
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deberd cumplir con todos los requisitos y los estudios necesarios que sean
solicltados por dicha Area,

2. Bl Artfeulo 5, Secelon 1II-B del Reglamento para ef Control de Accesos a las
Vias Piblicas de Puerto Rico, segiin enmendado, establece que siempre que
sea posible desarroltar accesos directos a calles de servicios o superficie de
rodaje locales, no se permititdn accesos directes a las vias publicas
principales. Por lo tanto, recotnendaron que los accesos sean canalizados
hacla otras vfas estatales o municipales colindantes con la propiedad.

8. Bl Reglamento Ntim, 11-001, conocido come Novimas para la Imposicion de la
Aportaci6n por Conwepto de Bxaccidn por Impacto, facuita a la Autoridad de
Carreteras y Transportacion a establecer un Programa de Bxaccién por
impacto, el cual conlleva que nuevos desarrollos debersn tener participacién
equitativa de Jos costos de infraestructura y los usos comunales disefiados
para prestar servicie al nuevo crecimiento y desarrolio y asi evitar efectos
acumulatives negativos sobre Ia calidad de vida de los desarrollos existentes,
Bsto frae como consecuencia que el proyecto de referencia estard sujeto a)
pago del cargo de exaccitn por impacto. Dicho cargo ser4 calculado cuando
sometan a esta Area los planos corregidos del referido proyecto,

La referida comunicacion tene vigencia de un afio, no constituye un endoso
ni awtorizacién para comenzar obra de consfruccién alguna y aplica al
proyecto Sabanera de San Lorenzo, de 1,600 unidades de vivienda, escuela y
110 euerdas para campo de golf, propuesto en el predio de terrena de
referencia, Cualquier otro proyecto a desarrollase en este predio de terreno,
debera ser sometide a esta Autoridad para fa evaluacion y comentarios que
apliquen.

La ACT es la agencia con el “experfiss” en cuanto a la disponibilidad de
infraestructura vial en Puerto Rico, De los comentarios vertidos par la ACT,
podemos inferir gue el 4rea cuenta con fa infracstructura vial necesaria para
servir al proyecto propuesto, sujeto a que se cumpla con las recomendaciones
entiticas por dicha agencia gubernamental.

La parte proponente debera cumplir con las recomendaciones realizada por
dicha agencia gubernamental.

10. La Autoridad de Bnergia Eléctriga (ABE), en carta de 12 de diciembre de 2005,

11,

indicé no tener abjecién al proyecto propuesto. En su comunicacién fa ABH
realizé un requerimiento de informacin y emitié una serle de recomendaciones
en torno al disefio del desarrollo con las cuales debe cumplir {a parte proponente.
En st comurdeacién la ABB solicitd que se realice una evaluacion de campo del
proyecto a la ABE, proveer informacién adicional en relacién a la carga total en
KGV a instalarse, preparar los planos de disefio y conexién de la fase eléctrica.

La ABE es la agencia con el conccimiento especializado en torno a la

infraestructura del sistema eléctrico del pafs. A Ta Juz de los comentarios
emitides por dicha agencia, determinamos que existe 1a infraestructura necesavia

para servir el proyecto.

La parte proponente deberd cumplir con dichas recomendaciones.

La Autoridad de Acueductos y Alcantarilladas {AAA), en carta de 10 de marzo
de 2006, comentd que se condiciona ¢l proyecto a que el desarrollador cumpla
con lo stgutente:

Para las primevas 300 unidades de vivienda;
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13.

1, Deberd construir la Jnea para conectar el proyecto con la Planta de
Filtracitn de San Lorenzo (Urbana}.

2. Para la conexion gl sistema de alcantarillado sanitario, el desarrolladoy
deberd comstruir ta Fase II de la Troncal San Lorenzo-Caguas la cual
permitird fa eliminacién de la actual Planta de Alcantarillado Sanitario de
San Lorenzo dirigiendo las descargas hacia fa Planta de Alcantarillado
Regional de Caguas.

Para lag unidades de vivienda restantes:

1. Deberd realizar In conexion hasta la tuberfa de agua potable de 30
pulgadas de didmetro localizada en la carretera PR-30 que servira al
proyecto de referencia y al Municipio de San Lorenzo. Hsia tuber{a servirs
de transmisién para el proyecto del Embalse y la Planta de Biltracién
Valenciano,

Ta AAA evalu6 inicidlmente el desarrollo, condicionande el mismo a la
constracclén de obras en el sistema de acueducto y alcantarillado focal.

Entendemos que de cumplir a cabalidad con las recomendaciones de fa agencla,
el proyecto podra coutar con fa infraestructura necesavia para servirse, La parte
proponente deberd cumplir con dichas recomendaciones,

La Autoridad de Desperdicios S6lides {ADS), mediante comunicac.:ién de 3 de
sepliembre de 2009, emiti6 recomendaciones sobre el proyecto bajo evaluacion y

solicttd informacitin adicional sobre las egtrategias de reciclaje a ser implantadas
durante la construecién y operacitn del proyecto, Asimismo, sefialé que el
proponente debe cumplix con todas las regulaciones relacionadas con el manejo y
disposicidn de desperdicios séfidos y materiales reciclables, entre estas) la Ley
Nim. 70 de 18 de septiembre de 1992, segiin enmendada; Ley Niim. 61 de 10 de
mayo de 2002 y el Reglamento Ntim. 3, Reglamento de Lotificacion y
Urbanizacion de la Junta de Plandficacién, Seccion 20.00, Desperdicios Sélidos.

Posteriormente en rarta de 28 de noviembre de 2011, la ADS, comenté
nuevamente el proyecto para ratificar el cumplimiento con Ia legislacion
aplicable al reciclaje del proyecto. Esto es, cumplir con las disposiciones de la Ley
Nurm. 70 de 18 de septiembre de 1992; Ley Num. 136 de 25 de jullo de 2000; Ley
Nam. 191 de 30 de julic de 1999; Ley Nim. 61 de 10 de mayo de 2002, De igual
forma deberd cumplir con las disposiciones contenidas en el Reglamento
Conjunto para Obras de Construccitn y Usos de Terrenos, Capitulo 9, Capitulo
47 de Corte, Poda y Forestacién y Capitulo 49 sobre Besperdicios Sélidos.

En Memorial Explicativo post-vista presentado por la paite proponente éste
sefiala gue willizard el Plan Estratégico para el Manejo de los Residuos S6lidos de
Puerto Rico, segtin dispuesto en el Capftulo 49 del Reglamento Conjunto.

La ADS es la agencia con la misién y capacidad técnica para el manejo de los
desperciicios sdlidos en Puerto Rico, por lo fanto, acogemos todas las
recomendaciones emnitidas por dicha agencia gubernamental,

La parte proponente debers cumpliv con las recomendaciones emitidag por la
ADS,

Bl Departamento de Agricultura (DA), en comuricacién de 14 de junio de 2006,

dirigida a la Sra, Carmen Torres Meléndez, entonces, Sacretaria de la Junta de
Planificacién evalud el predio objeto de congulta y el proyecte. Bl DA determing
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gue la finca posee los siguientes tipos de suelos: Junquitos cascajoso arcilloso
lémico, midcana arcilloso (Llle-5), mdcana Arcilloso (IVe), Mabf axcitloso (HTw-3),
Mab arcilioso (ITw) y Vivi l6mico 1Is). En su comunicacién el DA exprest que;

“La finca objeto de consulta es d¢ amplia cabida y se encuentya en pastos,
La misma posee diversidad de suelos, en su mayorfa, con excelentes
cavacteristicas fisicoquimicas para la agricultura, En la periferia se
observan carreteras estatales, el Rio Grande de Lofza y dreas en actividad
aguicola, especificamente ganaderfa.  Hste proyecto contempla un
desarrollo extenso, el cual impactarfa tervencs de incaleulable valor
agrario. Aun cuandc existen proyectos residenciales en las cercanias de
wna de fas carreteras principales, ninguno de ellos es similar al proyecto
en esta consulta.  Entendemos que la aprobacién de la propuesta
estimulard a la fragmentacidn de unidades apuicolas y la eventual
desaparicion de la actividad agricola existente en la periferia, Bs meritorio
indicar que el Departamento de Agricultwa pretende desalentar el
desplazamiente de suelos, con potencial agrario y de actividades
agricolas, evitando la infroduccién de olros usos. Por lo tanto,
recomendamos objetar la consulta,”

Posteriormente, mediante comunicaciones de 19 de junio de 2006 y 2 de
septiembre de 2008, ¢l Departamento de Agricultura reafirmé su objecién al
proyecto propuesto y sostiene, ¢l impacto negativo que causarfa el misino a la
actividad agricola existente en la zona (ganaderfa).

Bl Departamento de Agricultura es la agencia especializada en el desarvollo
agricola del Pafs, En su evaluaclén el Departamento indicé los usus agricolas
exjstentes al presente el predia objets de consulla (pastos); el impacto que
causarfa el desarrollo de los usos agricolas del sector {ganaderia). Bl DA no
aprueba la fragmentacion de fincas con potencial agrario,

14. Bl Instituto de Cultura Puertorsiquefia (ICP), en carta de 22 de diciembre de 2005,

15,

comentd que prefiminarmente se orientd al proponente sobre la reglamentacion
vigente e hizo sus recomendaclones sobre los aspectos de arqueologfa o
etnohistoria. De la comunieacién se desprende que el ICF, no ha completado la
evaluacion del proyecto, sin embargo, el Ing. Edmundo Colén Arizmendi,
representante del proponente, indicé durante la vista piiblica que entendia que
estudio, habia sido sometido. No obstante esto no fue evidenclado,

La parte proponente, en Ia etapa operacional ante la OGPe, debers evidenciar el
cumplimiento de los estudios arqueolégicos requeridos por el Instituto,

Bl Departamento de Recursgs Naturales v Ambientales {DERNA), en
comunicacién de 16 de Julio de 2009, hizo tuna relacién del trémite de evaluacidn

de la Declaracion de Impacto Ambiental Preliminar (DIA-P) de la consulta
epigrafe,

Bl DRNA sefialé que lnega de la evaluacién de Ja DIA-P y la comruricacion del 30
de marzo de 2009, la cual incluye un plano medificado de fehrero de 2009,
titulado “Preliminary Coneephual Masier Plan” Hrmado y sellade por el Ing,
Edmundo Colén Arizmendi, Lic, Ndm., 7812 se determiné que los mismos
discuten adecuadamente los aspectos ambientales bajo sn jurlsdiccién, Mo
obstante, deberd cumplit con los siguientes requerimientos:

* Debera dedicar & uso piiblico una franja de texreno comprendida por el
cauce de las quebradas, mds una franja adicional de cinco {5) metros de
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ancho medidos a ambos lados de los cuerpos de agua y desde el borde de
éstas. Dicha faja se mantendrd expedita y no podr4 ser uilizada para usos
distintos a los propésitos de conservacion de los cuerpos de agua.
Ademés, deberd dedicarse a favor del Muricipio de San Lorenzo
conforme a lo dispuesto en el Artfeuio 2 de la Ley Num, 49 del 4 de enero
de 2003, segtn enmendacla por la Ley Nim. 55 de 22 de enero de 2004.
Entiéndase que la franja de las quebradas debera segregarse como lote
independiente y que la misma serd cedida al Municipio de jurisdiccién, lo
cual deber estar reflejado en el Plan del Proyecto.

o Bl Plano titulado “Prefininary Conceptunl Masfer Plan” firmado y sellado
por €l lng, Bdmundo Colén Arvizmendi, Lie, Ntim, 7812, incluye una tabla
donde se expresa que el proyecto contempla un drea de impacto {huella de
construceitn) de 326,00 cuerdas y 462.00 cuerdas en 4reas verdes naturales
a conservar y restaurar {incluye charcas de retencion, lagos, corredores,
entre otros), En comunicacién def 30 de marzo de 2009, se indluy6 una
Tabla con la mitigacién requerida por el Departamento para cumpkir con
la Ley Nam, 241, supra, ¥ el Reglamento Nam. 6765, En ésta se indica las
dreas verdes como “sistemas de charcas y drenajes naturales fuera de las
&ress naturales cors R/ W minimo de 15.00 metros.” Las restantes diez (10)
metros minimos establecidos para los cuerpos de agua son para cumplir
con ]a mitigacién requerida por dicha Ley, Ademds, las acha {8) existentes
también tendrédn 15 melros como zena de amortiguamiento,

¢ En el plano antes mencienado observaron que en su totalidad las 135.00
cuerdas a conservar en su estado natural estdn wbicadas al norte del
predio Jas cuales deberdn ser conectadas a los corredores de vegetacion
propuestos. Hstas serdn conservadas mediante el mecanismo de
Sexrvidumbre de Conservacién, a tenor con la Ley Ntim. 183 de 27 de
diciembre de 2001, Ley de Servidumbre de Conservaelén de Puerto Rico,
segfin enmendada, Previo a iniciar alguna gestidn dirigida a la ebtencién
de cualquier permiso, autorizacion, concesion o franquicia, se debera
presentar copia certificada de la estructura del 4rea a conservar y copiar
de Ja minuta de asiento de presentacién de la mistna en el Registro de Ia
Propiedad.

