AURI’S FARM, INC.

PO Box 191283
San Juan PR 00919-1283
Telephone (787) 753-7910 E-mail: jerd@trdlaw.com Telefax (787) 764-9480

23 de febrero de 2015 /%___

Plan. Luis Garcia Pelatti, Presidente ‘
Junta de Planificacion de Puerto Rico o~
Oficina de Secretaria

Centro Gubernamental Minillas

Santurce, Puerto Rico

Re: COMENTARIOS AL PUT
FINCA BRAKLE
CATASTRO 367-000-002-36-000
JUANA DIAZ, PR

Estimado planificador Garcia Pelatti:

En representacion Auri's Farm, Inc., propietaria de la finca identificada con el
numero de catastro 367-000-002-36-000, para la propiedad conocida como Finca Brakle,
localizada en el Municipio de Juana Diaz, sirva la presente como carta de tramite a nuestra
Ponencia relacionada al mas reciente Borrador del Plan de Uso de Terrenos de Puerto
Rico.

Atentamente,

Lo Py

Juan E. Rodriguez Diaz
Presidente

ia

Anejos
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Proposito de esta presentacion

El Plan de Uso de Terrenos (PUT) para Puerto Rico interesa implantar una nueva
vision de control sobre el desarrollo a nivel isla para la proteccién y valorizacion de los
suelos proponiendo el redesarrollo de los suelos urbanos existentes, la protecciéon de
suelos agricolas y permitiendo el desarrollo controlado y planificado de los suelos con
caracteristicas urbanas a los alrededores del suelo urbano. Ante la escala del PUT y de
esta nueva vision, se presenta esta ponencia de manera que iniciativas ya propuestas
para el barrio Tijeras dentro del Plan de