« Hn donde se prapene la formacién de taludes, si alguno, en colindancia
con las quebradas y el Rio Grande de Lofza, la base de los mismos
descansark fuera de la faja de terreno de dichos cuerpo de agua, Ademés,
se tormarén en consideracion la estabilidad de los taludes y la proteccién
de los mismos contra Ia erosion,

# De acuerdo a lo diseutido en reuniones de 17 de marzo de 2009 y 15 de
abril de 2009, en los cruces de las guebradas se deberdn construir puentes.
Los mismos no deberdn impactar el cauce de las quebradas. De no utilizar
puentes para los cruces de Jas quebradas, deberdn obtener del
Departamento algiin permiso, autorizacidn o concesién relacionado a este
proyecto y el plano modificado con las alternativas.

o Al Sur del predio se ldentifict un Area de humedal que se mantendré en
su estado natural y formar4 parte de las dreas verdes del campo de golf.
Se debera tener una zona de ameortiguamiento de cinco (5} metras,

» Al Sur del predio hay un érea Zona A de acuerdo a la Hoja 1230H de los
Mapas sobre Tasag del Seguro de Inundacién preparados por la Agencia
Federal para el Manejo de Bmergencla y adoptados pex la Junta de
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Planificacion. A tales efectos, se deberdn aplicar las disposiclones de la
Seceidn 7.02 del Reglamento de Planificacién Niim. 13, Reglamento sobre
Aven Bspeciales de Riego a Inundacion,

= Deberd cumpliv con las disposiciones del Reglamento de Planificacién
Niin. 25 Reglamento de Siembra, Corte y Forestacién para Puerto Rico.
Se le apercibe que fa Tey Nim, 133 de 1 de julio de 1975, segim
enmendada prohibe el corte y poda de #rboles sin el permiso
corresponeliente del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
{DRNA),

o Durante la visita de campo se identifics la pabna de coyor (Aiphenes
acanthopylla) especie considerada como elemento criico, ésta se encuentra
a lo largo de una de las quebradas intermitentes. De la especle no estar
dentro de la zona de amortiguamiento de los quince (15) metros a
conservar en su estado natural, la misma deber ser aumentada para que
no se afecte la especie,

o Los comedores de vegetaclén propuestos deberdn ser reforestadas
cumpliendo las disposiciones del Articulo 4 de la Ley Num. 97 def 24 de
junio de 1998, Ley para Fomentar la Siembra de Arboles cuyas Frutas o
Semillas Provean Alimento a Especies de Aves Silvestres de Fuerto Rico la
cual dispone que del total de drboles a ser sembrados en todo proyecto de
reforestacién en que se utilicen fondos piiblicos o privados, o en una
combinacién de éstos un quince (15) por ciento en las dreas rurales y un
diez (10) por clento en las 4reas urbanas sean de especies cuyas frutas o
semiflas sean de especies cuyas fratas o sernillas sirvan de alimento a las
aves silvestres que residan temporal o permanentemente en éstas. El
Artteulo 5 de esta ley, incluye una lista de posibles especies de plantas que
puedan utillzar en el plan de reforestacién. Los #rboles deberén tener un
minimo de 6 de altura al momento de Ia siembra,

s Deberd cumplir con fas disposiciones del Reglamento de Planificacién
Num, 3, Reglamento de Lotificacion y Urbanizacion, Secclén 14 Manejo de
Aguas Pluviales, Se le apercibe que del sistema pluvial descargar en el
Rio Grande de Loiza o las quebradas del predio, deberan descartar la
descarga en un punto concentrado, lo que implica que no se puede afectar
la faja verde e integrar a dicho sistema una alternativa de disefio que
permita que el agua Hegue de la misma forma que discurre en su estado
natural.

» Deberén oblener de la Junia de Calidad Ambiental el Perniso General
Consolidade, o que incluye el Permiso para ef Control de la Brosion y
Prevencidn de la Sedimentacién para minimizar la erosién hacla los
cuerpos de agua, Ademds, deberd obtener cualquier permiso requeride
por esa entidad para realizar el proyecto o actividad.

» Deberd cumpliv con las disposiciones del Reglamento Ném. 69186,
Reglamento para Regir Ia Extraccion, Bxcavacitn, Remocién y Dragado de
la Corteza Terrestre. Sele apercibe que la Ley Nam, 132 de 25 de junio de
1968, segin enmendada y su Reglamento, prohibe la extraccidn,
excavacién, remocién y dragado de material de la corteza terrestre sin el
permiso correspondiente del DRNA,

* Deberd someter ¢l plano de mensura certificado por un profesional
autorizado a ejercer Ia agrimensura en Puerto Rico, Bl misme debe incluir
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tabla de deseripcién de puntas debidamente identificados tanto en el
plano como en el terreno para certificar el Iimite del terreno cor el cauce
legal del Rfo Grande de Lofza, con las &reas a conservar, de Jas quebradas
y Jas 135 cuerdas a conservar en su estado natural. La faja de conservacién
del Rio Grande de Lofza es de veinte (20) metros, segiin la Seccion 15 ~
Tomas de aguas piblicas o privadas, pagina 28 de la DIA-P. La escritura
de cesidn y Uaspaso correspondiente deberd ser presentada en el
Departamento previo al inleiar alguna gestion dirigida a la obtencién de
cualquier endoso, permiso, autorizacién, concesién o franquicia.

Durante la fase de radicacién de s solicitud de Pereiso de Urbanizacion
ante la Administracién de Reglamentos y Permisos (ARPE) deberan
presentar simultdneamente a la Divisién de Procesos Ambientales el plano
de deslinde certificado con Ia cabida final en cuerdas que sers dedicada a |
conservacién para la evaluacién correspondiente, De no cumplir con to g
anterior, este Departamento se verd Imposibilitado de framitar el Peymiso j
Tncidental para una Obra Auntorlzada por €] ARPE,

o Deberd presentar copia certificada de la escritura de cesidn y traspaso
correspondiente en conjunto a una copia de la minuta de asiento de su
presentacién en el Registro de la Propledad previo a Ja obtencitn en el
Departamento de algin permiso, franguicts, autorizacién o concesién
relacionado con este proyecto. A los fines de conocer el procedimiento a
seguir para camplir con las disposiciones del Reglamento Niim, 7674 de 5
de diclembre de 2008, Reglamente para la Adquisicién de Bienes
Inmuebles y Derechos Reales del Departamento de Recuarsos y
Ambilentales,

¢ De descubirse en cl predio objeto de desarrotlo algin cuerpo de agua
superficial o subterraneo, sea perenne o intermitente deberd informarlo
inmediatamente al DRNA y demés agencias concernidas. No informar
hallazgos de este tipo asl comoe las medidas de mifigacién que se
implantardn para proteger estos recursos naturales conllevard una
revocacidn automdtica de la presente comurndeacién de no-objecion y
podré ser base para acclones legales por parte del DRNA en los foros
disponibles.

Posterlormente el DRNA en carta de 31 de octubre de 2011, hizo referencia a la
comuricacion de 9 de noviembre de 2011, En esta comunicacién el DRNA gefiald
que como parte de la evaluacién del proyecto, se determiné recomendar
favorablemente este proyecto, sujeto a varios requerimientos entre los cuales se
mencionan el mantener en estado nahural ciento treinta y cinco (135} cuerdas
ubleadas al Norte del predio y constltuir en fstas una servidumbre de
conservacion; mantener en estado natural el humedal y establecer una zona de
amortignamiento de cinco (5) metios, {as fajas verdes de las quebradas sevén de
quince {15} metros, conservacion de la palma de coyor (Aiphenes acontliopylla) esta
accién pudiera implicar que Ja faja verde de las quebradas se amplfe y deslindar
el cauce legal del Rio Grande de Lofza, cuya faja verde serd de veinte {20} metros
conforme se indicé en el documento ambiental. Bsto dltimo debers levarse a
cabo previo a que la entidad sucesora de la ARPE emita algiin tipo de permiso a
este proyecto. Se deberd presentar las correspondientes escrituras (constitucién
de servidumbre de comservacién, cesitn de terrenos) en el DRNA como
avidencia de cumplimiento con los requerimientos relacionados con la
conservacién de terrenos que no pueden ser objeto de desarrollo. El DRNA no
tene objecién a que la Junta apruebe esta ¢onsulta de ubicacion, sujeto a que la
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parte proponente cumpla con los requerimientos emitidos por el DRNA en sus
eomunicaciones,

En Memorial Bxplicative post-vista presentado por la parte proponente éste
seilala que se cumplird con los pardmetros de manejo de aguas pluviales segfin
dispuesto en la Seccion 17.9.3 del Reglamento Conjunto.

B Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRINA) es la agencia
encargada de Ja proteceién y manejo de los recursos naturales en Piterto Rico,
por lo que adoptamos todas sus recomendaciones para el proyecto.

La parte proponente deberd cumplir con las recomendaciones y requerimientos
emitidos por el DRNA.

. Junta de Calidad Ambiental (JCA} - Mediante Resolucién de 5 de mayo de 2011,

(DIA-FJCA-07-0030-(ARPE), la JCA expres6 que evalud el proyecto residencial
Sabanera, a ubfcar la Carretera PR-203, Bo. Quebrada de San Lorenzo, PR., e
indied que luego de revisado y analizado ef expediente administativo y
discutidos todos los méritos de Ia DIA-F, al amparo de lvs poderes v facultades
que le confiere a esta Junta de Calidad Ambiental, la Ley Namero 416, supra, y
sus Reglamentos esta Junta resolvié:

« “La DIA-Binal sometida por Ja agencia praponente, Administracién de
Reglamento y Permisos (ARPE), ahora Oficina de Gerencia de Permisos
(OGPe), para el proyecto propuesto, cumple con todos los requisitos de la
Ley 416, supra, al haberse considerado y analizado adecuadamente los
impactos ambientales que conlleva la accién propuesta. Por consiguientes,
se aprueba la DIA-Final de acuerdo a la Regla 254(N) de RPFETDA, supra.

¢ Por tanto, resolvemos que Ja agencia proponente, Administracion de
Reglamento y Permisos, ahora Oficina de Gerencia de Permisos ha dado
curnplimiento con el Asticulo 4(B) (3) de la Ley Sobre Politica Priblica
Ambiental ¥y con RPPETDA, y con todas las condiciones especificas
requeridas en la Resolucidn Interlocutoria R-10-20-8, dando asi por
terminado el proceso de evaluacién del documento ambiental de
referencia.

e De conformidad con la Regla 214 del RPPETDA, supra, las medidas de
mitigaci6n expresadas en el documento ambiental sersn obligatorias y
constituirdn las medidas minimas a tomarse en consideracién para
proteger el ambiente, La agencia proponente requerird a Jas agencias con
jurisdiccion que incluyan las medidas de mitigacién como condicion
indispensable para el desarroflo del proyecto,

¢ La agencia proponente deberd procurar que al momento de llevaise a cabo
el desarrollo del proyecto, se observan y cumplan con las
recomendaciones ernitidas de mitigacion por las agencias estatales que
comentaron la DIA-F, Asimismo, la agencia proponente serd responsable
de velar que Ia accién, de llevarse a cabo, se desarrolle acorde con Ja
informacion suministvada en la DIA-F apercibiéndose que los permisos
que administra y datos conterddos enla DIA.

¢ Si luego de haberse dado cumplimiento con el Artienlo 4(B) (3) de la Ley
Ntmero 416, supra, surgieran cambios en el proyecto que implicasen un
impacte ambiental significativo o cambios significativos en el concepto
original del mismo, [a agencia proponente serd responsable de evaluar
dichos impactos mediantes el correspondiente documento ambiental que
entienda perbuente. ’
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o La agencia proponente debera publicar un Aviso Ambiental, en el dia de
hoy, en donde notificard el pablico en general sobre la presente
Resolucitn y sobre [a disponibilidad de Ia DIA-Final, a tenor con la Regla
245(P) de RPPETDA. Dicho Aviso Ambiental constitufrs notificacién
valida de la presente Resolucién y emision de 1a DIA-Binal al pablico en
general para efecto de incoar mociones de reconsideracién y/o recursos
de revisién judicial de la resolucién final de la Junta de Calidad Ambiental
y la determinacién de Ja agencia praponente.”

La Junia de Calidad Ambiental (JCA) es la agencia con el peritaje para evaluar
fos Impactos del desarrollo en la conservacién del ambiente del pafs, Sus
recomendaciones reflejan la evaluacién de los posible impactos a fos recursos
naturales existentes, si alguno dentro del predic objeto de desarrollo. Por Io
tanto, adoptamos igualmente todos los requerimientos y recomendaciones
emitidas por la JCA al proyecto de epigrafe,

17. Municipjo de San Lorenzo - En comunicacién de 11 de getubre de 2006, €l alcalde
de municipio Hon. José R, Romdn Abreu, coments el proyecto e indict que toda
ediffcacién deberd estar rodeada de vegetacién del tal manera que no se vean
desde la Carretera 203 para no afectar 1a estética ni ef atractivo natura) del sector,
A tales efectos, dejé sin efecto el comunicado emitido por el Munlelpio &l 2 de
mayo de 2006 y endosd el proyecto segin emmendado, La Administracién
Municipal de San Lorenzo estard clasificando el drea de 325 cuerdas como suela
urbanizable programado. Ademds, deberdn cmplir con los requisitos uniformes
que el Municipio de San Lorenzo exige para otorgar endosos a los proyectos de
construceién ¢ nuevo desarrollo en su territorio,

1. Toda la luminaria de las calles, dreas publicas y parques recreativos serd
solar.

2. Todo desarrollador debers hacer una contribueién al Departamento de
Educacién,

3, Todo sistema elécirico deberé ser soterrado,

4. Bl recogido y dispoesicion de los desperdiclos sdlidos durante la
construccion serd responsabilidad del desarrollador y luego de Ia Junta de
Residente.

5. Todo desarrollador deberd realizar las obras necesaviag para ensanchar las
carreteras miutnicipales y estatales,

6. Todo desarrollador debers contribuir con mejoras al sistema de agua
potable y alcantarillado.

7. Las dreas recreativas de cada proyecto se donardrt al Municipio para que
la Asociacién Recreativa se haga cargo de ellas.

8. Todo proyecto debe contar con bugones para correo empotrados o bajo
teche, '

9. Todos los proyectos de desarrollo deberdn tener aceras de 4 ples de ancho
y encintado. El sisterna de desaglie fluvial debe ser tagante, no se
aceptard el sistema de parrillas,
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Luego en carta de 29 de junio de 2011, el Ing. Hduarde L, Ojeda Dosal,
Administrador de la Oficina de Planificacién y Desarrollo Beondmico del
Municipio Aut6nomo de San Lorenzo, expresé gque mediante comunicacion del
11 octubre de 2006, se endost favorablemenle el proyecto Sabanera de San
Lorenzo junto con las condiciones que forman parte de esa mistva. Bl Municipio
reafrmé dicho endoso, Bn su comunicacién el Municipio expresé que ¢l
desarrollo objeto de la solicitud se encontraba bajo su evaluacién y esks
identificado como Plan de Area Bamio Quebrada en el Plan de Ordenacion
Terxitorial aprobado el 3 de agosto de 2007, Esto debido a que el Municipio
reconocit Ja consulta de ubicacidn objeto de esta comunicacién,

Tl Municipio Auténomo de San Lovenzo solicité a la Junta de Planificacién que el
Plan de Area sea atendide mediante la aprobacidn de esta consulta.
Reconocemos las prerrogativas del Municipio de San Lorenzo en el
ordenamiento de su territorio para que la Junia atienda In solicitud para
transformar un Plan de Area (en que ubica del predio objeto de consulta)
mediante el mecanismo de la consulta de ubleacitn, conforme dispuesto en Ia
Ley Nein, 81 del 30 de agosto de 1991, conocida como la “Ley de Municipio
Auténomo de Puerto Rico” segiin enmendada.

18. Durante la vista piiblica se generd la siguiente participacién cludadana:

a José Olmeda - Lste manifesté que reside en el Bo. Quebrada y que su
residencia ubica al Noreste del predio objeto de desarrollo. Bl sefior Olmeda
mostrd preocupacion por aspectos relaclonados ala xemocion del terreno y el
impacto que causarfa el desarrollo a las estructuras residenciales-aledafias,

Hl representante de la parte proponente aclard que un proyecto de esta
naturaleza envuelve remocién de terrena, Que de ovdinario, ellos crean un
drea de amortiguariento natural (4rea verde) entre las residenclas existentes
y las Futuras residencias a sex construidas en dnimo de respetar la privacidad
del future adquirente, Que en el proceso de remocién de corteza terrestre se
utilizan equipos pesados. No obstante, se toman las medidas de mitigacién
necesarfas tales como practicas de erosién y manejo de polvo fugltivo, Adard
que se utilizan las mejores précticas de la industria y se ntilizan stsmégrafos
en e] caso de utilizar explosivos para prabar Ja vibracion gue esto crea, Que
de utilizarse explosivos, actividad altamente regulada, se da previoavisc a la
eomunidad,

b. Cecilia Alamo ~ La sefiora Alamo indag6 cuando se iba m comenzar el
proyecto y el efecto del mismo en el suplido de agua potable.

El representante de la parte proponente no pudo asegurar cuando se
comenzarian las obias de construceién y sefiald que en la etapa de Degarrollo
¥ Permisos de Construccién se consultaba nuevamente con la Autoridad de
Acueductos y Alcantariliados y otras agencias relacionadas a la
infragstructura. Se verh6 para récord que el proyecto contaba con el endoso
de la Autoridad de Acueductos y Alcantavillados.

[

8r. José Caxrasco - Bl sefior Carrasco express ser vecine del Bo., Quebrada ¥
recomend6 se mejorara la Carretera PR-203 en lo pertinente a los aspectos de
visibilidad, Ademés indag6 a donde se conectard el servicio de agua,

La parte proponente sefial6 que s¢ propone uma rampa para salir por debajo
del puente existente y que habré carriles de aceleracién y desaceleracién, Tn
cuanto a la conexion de agua la parte proponente indicé que la misma se
conectard a la lfnea existente en la PR-203,
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19.5e aclara que en los casos en que se hace referencia a los Reglamentos de
Planificacion Nam, 3 y Nam. 25, se deberd referir a las secciones
correspondientes del Reglamento Conjunto, en lugar de dichos reglamentos y
cualquier oo reglamento enmendado o sustituido por el Reglamento Cordunto,

En srmonda con las Determinaciones de Hechos que preceden emitimos lag
sigulentes;

CONCLUSIONES DE DERECHO

LaJunta es el organismo administrativo facultado en ley para guiar el desarrollo
integral y hacer determinaciones sobre el uso de los texrenos en nuestra jurisdiccién,
Articulo 4 y 11, Inciso 14, de Ja Ley Nam. 75 de 24 de junio de 1975, segtin enmendada,
23T.P.R.A. secciones 62 ¢ y 62f (14).

La Ley Ntim. 75, supra, se aprob6 con el propésito peneral de guiar el desarrollo
integral de Puerta Rico de mode coordinade, adecuado y econémico el cual de acuerda
con fas actuales y futuras necesidades sociales y los recursos humanos, amblertales,
fisicos y econdrmicos, hubiere de fomentar en la mejor forma la salud, la sepuridad, el
orden, la convivencia, la prosperidad, la defensa, la cultura, la solidez econémica y el
bienestar general de los actuales y futuros habitantes y aquella eficiencia econémica y el
bienestar social en el proceso de desarrolio, en la distribucion de poblacidn, en el uso de
lag tieras y otros recursos maturales, ¥ en las mejoras priblicas que tendan a crear
condiclones favorables para que la sociedad pueda desamollatse integralmente.
Herméndez v. Centrg Unido de Detallistas, 168 DPR 592,

Medlante Ia Ley de Municipios Aut6nomos, Ley Nim. 81 de 30 de agosto de
1991, segtin erumendada, Articulo 33004, se awtorizé a los municipios a adoptar Planes
de Ordenacion de conformidad con lo dispuesto en ¢t Capftule XIII de la referida ley,

El Arteulo £3.020 de la Ley Nvim. 8%, supra, dispone que los reglamentos de la
Junta o la ARP.B, o parte de los mismos, que el municipio contemple sustituir
mediante su Plan Terxitorfal, se apliquen hasta que los nuevos Reglamentos y Planos de
Ordenacién entren en vigor,

En armonfa a lo anteviormente establecido, el Articulo 13,005 de 1a Ley Nium, 81,
ante, y Ia Seccién 7.07 del Reglamenta Sobye los Planes de Ordénaniento Municipal y la
‘Fransferencia y Administracién de Facultades, Reglamento de Planificacion Ntimero 24,
disponen que, una vez el Plan Tervitorial entre en vigor, toda decisién sobre el uso del
suelo se hard en conformidad con ol mismo, Asf mismo, el Articalo 13.001 de la Ley
Nitm, 51, supra, dispuso ademds que una vez en vigor ua Plan de Ordenacién que
abarque Ja tofalidad del municipio, se pudiera traspasar a log municipios algunas
competencias de la Junta de Planificacién y de la Administracién de Reglamentos y
Permisos. No obstante, la Ley Nitm, 81, supra, contempla para que las agencias
piblicas (la Junta y ARPE} se reserven ¢ierlos asuntos para atender ante su
consideracion. Al Municiplo de San Lorenzo no se le ha transferido Jerarquia alguna
conforme 2 o establecido en la Ley Ndam, 8%, ante, por lo que corresponde a la Junta de
Planificacién evaluar y adjudicar 1a consulta de autos.

La Ley Num. 161 de 1 de diciembre de 2009, conocida como “Ley pera la
Reforma de Pevmisos de Puerto Rice” se promulgé can el propésito de crear un sisterna
de servicies confiable y 4glles para la ciudadanfa, facultados por un reglamento
uniforme gue propenda al desarrcllo integral de Puerte Rico. A los fines de
Instrumentar Tas disposiciones de la Ley Nurm, 161, supza, la Junta adoptd el 30 de
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noviembre de 2010, el Reglamento Conjunto de Permisos para Obras de Construccién y
Usos de Tervenos, en adelante, el Reglamento Conjunto. Cuando el Plan de Cudenacién
Tersitorial del Munieipio de San Lorenzo fue aprobado, dicho municipio acogié como
su cuerpo reglamentario el Reglamento de Planificacion vigente en ese entorces y sus
futuras enmiendas. Bl Reglamento Niim. 4 fue derogado, For ello, fa presente consulta
debe evaluarse a Ia huz de las disposiciones contenidas en ol Reglamento Conjunto,

Capacidad furidica

Bl Fomo XTI del Reglarnento Confunto establece Jos procesos que se deben llevar
a cabo ante la Junta de Flanificacién en los casos de consulta de ubicacién entre otros.
La Seccitn 58.2.1 dispone que toda consulta y sus enmiendas, prérrogas y veaperturas
podrdn ser promovidas por el dneiio, optante o arrendatario de la propledad de por sio
a través de su representante autorizado, en casos de proyecto privados y por cl Jefe de
la agencia o su representante autorizado en caso de un proyecto priblice.

La parte proponente aseveré durante la visla pibllea que el proyecto serd
desarrollado en varlas fincas que una vez agrupadas alcanzard una cabida de 7780052
cuerdas. Obra en el expediente administrativo Bscritura Nam. 42 otorgada el 27 de
junio de 2005 mediante Ja cual San Lorenzo Partners adguirié una finca de 228.00
cuerdas y copia de Escritura Nam. 43 otorgada en Ia misma fecha mediante la cual San
Lorenzo Partners adquirid wna finca de 858798 cuerdas, La parte proponente San
Lorenzo Paytners adquirié mediante Bscriwa Nam, 45 otorgada el 30 de junio de 2005
un predio con cabida de 317 cuerdas. De igual forma obra en el expediente
administrativo eopia de Beeritura Nam. 1 otorgada 30 de enero de 2007 mediante Ia cual
San Lorenzo Partners adquirié dos (2} fincas; una de 153 cuerdas y otra de 8 cuerdas. La
parte proponente ha evidenciado ser titular de 788.8987 cueydas, segdn escrituras de las
cuales utillzard unas 778.0052 cuerdas para el desarrollo propuesto,

Calificacion y Clagificacién

El predio objeto de consulta se encuentra clasificads como Suelo Ritstice Comiin
(SRC)} ¥ Suelo Hspecialmente Protegido (SREP) y estd comprendido en dendro de un
distritos de Desarrollo Selectivo (DS), Agricola Productive {AP), Agricola General (AG)
y Conservaritn de Recursos (CR). Una porcién de aproximadamente un tercio del
predio se encuentra en un Plan de Arca del Plan Territorial del Municipio de San
Lorenzo. Debido a que los usos propuestos no son permifidos ministerialmente, 1a parte
proponente solicité un cambio de calificacién indirecto via consulta de ubjcacion & un
Distrite Residencial Intermedjo (R-I} para el componente comercial propuesto y un
Distrite Dotacional para el uso institucional {(escuela) y el drea de servicios médicos
hospitalarios propuesto

Bl predio objeto de consulfa tendrd una cabida setecientas setenta y ocho punto
ceto, cero cincuenta y dos (778.0052) cuerdas, que procederdn de la agrupacién dos
fincas. Conforme a lo dispuesto en la Seccion 13.1.1., se reguiere que los tervenos tengan
una cablda mayor de 25 cuerdas en el caso de los Distritos de Desarrolio Selectivo; en el
Distrlto Agrieola Productiva, una cabida mayor de 50 cuerdas y en el caso del Distrito
Agricola de ignal forma en el Distrito de Congervacién de Recursos (CR) para que se
considere un cambio de calificacién indirecto.

La consulta de ublcacién es el procedimiento ante Ia Junta de Planificacitn para
que evalile, pase julcio y tome la determinacidn que estime pertinente sobre propuestos
usos de terrencs que son permitidos ministerialmente por Ia reglamentacién aplicable
en dreas calificadas, pero que las disposiciones reglamentarias o legales proveen para
gue se consideren por la Junta de Planificaclon.
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Pardmefros del Distrito Regidencial Intermedig Unifamiliar

La parte proponeunte solicita un cambio de calificacidn a un Distrlto Residencial
Intermedio para el componente residencial unifamiliar y multifamiliar. Se proponen
1,600 unidades de viviendas de las cuales 1,150 son unidades de vivienda unifamiliar
con lotes con cabidas de 350 metros cuadrados a 900 mebros cuadrados
aproximadamente y dos (2} complejos multifamiliares con un totat de 450 unidades en
edificios de apartamentos de cuatro {4) a sels {6} plantas de altura.

La Seccidn 19.3.1 del Reglamento Conjunto establece que el Distvito R-1 se
establece para identificar aéreas residenciales desarrolladas o que puedan desarrollarse
y en donde se permitirdn diferentes Hpos de vivienda. Conforme a lo dispuesto en la
Seccidn 19.3.2 el uso unifamillar y el uso de casas de apartamentos es permitido en
dicho distrito residencial de densidad poblacional intermedia,

La Seccitn 1933 establece que se podrd tolerar una altura de 12 metros; e}
tamafio del solar no debe exceder de 275 metros cuadrados; la densidad poblacional en
solares de 275 metros cuadrados serd de una unidad de vivienda basica/150 metros
cuadrados del drea del solar. Bl Avea de ocupacién permitida no excederd de 60%; et
firea brafa de piso no excederd de 180 %, Se requerirdn patios delanteros de 3 metros o
1/5 parte de la altura; patios laterales dos minimos de 2 metros, la suma no ser4 menor
de 5 metros y patios posteriores con un fondo no menor de 3 metros o 175 parte de la
altura del edificio. Bn la propuesta se cumple con el pardmetro de cabida minima para
el componente residencial unifamiliar,

L parte proponente deberd cumplir con log parametros del Distrito Residencial
Intermedio para el componente residencial unifamillar segin establemdo en Ja
reglamentacion.

Pardmetros del Distiite Residencial Intermedic Multifamilisy

El Capftulo 20 del Replamento Conjunto establece los pavdmetros de
construccién para casas de apartamentos en Distrito Residencial lntermedio.

Bl Capftulo 20.3.2 del Reglaumento Conjunts dispone gue 13 altura méxima de las
casas de aparfamentos se determinara a base del drea bruta de piso permitida vy del
tamafio de Jos patios o separacién entre edificios o 4reas en el mismo solar establecido
en la replamentacion.

La Seccién 20.3.2 del Reglamento Conjunto, dispone que el Distrito R-T requisra
wn sofar con una cabida no menor de 250 metros cuadvadoe. La cabida det desarrollo
propuesto excede la cabida de 250 metros cuadrados. Fn la propuesta se cample con el
pardmetro de cabida mfnima para el componente vesidenclal unifamillar y
mudtifamiliar.

La Seceibn 203.2 del Reglamento Conjunto establece que el drea de ocupacidn
permitido para un Distrito R-Tno deberd exceder del 50% en casos de solaves interiores,

La Seccidn 203.2 del Reglamento Conjunto dispone, en cuanto a patios
delanteros en un Distrito B-1, que los patios Iaterales y posteriores tendrén un ancho o
fondo no menor de tres (3) metros ni de una quinta (1/5) parte de la altura del edificio,
cual fuere mayor, Cualquier patio lateral o posterlor ¢ue linde con una via, se
considerara patio delantero y cumplivd con los requisitos para patios delanteros del
distrito donde ubiquen.

De otra parte el reglamento dispone que en los Distritos R se requerird una
separacién entre casas de apartamentos en un mismo solar no menor de quince (15)
metros ni menor de una quinta (3/5) parte de la suma de Ias alturas de los edificios
considerados, cual fuere mayor,
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Se requerird una separacién no menor de ires (3) metros ente casas de
apartamentos y ofras 4reas tales como: de estacionamiento o de servicios, 4reas de
parques, paseos, paseos peatonales y otras dreas simnflares que ublguen fuera de los
edificios,

De obra parte, Ja Seccitn 20.3.4 del Reglamento Conjunto establece que el drea
bruta de piso para un Distrito BRI en solares mayores de 5,400 metros cuadrados no
debe exceder de 160%. -

La parte proponenie deberd cumplir a cabalidad con los anleriores pardmetros
de un Distrito R-I establecidos para casas de apartamentos en la reglamentacitn,

Facilidades Veelnales

En Memorande Post Vista la parte proponente incluyé unos usos comerciales
que no fueron considerados en su origen cuando la presentacion de la consulta, Bstos
usos incluyen ventas al detal ¥ uso de oficinas,

Bl Reglamento Conjunto disponie en st Tomo IV, Capftulo 17 sobre los Usos,
BEdificabilidad y Construccidn en casos de Urbanizaciones que el propésito principal
de las urbanizaciones residenciales es equiparar el terreno para el establecimiento de
comunidades residenciales. Véase Seccion 17.3.1 del Reglamento Conjunto.

La Beccibn 17.71 del Reglamente Conjunio establece que toda nueva
arhanizacién residencial proveerd el minimo de espacios comures, abiertos y para
recreacién, educacién, actividades eculturales y comerciales que se establece como
complemento al espacio parcelado,

La Seccidn 17.7.5 del Reglamento Conjunto dispone que el disefio de las
instalaciones vecinales o usos dotacionales requeridas se ajuste al disefio del proyecto a
servir a fin de lograr el uso eficiente de las facllidades y la satisfaccion de las
necesidades de los residentes. :

Conforme a lo establecido en la Seccldn 17.74(c) sobre Urbanizaciones
Residenciales con Varlos Solares, al considerar facilidades comerciales de un proyecto
residencial que comprenda 250 o miés unidades bisicas de vivlenda, como el de autos,
se podrd autorizar al duefio la provision de terrencs para el desarrollo de instalaciones
comerciales para complementar ¢l proyecto. La parle proponente deberd cumpliv
cabalmente con las disposiciones contenidas en la Seccién 17.7.4(c) de aprobarse el
prayecto propuesto,

Es importante sefialar que la Secclén 17.1.2 del Reglamento Conjunto dispone
que en aquellos casos de urbanizaciones residenciales que como parte de las facilidades
vecinales se haya requerido facilidades comerciales, pero que no se hayan calificado
conforme a los pardmetros de uso comercial autorizado, se evallen conforme a un
Distrito C-L. Este distrito tolera ademyds, ef uso institucional y dotacional, segnin descrito
en fa Secclon 19.7.1 y la Seccién 19.7.2,, del Reglamento Conjunta,

Justificacién del Proyecto

La parte proponente justifict su proyecto, compardndolo con otros desarrolles
similares al propuesto, construidos en los pueblos de Cidra y Dorado. También, resaltd
que cuenta con el endoso de la Administraclan Municipal de San Lorenzo, P.R. Eluso
propucsto e uno vesidencial (unifamniliar y multifamdliar), institucional (escucla);
recreativo y comercial vecinal. Expresé ademds, gue el proyecto constituye wn
desarrollo nuevo, con un aporte a la infraestructura del sector y las estructuras estén
propuestas en el drea mas alta, fuera de que se considera como el cauce mayor o la parte
Inundable de la finca, Surge de autos que se requiere conslruir y realizar mejoras en la
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infraestructura vial existente y a la infracstructura de agua potable y alcantarillado
sanitario y de cnergia eléctrica, Tanto la Autoridad de Carreteras, la-Autoridad de
Acueductos y Alcantarillados y la Autoridad de Energfa Eléctrica endosaron el proyecto
propuesto sujeto al cumplimiento de sus recomendaciones. La parte proponente ge
comprometid a cumplir a satisfaccién con los requerimientos de las referidas agencias
gubernamentales.

La parte proponente sosticne que se creardn empleos en Ja etapa de construccién
y operacional; ss contribuird con el mejoramiento social; se estimulard el desarwollo
econdsitico y se contribuira al erario priblico a través de pago de arbilrios, patentes y
aportaciones.

Objetivos y_Politicas Piblicas def Plan de Uso de Terrenos

El Municipio de San Lorenzo tiene un Plan Territorlal aprobado, a'unque o se le
han transferido jerarqufa alguna. Bl aviso de prensa se xequiri6 a la parte proponente a
discutiv su propuesta a laffuz del Documentos Objetivos y Pollticas Publicas del Plan de
Usos de Texvenos de Puerto Rico, vigente, Durante la vista priblica la parte proponente
sostuvo que el desarrcollo propuesto cumple con el Objetiva 1.01 del Documento
Qbjetivos y Politicas Pitblicas, el cual dispone lo siguiente;

“Seleccionax para propdsitas urbanos, como primera priotidad, terrencs con las
siguientes caracterfsticas: tetrenos en dreas edificadas que propicien el desarrollo
¥ la densificacién seleciiva, bolsillos de terrenos vacantes (que no canstituyan
espacios abietos), terrenos que no sean de alta productividad agricola o
inundables y donde existe o se puede mejorar, operar y mantener a un costo
razonable la infraestructura.”

En i memorial explicativo post-vista la parte proponente sefiald que ef proyecto
cumple con las politicas y objetivos 15.00, 20.00 y 29.00 del Documento Objetivos y
Poltticas Pdblicas del Plan de Usos de Terrenos debido a que las dreas a ser construidas
no se encuentran ¢n zona inundable; no hay fallas geoldgicas activas y no se iImpackaran
las quebradas existentes, humedales o bosques riperinas, Sostiene que existen lineas de
agna potable cercanas af predio y en el futuro inmediato se proveerd capacidad de
suplido de agua potable; que existen troncales sanitarias cercanas al proyecto y en el
futuro inmediato se proveerd capacidad para recibir las dguas residuales. Sefiala
ademds, en cuenfo a“los recursos naturales existentes, que no se hidvo-modificard o
alterard cuerpos de agua; se mantendrdn 4reas de conservacion para compensar el
impacto del medio ambiente ¥ se cuentan con el endoso del Departamento de Recursos
Naturales y Ambieniales, La parte proponente es de la opinién que no se impactaran
dreas sensitivas ambjentalmente y no se encontraron especies dlasificadas como criticas,
arnenazadas o en peligra de extincidn dentro del predio objeto de desarrollo,

Surge de autos que el Departamento de Agriculttra objetd el desarrolle
propuesto por entender que los suelos son aptos para Ja actividad agricola. De acuerde
a la evaluacién del Departamento de Agricultura, las fincas poseen categorias agricolas
de Junquitos cascajoso arcillose lémieco, mitcana arcilloso (Ille-5), micana Areilloso
{IVe), Mabi arcilloso {iw-3), Mabf arcilloso {Iw) y Vivi l6mico IIs). Afiade el
Departamento de Agricultura que los terrenos son (a) moderadamente profundos, de
buen dtenaje y pexmenbilidad lenta; (b y ¢} Alta capacldad de retencitn de agua y
escurrimientos mediano; () Permeabilidad rapida, capacidad de retencién de humedad
baja; {e) Inclinado de buen drenaje; {f) Pexmeabilidad moderada, capacidad de retencién
de humedad baja y escurrimiento bien rédpido. El Departamento indico y citamos:
"Bste proyecto contempla un desarrollo extenso, el cual Impactarfa terrenos de
incalculable valor agrevio.” Hl uso solicitado no estd contemplado entre los usos
permiticdos ministerialmente o via excepcién. El proyecto no cumple con las polfticas

{FiZiais
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ptiblicas establecidas para el sector de agricultma en el Documento Objetivos y Politicas
Pdblicas del Plan de Usos de Terrenos.

Durante la vista piiblica la parte proponente sostuvo que el uso agricola en
dichos terrenos no era rentable,

Flan de Inversién de Cuatro Afios

BEn Memorial Bxplicativo post-vista presentado por la parte proponente éste
sefiala que la Junta dispone en esfe documento las inversiones que deberdn llevarse a
cabo para implantar las recomendaciones de los planes de usos de ferrenos que
promulga. Para el Municipio de San Torenzo, la Junta de Planificacién propone una
inversién en mejorag capitales que incluyen pero no se limitan a proyectos de vivienda
¥ proteccidn de ambiente, Sostiene que ninguno de estos proyectos pblicos
programados afecta Iog terrenos objeto de la consnlta,

Conforme a lo establecido en Surfrider Ine, v. ARPE 2010 TSPR 37, se consideran
¢omo parte en el proceso a; San Lorenzo Partners 5B, (parte proponente) representada
por el Ing. Edinundo Colén Arizmendi y el Municipio Auténomo de San Lorenzo,

ACUBRDO

Hsta consulta de ubicacion ha sido examninada y analizada por esta Junta a la luz
de la informacién suministrada por el proponente, de las disposiciones de fa Ley
Ntmero.75 del 24 de junio de 1975, segtin enmendada, leyes, reglamentos y riormas de
planificacion vigente, y del resultado del estudio desde el punto de vista ambiental.
Tarmblén se ha dado consideracién a las proyecciones poblacionales y a Ia
disponibilidad de terrenos apropiados para la construecién de viviendas y otros usos en
€l axea que comprende el proyecto propuesto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacifn, quien acordd que
es viable el desarrollo de los terrenos anteriormente deseritos para ef uso propuesto,
condicionado a los siguientes sefialamientos ¥ recomendaciones, los ¢uales habrén de
tomarse en consideracion al prepararse y eometexse la proxima elapa en el tramite del
proyecto, etapa que serd presentada ante la Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe):

1. Se autoriza la ubicacion de un proyecto residencial mixto unifamiliar y
multifarniliar con sus correspondientes facilidades vecinales.

2. La parte proponente deberd cumnplir con los requerimientos de las agencias,
incluyendo las recomendaciones de la Junta de Calidad Ambiental.

3. Se cumplird con las disposiciones aplicables del Reglamento de Planificacién
Nimero 31 {Reglamento Conjunto) y de los Reglamentos de Planificacién

Numeros 21 y 13,
- 4. Se cumplird con las iedidas de mitigacién contenidas en la DIA-P,

5, Seutilizardn pardmeivos de disefio de R-l para las unidades residenciales y de
C-L para las facilidades vecinales.

T.o6 seftalamientos anteriores se han hecho a base de Ia informacién disponible
en estos momentos, No obstante, la OGPe podra hacer requerimientos adiclonales que
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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
elapas,

Tomando en congideracién las Determinaciones de Hechos y Conclusiones de
Derecho que antereden y en virtud de las disposiciones de las leyes, reglamentos y
normas de planificacion vigentes, esta Junta de Planificacién de Puerto Rico esta Junta
de Planificacién de Puoerto Rico, mediante la presente Resoludion, APRUEEA Ia
Copsulta Ntmero 2005-48-0763-JPU para [a ubicacién de un proyecto residencial mixto
unifamitiar y multifamiliar en ef Barrio Quebrada del Mundeipio de San Lorenzo.

DISPONTENDOSE: que: (1) que la accion tomada por esta Junta sobre la consulta
no implica la aprobacion de la etapa subsiguiente correspondiente, 1a cual debera
someterse a la consideracitn de ln Oficina de Gerencia de Permisos dentro del periodo
de vigencia de este Informe; {2) esta aprobacién tenchd una vigencia de dos (2} afios a
partiv de Ja fecha de notificacién de este informe; (3) de no somelerse la etapa
subsignlente en la Oficina de Gerencia de Permisos dentro del término de vigencia
establecldo la consulta quedard AUTOMATICAMBNTE ARCHIVADA; (4) cualquier
cambio en la cabida de los tervenos como resultado de una revisitn de la mensura, que
se mantenga dentro de un 5% de la cabida Informada en la presente consulta, se podrd
corregir en los planos correspondientes sin que medie una resoluclén expresa de esta
Junta a tales fines.

Se apercibe, que cualquier parte afectada por esta Resolucion podrd radicar una
Mocién o Sclicitud de Reconsideracion en la Secretaria de esta Junta deniro de un
término de veinte (20) dias, contades a partir del archivo en autos de la notificacion de
esta Resolucién. Disponiéndose que st Ia fecha del archivo en autos de copia de la
notificacién de la Resolucion es distinta a la del depdsito en ef correo de dicha
notificacién, el término se calculard a partir de la fecha del deposito en el correo. El
solicitante debera enviar copia de tal eserlto a todag las partes que hayan intervenido en
los procedimientos y a fa Oficina de Gerencia de Permisos, os interventores tendran
diez (10) dfas naturales contados a partir de la nofificacién para expresarse sobre la
Solicitud de Reconsideracién, $i no Io hicleren dentro del término establecido, se
entenderd que renuncian a su derecho de réplica,

La Junta dentro de los quince {15) dias de haberse presentado dicha Solicitud de
Reconsideracion debers consideraria. 5i la rechazare de plano o no actuare dentro de
los quince (15) dias, el término para instar el recurso de Revisitn Judicial comenyars a
correr nuevamente desde que se notifique dicha denegatoria o desde que expiren esos
quince (15) dias, segun sea el caso. Sila Junta acoge Ja Solicitud de Reconsideracidn
deberd resolver la misma dentvo de los noventa (90) dias signientes a la presentacién de
dicha solicitud, El término de treinta (30) dfas para solicltar Revision fudicial comenzara
a contarse desde la fecha en que se archiva. en autos una copia de la notificacion de la
Resolucién de Ja Junta resolviendn definltivamente la Solicitud de Reconsideracion.
Disponiéncdose que si Ia fecha del archivo en autos de copia de Ja notificacién de la
Resolucién es distinta a la del depdsito en el correo de dicha notificacion, el término se
caleulard a partir de Ja fecha del depésito en el correa,

5i la Junta defare de tomar alguina accién con yelacién a la Solicitud de
Reconsideracion dentro de fos noventa (90) dias de haber sidoradicada perderd
jurisdiceitn sobre Ia misma y el #érmino para solicitar la Revision Judicial empezars a
contarse a partir de la expiracién de dicho términe de noventa {96) dfas, salvo que la
Junta, por justa causa y dentvo de esos noventa (90) dias prorrogue el término para
resolver por un perfodu que no exceder4 de treinta (30} dias adicionales.

De no optarse por el procedimiento de Solicitud de Reconsideracién antes
expuesto, la parte afectada poded, dentro del término de treinta (30) dfas, contados a
partir de la fecha del archivo en avtos de esta Resolucién, de asf interesarlo, presentar
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"+ dispuesto -en la Seccién 3.15 de la Ley Nim. 170 del 12 de agosto de 1988, segfin

Continuacién Consuléa Numero; 2005-48-0763-JPU

Recurso de Revision Judicial ante el Tribunal de Apelaciones, lo anterior, er virtud de lo

enmendada, Disponiéndose que sl la fecha del archivo en autos de copia de Ia
notificacién de la Resolucion es distinta a la del depésito en el correo de dicha
notificacidn, el termino se calculard a partir de 1a fecha del depésito en el correo.

NOTIFIQUESE: A las partes cuyos nombres y direcciones se mencionan a
continuacién: San Lorenzo Pariners 5.H, 120 Canr. PR-693, Dorade PR 00648; Ing.
Edninndo Coldn Avizmendi, PO Box 194769, San Juan PR 00919-4769; Munieipio
Auténomo de San Lorenzo, Apartado 1289, San Lorenzo PR 00764, Notifiquese
ademds, copla de cortesfa a todas las personas ciyos noinbres y direcciones obran en el

expadiente administrativo.

RUBEN FLORES MARZAN
Presidente

CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacta de Ia presente resolucisn, bajo
mi firma y el sello oficial de esta Junta, a todas Ias personas mencionatlas en el
Notiffquese habiendo archivado el original en autos.

Bn San Juan, Paerto Rico, hoyt_l T SEP 2012

m:’
Lajda Sué Nogue

Secretaria
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OFICINA DEL GOBERNADOR
JUNTA DE CALIDAD AMBIENTAL

IM RE: R-11-5-2
ADMINISTRACION DE PROYECTO RESIDENCIAL
REGLAMENTOS Y PERMISOS SABANERS

{(Ahora: OFICINA DE GEREMCLA CARR. PR-263

DE PERMISOS) BO. QUEBRADA

BAN LORENZD, PR

DEA-F JCA-O7-DO30{ARFE)

RESOLUCION ¥ NOTIFICACLON

En reunién celebrada el 5 de abril de 2011 se sometid ante la
consider-aciéﬁ de la junta de Goblerno de la Junta de Calidad Ambienta! fa
Declaracién de Impacto Ambiental Final (DIA-F) presentadsa por la agencia
proponente, la Administracidén de Reglamentos y Permisos, ahora Gficina de
Gerencia de Permisos, asf como ef expediente administrativo para Iz accién
propuesta proyecto residencial Sabanera, a desarrollarse en la Carretera PR-
203 en el Barric Quebrada deaf Municlpio de San Lorenzo, Plerto Rico.
Y. ACCION PROPUESY 5

Se propone la construccion de un complejo residencial de 1,600 unidades
de vivienda unifamiliares y multifamiliares, facilidades recreativas YV USOs
accesorios {canchas de baloncesin y tenis, club de natacién, gimnasio, centro
de reuniones, drea de juegos y parques), escuela privada, campo de goif de 9
hovos {(en un area de 141 cuerdas) y un paseo lineal pdblico {senderos para
peatones v bicicletas unos pavimentados ¥ otros sobre el terrano naturall, en
un predio con cabida total de 778.0052 cuerdas. Comgo parte de tas dreas
verdes se construirdn varios tages o charcas artificiales qure formaran parte del
sistema de controf de escorreniias durante la fase de construccidn del sistem
de alcantarillado pluvial durante la operacién del provecto (charuas de
retencion), Ademas se utilizardn como habitdculo para especies de aves y

peces. Las unidades de vivienda estan divididas en 1,500 lotes con cabidas
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éntre 350 v 900 metros cuadrados para viviendas unifamiliares v dos {2}

complejos multifamiliares con un total de 450 unidades en edificios de

apartamentos de cuatro (4) a sais (6) plantas. Fste proyecto serd desarroliado

por etapas y en un periodo de quince {(i5) afios.

II. TRASFONDO PROCESAL

i-

El 30 de noviembre de 20 G7, la agencia proponente, Administracidén de
Reglamentos v Permisos,ahora Gficina de “erencia de Pernmisos,
sometié ante la consideracién de la Junta de Calidad Ambiental una DiA-
P para el proyecto propuesto de conformidad cor el Articulo 4-(83(3) de
la Ley Ndmero 416 det 22 de septiembre de 2004, segiin enmendada,
mejor conocida_ como Ley Sobre Politica PUblica Amblental. De esta
manera la agencla proponente dio Inicio al proceso de evaluacidn v
trémite de fa Declaracién de Impacta Ambiental dal proyecto propuests,
de conformidad con tas disposiciones de la Lay sobre Politica Plblica
Ambiental, supra, vy al Reglamento para el Proceso de Presentacién,
Evaluacion v Trémite de Documentos Ambientales (RPPETDA) de Ia JCA.
Ei 17 de enero de 2008 se publict en [al red de internet la DIA-p,

El 23 de enero de 2008, fa JCA envid una carta a la Administracién de
Reglamentos vy Permisos, ahora Oficina de Gerencia de Permisos,

acusancdo recibo de la DIA-P, inciuyendo copia del Aviso Publico Yy

- requirlendo la publicacién dei mismo,

Bl 26 de matrzo de 2008 sa publicd un Aviso Publico Informando a pitnlico
¥ personas interesadas la disponibilidad de fa DIA-P, seglin se dispone en
la Regla 254(C) del {RPPETDA). En dicho Aviso se concedieron treinta
(30) dias para someter comentarios e informacién que pudiera ser ti en
f2 preparacion de ls DiA-Final, asi como el derecho de solicitar unz vista

piblica.
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El 15 de agosto de 2008 esta Junta emite Orden de Hacerz jas stguizntes
agencias para que someatieran sus comentarios & la DIA-P: Auteridad de
Acueductos vy Alcantariiados, De'partamento de Recursos Naturales y
Ambientales, Instituto de Cultura Puertorriguefia, Autoridad de Eneraia
Eléctrica, Autoridad de Desperdicios Sélidas, Departamento de Agricuitura
y al Municipio de San iorenzo,

En el presante caso no fue solicitada la celebracidn de vista pliblica
durante gl pericdo de participacién plblica, pero si se recibieron
comentarios de las siguientes agencias: Autoridad de Acueductos y
Alcantarillados, Autoridad de Carreteras v Transportacidn, Autoridad de
Pesperdicios Sékidos, Autoridad de Energfa Eléctrica, Departarmento da
Agricultura, D-e-partamento de Recursos WNaturales Y Ambilentales,
Municipio de San Lorenzo v el Instituto de Culturae Puertorriguefia.

Et 2 de julio de 2010 se emitié Resolucion Interiocutoria R-10-20-8 en
ia cual luego de analizar ¥ evaluar la DIA-P para el proyecio propuesto,
determiné que la Dadiaracién de Impacto Ambiental Preliminar (DIA-23,
en esta etapa cumple con los requisitos establecidos en e Articuio 4-
(B)3) de ta Ley da Ia Ley 416, supra, v el RPPETDA. Por tante, Ia
agencia proponente debers presentar la Declaracién ge Impacto
Ambiental Final (DIA-F), a tenor con las disposiciones de Ia Regia 254
(HY}2) det RPPETDA, donde se discutan los comentarios de las agencias
a las cuales se les circuld la DIA-P,

El 28 de enero de 2011 ia agencia proponente pressnté de confarmidad
con tos requerinmienos contenidog en la Resolucién Interlocutora R-10-
20-8, Ia DIA-F para la accidén propuesta.

El 30 de marzo de 2011 se publicé fa DIA-F en la red de Internet de ia

JCA, para la disponibilidag del piblico.
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IIY, RESOLUCION

Luego de revisado y snalizado ) expediente adrninlstrative, v discutidos

todos los méritos de la LIA-F, al amparo de los poderes y facultades que le

confiere a esta Junta de Calidad Ambienta! ia Ley Nidmero 416, supra, y sus

Reglamentos esta Junta RESUELYE:

La DIA-Final sometida por la agencla proponente, Administracidn de
Reglamentos v Pefmisos,ahora Oficina da Gerencia de Permisos, para al
proyecto prepuesto, cumpie con todos los requisitos de de fa Ley 418,
supra, al haberse considerado vy analizado adecuadamente los impactos
ambientales que conlleva la accidn propuesta.  Por consiguienie, se
aprueba la DIA-Final de acuerdo = la Regla 254(N) del RPPETDA, supra.
Por tanto, resclvemos que la agencia proponente, Administracidn i
Reglamentos y Permisos,ahora Oficing de Gerencia de Permisces ha
dado cumplimiento con el Articulo 4(B)(3) de la Lev Sobra Politica Pihiica
Ambiental v con el RPPETDA, v con todas las condiciones especificas
requeridas en i3 Resolucién Interlocutoria R~10-20-8, dando asi por
terminado el proceso de evaluacion del documento ambiental de
referencia.

De conformidad con i3 Regla 214 del RPPETDA, supra, las medidas de
mitigacién expresadas en el documento ambiental serdn obligatorias v
constituirdn las medidas minimas 2 tomarse en consideracion para
proteger el ambiente. La agencia proponente requerirad a tas agencias
con Jurisdiecidn qua incluvan las medidas de roftigacion comeo condicidn
indispensabie para el desarrollo del proyecto,

La agencia proponenie depers procurar que al momento de Hevarse a
cabo el desarrollo del proyecto, se observen vy cumplan con las
recomendaciones emitidas por las agencias estatajas que comentaron la

DIA-F. Asimismo, la agencia praponente sers responsable de velar que
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ta accidn, de levarse a cabo, se desarrolle acorde con la informacion
suministrada en |a DIA-F aperciiéndose que los permisos que administra
esta lunta de Calidad Ambiental estén supeditados a la informacién v
datos conienidos en Ja DIa,

° Si luege de haberse dado curnplimiento con el Articulo ABY3) de la tay
Namero 418, supra, sirgieran cambios en el proyecto que implicasen un
impacto ambiental significative o cambios significativos en el conceapto
original del misrmo, la agencia proponente serd responsable de evaluar
dichas impactos mediante el correspondiente documento ambiantal que
entienda pertinente.

s La agencia proponente deberd publicar un Aviso Ambiental, en el dia de
hoy, en donde notificard a pdblico en general sobre la presenie
Resolucidn y sobre [a disponibitidad de |a DIA-Final, a tenor con ia Regla
254(P) del RPPETDA. Dicho Avise Ambienta constituird notificacién
vdiida de Ja presente Resolucion Y emision de la DIA-Finai al plblico en
general para efecto de incoar mociones de reconsideracién Y/0 recursos
de revisién judicial de 1a resolucion final de fa Junta de Calidad Ambianta]
y de la determinacién de ia agencia proponents.

V. APERCYBIMIENTO
La parte adversamente afectada por uha resolucién u crden parcial é final

podra dentro del término de veinte (20} dias desde fa fecha de archivo en autos

de la notificacién de |a resolucidn u orden, presentar una Mocidn de

Reconsideracién de 1a Resolucisn U orden.

~ La agencia dentro de los quince {15) dias de haberse presentado dicha
mocion deberd consideraria, Sila rechazare de planc o no actuare dentro de ios
quince (15) dias, el término para solicitar revisién comenzard a coirar
fuevamente desde qua se notifigue dicha denegatoria o desde que expiren asos

quince {15) dias, segin sea ef caso. Si se temare alguna determinacién en s
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consideracién, el térming para solicitar revisidn empezard a contarse desge ja
fecha en que se archive en autos una copia de la notificacion de Ia resolucidn de
la agencia resolviendo definitivamente la mocidn de reconsideracidn., Tzl
resolucién deberd ser emitida Yy archivada en autos dentro de fos noventa {90)
dias siguientes a la radicacién de la mocién de reconsideracién. S |a agencia
acoge la mocidn de reconsideracién pero dejare dea tomar alguna accién con
relacién a la mocidn dento de los noventa (90) dfas de ésta haber sido radicada,
perdera jurisdiccién sobre fa misma y el término para solicitar revision judicial
empazara a contarsa a partir de la expiracion de dicho términe de novenza (a0
dias, salvo que Ia agendcia, por justa causa v deniro de esos noventa (90) dias,
provogue el ¥érmino para resolvar poOr un pericdo que no excederd de fraintg
{30) dias adicionales,

De no optarse par al procedimianto de reconsideracién antes expuesto, la
parte afectada podrd, dentro del términag de treinta {30) dias, contades partir
del archivo an autos de esta Resolucidn, de asf Interesaro, presentar recurse de
revisidn judicial ante e Tribunal de Apelaciones. Lo anterior, conforme a la
Seccién 3.15 de a tey Ndm, 170 de 12 de agosto de 1988, seglin enmandada,
3 L.P.R.A, sec, 2165.

NO?‘IFI’QUESE: Pormensajero al Ing. Héctor Rodriguez, Gerents Centro
Expreso de Tramite, ARPE, Centro Gubernamental Minillas, Edificio Norte,
Santurce, PR; y Personalmente & fos siguientes funcionarios de la junta de
Calldad Ambiental: sr. Reynaldo Matos, Mlambro Asociado; Ing. Wanda Garcla,
Miembro Alterno; Leda. Johanna Rivera, Gerente Offcina de Asuntos Legales; v
a la Oficina de Evaluacién de Documentos Ambientales,

DADA en San Juan, Puerto Rico, a 5 de abril de 2011,

h 1{{\1_] . -
PEDIG 5. NIEYES Miranna
FRESIDENTE




CERTIFICO: Quehe notificado, par correo certificado con acuse de recibo
copia de la Resolucidn R-11-5-2 a) Ing. Hector Rodriguez v mediante mensaiero
interno a los Funcionarios de I3 Junta de Calidad Ambiental, habiendo archivado
el original en autos, :

L

Ert San Juan, Puerto Rico, 8 -+ de e T de 2011.
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28 de junio de 2011

LCDO EDWIN A IRRIZARRY LUGO
DIRECTOR EJECUTIVO, OGPe
PO BOX 41179

SAN JUAN PR 00940-1179

JCA. 07-0030 (ARDPE)
CASO NUM.: 2005-48-0763-JPU
PROYECTO RESIDENCYAL “SABANERA”
PR 203, BARRIO QUEBRADA.

SAN LORENZO, PUERTO RICO

Bstimado licenciado Ittizacry:

Mediante Resolucién R-11-5-2, la Junta de Gobierno de la Junta de Calidad
Atabiental, le notificé cumplimiento-con el Asticulo 4B(3) de Ia Ley Sobte Politica
Pdblica Ambiental (Ley Nuim. 416 del 22 de septiembse de 2004) y con el Reglamento
para el Proceso de Presentacién, Evaluacion y Trémite de Docutmentos Ambientales,

Bl desasrolio propuesto contempla la formacién de: (a) 1,600 unidades de vivienda
consistente de 1,500 lotes con cabidas entre 350 y 900 metros cuadrados pata
viviendas unifamiliares, (b) dos (2) complejos multifamiliares con un total de 450
unidades en edificios de apartamentos de cuatro (4) a seis (6) plantas, () extensas
facilidades recreativas y usos accesorios {canchas de baloncesto y tenis, club de
nmatacién, gimnasio, centro de teuniones, drea de juegos y patques), (d) upa escuela
psivada, (¢) un predio para usos miltiples consistente de actividad comercial ¥ centio
de salud, (f) un campo de golf de 9 hoyos; y (g) paseo lineal publico (con sendetos
paa peatones y bicicletas, unos pavimentados y otros sobte el tetteno natugal), El
predio tiene una cabida total de 7780052 cuerdas, de las cuales 316 cuerdas
tepresentan el total de Ja huella de construccién, y 462 cuerdas en dreas verdes
natutales a consetvar y restavrar (135 cuerdas de 4reas verdes natarales o conservar, y
327 cuerdas de dreas verdes y corredotes). Existen dos (2) quebtadas sin nombre que
discucten pot los terrenos de noste a sur, cuatro (4) cuetpos de agua (quebradas

intermitentes), siete (7) chatcas localizadas en la porcién al lado Oeste de I PR-203 y

Kelificlo Agencins Amblontalos Gruz A. Matos
Urb, San Josd Industdal Pack, Ave. Ponee de Leda 1375, San fuan, PR 009262604
Apariadn 11488, San fuan, PR 00910
Tel, 787.767-5131
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dos (2) localizadas en la porcién al lado Este de la PR-203, y ¢l Rio Grande de T.ofzn
que discutte po la colindancia sur. Dichos cuerpos de agia no setés impaciados por
la accién de construccidn ni serdn alterados en su cauce o en la vegetacién existente
en sus mdrgenes. Dentto de los limites de la propiedad existe un pequefio hutnedal el
cual no serf altetado y formard patte del Atea verde del campo de golf propuesto. Este
proyecto setd desattollado por etapas y en un petiodo de quince (15) afios.

Con ¢l propésito de una mejor realizacién de la accibn propuesta en su etapa de
constinceion u opesacién se deben seguir las siguientes recommendaciones:

1.

Cumplit con todos los tequisitos del Departamento de Recursos Namrales ¥
Ambientales (DRNA) incluidos en la comunicacién del 16 de julio de 2009,

Solicitat el Permiso Genetal Consolidado que establece el Reglamento pata el
Ttimite de los Petmisos Genetales de esta Junta que incluye lo sipuiente:

a. Petmiso pata Fuente de Emisién (PFE) para actividades de construccion en
freas de novecientos mettos cuadrados (900m?) o mds.

b, Permiso pata el Control de Ja Brosidn y Prevencién de la Sedimentacién (CES)
st ge trealizan aciividades de movimiento de tietra en dreas de supetficle de
tesrenos de 900 metios cuadrados o més, o excedan los 40 metros ciibicos.

6. Pegmiso para Actividad Generadora de Desperdicios Sélidos.

Tomag las medidas necesatias para evitar que durante la fase de construccidn,
residuos de sustancias ofgnicas ¢ inotganicas tales como: aceites, combustibles u
otras sustancias quimicas, puedan ser atrastradas por la escorrentfa v ganen acceso
a los cuespos de agua o humedal existentes en el predio,

Previo a la constiuccién de los puentes propuestos para los cruces de las
quebiadas (los cuales no deberdn impactar el cauce de las mismas), deberdn
solicitag y obtener el costespondiente permiso del Cuerpo de Ingenieros del
Depattamento del Hjecito de los Estados Unidos “COR, pos sus siglas en Inglés”,
conforme a la Ley de Rios y Puertos del 1899 y la Seccién 404 de la Tey Agua
Limpia (Clean Water Act), Ademds se debetn solicitar v obtener del Atea de
Calidad de Agua de esta Junta, el cotrespondiente Cestificado de Calidad de Agua,
de esto ser requetido por el COR.
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5. Para la conservacién y proteccién de los cuerpos de agua y el humedal, deberdn
obtener del DRNA el endoso, autorizaclén o petmiso que se requiera para la faja
de segutidad (green beli) alo lasgo de dichos cuerpos de agua,

6. Cumplit con las disposiciones del Reglamento Conjunto de la Junta de
Planificacién pata las actividades propuestas en Zona AR (susceptible a
inundaciones), el manejo de aguas pluviales; y las actividades de siembia, cotte y

forestacion.

7. Obtener el correspondiente permiso del DRNA pata todas las actividades de
movirniento de teria propuestas,

8, Cumplit con las recomendaciones y los requisitos emitidos por las agencias
consultadas:

a. Autogidad de Acuveductos y Alcantarillados en comunicacién del 28 de

noviembre de 2007;
b. Autoridad de Energla Elécttica en comunicacién del pasado 18 de enero de

2008; .
c. Instituto de Cultura Puertortiquefia en comunicacién del 19 de enero de 2007.

9. De set necesatio la construccién de una estacién de bombeo pata la conexidn del
proyecto 2 la Troncal Sanitatia San Lorenzo, la misma deberd cumplit con el
Reglamento de Notmas de Disefio para el Sistema de Alcantasillado Sanitario y/o
Sistema de Abasto de Agua y con la %ona de amortiguamiento (“huffer zone™)

requetida,
10, Actualizar Ja vigencia de la autorizacién otorgada por el Municipio de San Lotenzo
el 11 de octubre de 2006.

11, Actualizar la vigeocia de la antorizacidn otorgada pot la Autoridad de Carreteras y
‘Transpostacion la cual vencié el pasado 30 de abgil de 2010, y complir con las
recomendaciones y los requisitos a set etmitidos por dicha agencia,

12.Para el manejo y disposicién de los desperdicios solidos, deberdn cumplie con Ins
recomendaciones y los requisitos a ser emitidos por la Autotidad de Desperdicios

Solidos.
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13,Para el uso de genetadoi(es) de emergencia con capacidad mayor de diez (10)
caballos de fuerza y una operacidén no mayor de quinientas horas al afio deberin
someter el Pepmiso General que establece ¢l Reglamento pata el Tramite de los
Petisos Generales que incluye un Permiso pata Fuente de Emisién (PFE), Fin el
caso de genetadores con operacién mayor de quinientas hotas al afio deberin
obtenet los correspondientes permisos ototgados pot el Area de Calidad de Alee
de esta Junta, conforme con las Reglas 203 y 204 del Reglamento pata el Control
de la Contaminaciébn Atmosférica, vigente, Respecto al(os) tanqgue(s) de
combustible diesel sobte el terteno, deberdn consultar al Area de Calidad de Agua
de esta Junta, sobte el Plan de Emergencia, a tenor con Ja Seccion 6.5 del
Reglamento de Hstindares de Calidad de Agua pata prevendt y controlat detrames.

14, Para las descargas de escorrentia final al Rio Grande de Lofea, deberin consultar
con la Agencia Federal de Proteccion Amblental (EPA por sus siglas en inglés)
pata detetminar si se tequiere un Permiso Federal de Descarga “NPDES”,

15.81 durante el desarrollo del proyecto se encucntta depésitos arqueolédgicos, los
mismos debetin ser informados inmediatamente al Instituto de Cultura

Puertottiqueiia,

16.El almacenaje, manejo y disposicidn de los desperdicios sélidos durante las
diferentes fases del proyecto debe realizarse en conformidad con la reglamentacion

vigente de esta Junta,

17.Se deberd cumplic con el Reglamento paia el Control de la Contaminacién pot
tuido en Jo relacionado al nivel de sonido mdximo permitido,

Aprovecho la ocasidn para exhottarle a seguir coopetando cop nosottos en la
impostante tarea de la proteccién ambiental en nuestra Iska,

Cosdialmente,

L/edo. Pedsd § . Nieves Miranda
Disector Ej ecutlvo

/172011
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MUNICIPIO AUTONOMO de SAN LORENZO

Oflcina del Alcalde
PO Box 1289 San Lorenzo, PR, 00754
787-736-3511

13 de agosto de 2014 i

Plan. Luis Garcla Pelatti
Presidente '
Junta de Planificacion
PO Box 41119

San Juan, PR 00940-1119.

Estimado sefior Garcla:

Reciba un cordial saludo de fodos los que laboran para el Municipio Auténomo
de San Lorenzo vy de este servidor.

Se incluye para su atencién el Memorial Explicative sobre la posicién del
Municipio Auténomo de San Lorenzo para la evaluacidn correspondiente.

**MEMORIAL EXPLICATIVO™®**

Se le ha solicitado dl Municipio auténomo de San Lorenzo su bosicién sobre el
Plan de Usos de Terrenos Propuesto {en adelante PUTP). Sobre el particular este

Municipioc Autonomo expone lo siguiente, veamaos.

B Municipio Auténomo de San Lorenzo cuenta con un Plan de Ordenacién
Territorial {POT) aprobado vy vigente 'que Clasifica y/o Zonifica las propiedades
en el territorio municipal, estableciendo los usos para cadd unoe de sus ferrenos
y Greas territoriales, Este Plan de Ordenacién Teritorial fue aprobado mediante
la Orden Ejecutiva OE-27-2007 del 31 de agosto de 2007. La Ley de Municipio
Auténomos, Ley NGm. 81 del 30 de agosto de 1991 (en adelante "la Ley 817}, en
su Arficulo 13.005 dispone que el plan territorial serd un instrumento de
ordenacién integral y estratégico de la totalidad del teritorio municipal,
definird los elemenfos fundamentales de tal ordenacidon y establecerd el
programa para su desarrollo v ejecucién, asf como el plazo de su vigencia, una
vez el plan tenitorial enfra en vigor foda decision sobre el uso del suelo se hard

en conformidad con el mismo.,

La referida Ley 81, permite a los municipios, entre ofras cosas, asumir medianie
deiegacion digunas de las facullades fadicionales de la Junta de /\;\{j ,
:\:- ‘,f"'. '

-~




Planificacion, Véase, Arficulo 13.004 de la Ley 81, 21 LP.R.A. § 4402. Estas
faculiades se clasifican por “Jerarquias” de la t ¢ la V, de acuerdo o su grado
de complejidad y la capacidad municipal para asumirlas. Entre las facultades
y poderes fransferidos, la JP, en su capacidad de agencia estatal supervisora y
coordinadora de la ordenacién teritorial, le delega a los municipios auténomos
el poder de “[e]stablecer polifica, estrategias y planes dirigidos o la ordenacion
de su territotio, la conservacion de sus recursos y su 6plimo desarrolio”. Articulo
2.004 de la Ley 81, 21 LP.R.A. § 4054 (h). La Ley 81 también reconoce gue una
vez fransferida una faculfad, el municipio asumird foda responsabilidad por fas
acciones tomadas en el ejercicio de esa facultad”. 21 LP.R.A. §4610.

Estar reforma municipal infroducida por I Ley 81 fue dirigida especificamente a
fomentar la autonomia gestora del ente gubernamental local para que este
pudiese velar por el bien comin de sus habitantes, prestando atencién de
forma directa a sus asuntos, problemas y necesidades colectivas de forma mds
eficaz. Unlimited Storage Corporation v. Mun Auténomo de Guaynabo, 183
D.P.R. 947, 962 (2011). De esta manerq, la Asambleg Legistativa le confirié d los
municipios auténomos la potestad de ordencr su ferritorio municipal mediante |
la adopcidn de un Plan de Ordenaclén Territorial, que cumpld con los criferios
generales establecidos por el Gobiernoe Ceniral, pero gue al mismo tiempo le
permita tener el control de su territorio municipdl con el fin de alcanzar un
desarrollo Sptimo de sus suelos. 21 LP.R.A. sec. 4054(h). Conforme a ello, un
municipio auténomo puede recibir, mediante delegacion, el poder de calificar
y recdlificar sus suelos; es decir, la facultad de "clasificar v designar terrenos en
distritos y la aplicacién en cada distito de normas sobre el Uso de los suelos 14
sobre las obras y_estructuras a permitirse”. Id., tal como lo ha hecho este
municipio af tener su Plan de Ordenacién Territorial aprobado; Véase, ademds,
Gobierno Ponce v. Caraballo, 166 D.P.R. 723, 731 (2006). (Enfasls suplido)

Conforme lo establece Ia Ley 81, los municipios que ast lo soliciten, como es &l
caso de este municipio auténomo, podrdn adoptar sus propios Planes de
Ordenacion Territorial, proceso que se lleva o cabo conjuntamente con la JP.
Una vez adoptados fales planes y firmados por el Gobernador{a), estos pasan g
formar el plah por el cual el Municipio Auténomo deberd dejaise llevar ol
momento de permifir usos y construcciones en su teritorio. Es por ello que, si la
JP pretende hacer cambios en la cdlificacién tenitorial dentro de un municipio
auténomo que ya posea un Plan de Ordendcidn Territorial, esta debe contar
con el aval de dichos entes municipales. De lo contrario, la JP estarfa
incurmiendo en un« violacién de la autonomia municipal que pretende otorgar
la Ley 81. Es por ello que este municipio auténémo se expresa deniro de su
autonomia municipal delegada bajo la Ley 81.

Una vez aprobado este plan de ordenacién, y segln el acuerdo de
Delegacion de Competencias y Jerarquias, [a JP viene obligada a respetar la
autonoria municipal y a no realizar acciones unilaterales que puedan afectar
dicha autonomia sin contar con el aval de fos Municiplos Auténomos, en este
caso del Municipio Auténomo de San Lorenzo.




A esos efectos, el Articulo 13.005 de la Ley 81 establece que "una vez el Plan
Terriforial enftra en] vigor, foda declislén sobre el uso del suelo se hard en
conformidad con el mismo”. 21 L.P.R.A. § 4603; Véase, ademds, la seccidén 7.01
del Reglamento Sobre los Planes de Ordenacidon Municipal y la Transferencia y
Administracién de Facultades ([Reglomento de Planificacién  NOm. 24),
Reglamento NUm, 5087, Departamenio de Estado, 15 de junic de 1994; The
Sembiler Co. v. Mun. de Carofing, 185 D.P.R. 800, 814 (2012}. Es decir, cuando un
municipio adopta un Plan Territorial Municipal al amparo de la Ley 81, frene a
este cede la zonificacién adoptada por la JP. Véase, De Rinaldis v. Junta de
Planificacién, 2012 PR App. LEXIS 1102 (P.R. Ct. App. Apr. 20, 2012). Con esto
ostablecemos que las Cadlificaciones y Zonificaciones del Plan de Ordenacion
Territorial del Municipio Auténomo de San lLorenzo prevalecerian de las del
PUTP, y no como pretende redlizar la Junta de Planificacion (JP).

De lo anferior podemos derivar el cardcter vinculante y obligaforio para las
agencias del Gobiermo Central de los planes de ordenacién ferritorial y la
reglameniacion aplicable respecto a asuntos cubiertos por tal ordenamiento,
En este sentido, la facultad de cdlificacion de suelos, otorgada mediante la
Delegacién de Competencias, no puede ser violentada unilateralmente por la
JP, ni cuaiguier ofra agencia publica, pues ello constituye una violacion al
debido procedimiento de ley y a los derechos adquiridos de [os Municipios con
tales facultades sobre su territorio.  Segin establece la propia Ley 81, la
aprobacion de un Plan de Ordenacién Territorial por el Gobernador constituird
un compromiso de paturaleza confractudl enfre el Estado, las agencias, las
corporaciones publicas y el municipio. 21 L.P.R.A. § 4603, Por tanto, la accion
unilateral de la JP de intentar adoptar un PUTP sin contar con el aval ni
considerar las Cdiificaciones y Zonificaciones conferidas en el POT de este
municipio, ni evaiuar los efectos de dicho PUTP sobre la cdlificacion municipal,
consfituyd una inferferencia indebida con la autonomia municipal y con la
delegacion de competfencias oforgadas a los Municipios Auténomos por el
Gobierno Ceniral. ‘

La Ley 81 provee mecanismos d los municipios pard proteger los recursos
naturales sin perjudicar la viabllidad de sus planes de desarrolio econdmico, al
permitir que sean los Municipios los que identifiquen Ia ubicacidon de los recursos
naturales que se deben proteger, el uso del suelo, las dreas susceptibles a
riesgos naturales, las zonas de valor agricola, histérico, drqueoldgico o turistico,
asi como el delalle disponible de la infraestructura. 21 LP.R.A. § 4606. No
obstante ésta clara delegacidn de poderes a los Municipics Autéhomos con
Jerarqulas de la | a la V, es menoscabada por la intencién de la JP de
establecer un Plan de Uso de Terrenos (en adelante PUT) que afecta y pretende
recdlificar las propiedades en el fenitofio municipal afeckando ya los usos
dados y promulgados en su POT. B PUTP pretenden implementar unas nuevds
cdlificacion de suelos a los Municipios Auténomos que claramente se ven
afectados por tal accion. Es por ello que entendemos que la accidén de un PUT




no debe ser considerada ya que afecta e inferfiere los postulados de
autonomia municipal y las limitaciones estaluidas en la Ley 81.

Ademds, es menester seialar que no hay nadie mds cudlificado para
esfablecer usos de iérrenos que este municipio o un municipio, ya que se
conoce su territorio, sus terrenos mejor que cualquier ente debido g que esta
directamente relacionados con ellos, v mds aun conoce sus infenciones
basado en la politica publica del municipio. El establecer un PUT en un
municipio que cuenta con un POT aprobado, como &l caso de este municiplo
auténomo, es un error ya gue no se puede perder de perspectiva que el POT es
un instrumenfo de planificacién que clasifica y zonifica los ferrenos con unos
usos determinados en el mejor interés pUblico y de conservacion de sus recursos

y ferritorio.

Por ofra parfe, el PUTP tiene el potencial de causdr impactos significativos al
medicambiente, seclores econémicos vy sociales, Y pard su posible aprobacion
requiere la preparacion de una Declaracién de Impacto Ambiental conforme
¢ la Constitucion de Puerfo Rico, nuestras leyes vigentes dl respecio y la
jurisprudencia que las interpreta,

La Consiitucién del Estado Libre Asociado de Puerfo Rico establece en su
Arficulo VI, Seccidn 19, que *. . . serd polffica pdblica del Estado Libre Asociado
la mds eficaz conservacién de_sus recursos nafurales, asi como mayor
desarollo y aprovechamiento_de los mismos para el beneficio general de lg
comunidad”, Art. IV, sec. 19, Const. ELA., LP.R.A., Tomo 1, pdg. 440 {2008)
(énfasis suplido).  Conforme a dicho mandato  constituciondl, el Tibunal
Supremo de Puerto Rico ha expresado que “[dlesde el siglo pasado, ha sido
polifica ptblica del Gobierno del Estado Libre Asociado de Puerto Rico dirigir el
proceso de planificacion de nuestra isla hacia un desarrolio integral sostenible
asegurando el juicioso uso de las tierras y fomentando I conservacion de los
recursos naturales para el disfrute v beneficio de todos.” ARPE v. Rivera
Morales y/o Johnny Trucking, 159 D.P.R. 429, 437 (2003).

A parfir de esta polftica poblicd, la Asamblea Legislativa aprobd la Ley Sobre
Politica POblica Ambiental, Ley NOm. 414, del 22 de septiembre de 2004, segin
enmendada ("Ley 416"}, FEsta ley ordena a los deparfamentos, dgencias,
municipios, corporaciones e instrumentalidades pUblicas del Gobierno de
Puerto Rico y sus subdivisiones politicas a que anfes de efectuar cualquier
gaccidn o  promulgar cudlquier decisién  gubernamental que dafecte
significativamente ia cdlidad del medioambiente, como es I de un PUT, emitan
una declaracién escrita y detaliada sobre "el impacto ambiental de lg
legislacién propuesta, de la accidn a efectudarse o de la decision o
promuigarse”, 12 L.P.R.A. § 8001a {énfasis suplido).

Conforme a la reglamentacion aplicable al proceso de evaluacién de
impactos ambientdles, unda “accidn” es toda daquella "[a]ctividad, para la cugl
eventualmente se requiere un permiso o autorizacién gubernamental, o
aquella propuesta de legislacion y/o decision gubernamental, que puede




ocasionar dlgin impacto sobre el ambiente”. Véase, Reglamenio de
Evaluacién y Trdmite de Documentos Ambientales de lg Junta de Calidad
Ambiental {"RETDA"), Reglamento NUm. 7948, Deparfamento de Estado, 30 de
noviembre de 2010, Capftulo ll, Regla 109. La adopcidn de un PUT, segin
propuesia por la JP, la cual afecta los terreno del Municipio Auténomo de San
Lorenzo y de nueshra isla, es sin duda una accién gubernamental que tendrd
efectos sustanciales, directos, indirectos y/o acumulativos sobre uno o varios
elementos del ambiente, la cual incluye impactos socio-econdmicos.

El Tibunal Supremo de Puerfo Rico ha determinado que, en términos de las
actividades que requieren la preparacién de una Declaracién de Impacto
Ambiental (“"DIA"}, “la frase ‘cudlquier accidn’, refleja la intencién del legislador
de abarcar un sinndmero de dctuaciones que llevan a cabo las agencias que
pueden causar un impdcio sobre el ambienfe™. Federacién de Pescadores,
suprd, pdg. 413. Al respecto, el Tribunal Supremo ha sostenido que:

De existir duda en cuanto a si deferminada actuaciéon de una
agencid se considera una "accién”, la Sec, 2.1{a) del Reglamento
sobre Declaraciones de Impacto Ambiental, Reglamentc NOm.
3106 de la Junta de Cdlidad Ambiental, iro de junio de 1984, pdg.
5, creado con el fin de implementar lo requerido por el Arf. 4,
enumera varias actividades que se han de considerar "acciones”
para efectos de la Ley de Polilica PUblica Ambiental, Una accién

incluye;

La toma de decisiones o cuadlquier ofro tipo de actividad que
auspicie, fomente o proponga una agencia del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, tales como, actividades de expedir
licencias, concesiones o permisos, reglamentar o formular normas,
asignar o liberar fondos, realizar cambios sustanciales en la polftica
pUblica de las agencias y sus programds, aprobar proyectos o -
través de permisos o cualquier otra declsién reguladora, zonificar,
rezoniflcar y presentar propuestas de legislacidn,

Id. (énfasis suplido). De este modo, la jurisprudencia de nuesto Tiibunal
Supremo ha determinado que la acclén de emitir y adoptar reglamentos, si se
anticipa que pueden tener un impacto significativo sobre el ambiente, requiere
la preparacién de una declaracién de impacto ambientdl, [d.; Salas Soler v. $rio.
de Agriculivrdg, 102 D.P.R. 716, 720 (1974); Municipio de Lofza, v. Sucesiones
Marcial, 154 D.P.R. 333, 349 {2001} (énfasis nuesiro); Véase también, Humane
Soc. of U.S. v. Johanns, 520 F. Supp. 2d 8 (D.D.C. 2007) (el cual resuelve que un
reglamento sobre las operaciones de mataderos de eguinos constituye una

cccion federal mayor para fines de la ley).

En Federacién de Pescadores, supra, el Tribunal Supremo resolvid
especificamente que la JP "estaba obligada, por imperativo de ley, a efectuar




unha DIA antes de promulgar un reglamento aplicable al sector Punta Picta. A
base de ello, el Méximo Foro concluyé que el reglamento impugnado era nulo,
toda vez que dicha accién no se ejecutd en cumplimiento con la Ley 416, Id., a
la pdg. 409. '

Este PUTP preparado por la JP, aplicarén al uso y desarrollo de terrenos del
Municipio de San Lorenzo y de todo el tenitorio de Puerio Rico. Las reshicciones
y prohibiciones, asi como los usos y el provecho que pueda darse o estos
terrenos, impactardn sin duda alguna la vida social, econémica v cultural de
todos los puertoriquefios; en particular, nuestro desamollo  econdmico
balanceado, en contravencidn al mandato constitucional, Por consiguients, las
decisiones gubernamentales propuestas en el PUTP, sin importar que se traten
de medidas que busquen conservacion de algin recurso natural, tienen el
potencial de causar impactos significativos al medio ambiente en Puerto Rico st
no se evalla con detehimiento y profundidad “et balance de su ...mayor uso y
aprovechamienfo... para el beneficio general de la comunidad” que manda
nuestra Consfitucion. Razén por la cudl tienen que ser evaluadas mediante la
preparacion de una declaraciéon de impacto ambiental en cumplimiento con

la Ley 416.

Debe tenerse en cuenta que el término "ambiente” no se trata Unicamente de
fos recursos naiurdles; sino que “es la suma de los factores, fuerzas o
condiciones fisicas, gqufmicas, bioldgicas v sociales o culturales que afectan o
influyan sobre las_condiciones de vida de los seres humanos v ld haturaleza”.
Regla 109 F de RETDA, Mientras que el "Impacto ambiental” se define como
aquellos “efectos directos, indirectos v/o acumulatives de una accién
propuesta sobre el medic ambiente, incluyendo factores o condiciones fales
como: Usos_del ferreno, aire, aguad, minerdles, flora, fauna, ruido, objetos o
dreas de valor histérico, arqueoidgico o estético, v aspecios econdmicos,
sociales, culturales o de salud pUblica”. Regla 109 D de RETDA.! Nétese que los
aspectos econdmicos, sociales ¢ de salud poblica son factores que la ley
obligg a evaluar también,

Por lo antes expuesto le solicitamos a la JP copia fiel y exacta de [a DIA que se
haya preparado, si dlgung, pard la implementacién de un PUT en este
Municipio © en Puerto Rico, que discuta los efectos de la implementaciéon de un
PUT sobre los terrenos. A su vez que discutd el impacto que tendrd el PUT sobre
terrenos ya cdlificados o zonificados con sus usos cobijados denfro de un POT,
como es el caso de este municipio auténomeo.

' A tenor con Ja Regla 109 EE del RETDA-"IMPACTO AMBIENTAL SIGNIFICATIVO™- “[Es] el efocio
sustancial de una accién propuesta sobre uno o varios elementos del ambiente, tales como, pero sin limitarse a:
una poblacién bibtica, un recurso natural, el ambiente estético o cultural, la calidad de vida, Ia salud piiblica, los
Tecursos renovabdles o no renovables; o que pueda sacrificar los nsos beneficiosos del ambiente a largo plazo en

favor de los usos a corto plazo o viceversa, Cada une de los elementos aguf enumerados serd evalvado tanto de
forma independiente como en conjunto” Enfasis nuestro,




Es menaester mencionar que de una evaluacion al mapa propuesto para el PUT
en este municipio &l mismo conflige con los usos ya determinados en el POT
aprobado del municipio. Més aun no considera las cdlificaciones ya dadas con
sus Usos recoglidas en el PQT, y proyectos aprobados cuyos ferrenos ya cuentan
con consulla de ubicacién y/o permisos, provocando un dislogue en las
cdlificaciones y usos de los terrenos incidiendo en el desarrollo econémico del
municipio; ejemplo de esto es Sabanera San Lorenzo con consulta de
ubicacidn aprobada ntm. 2005-48-07463-JPU.

Dado a todo lo anfes expuesto este Municipio Autdnomo no avala la
implementacion de un PUT. Ademds, entendemos que el mismo es uno
innecesario en los municipio que ya cuentan con un POT aprobado, porgue sus
dreas estdn definidas con sus usos. A modo de sugerencida le recomendagmos
la JP que en vez de gastar tiempo y recursos del Estado en esta accidén de un
PUT redirja esos recursos en ayudar a los municipio que no cuenten con un POT
para que redlicen los mismos,

Cordiclmente,
L g AL

José R. Romdn Abreu
Alcalde
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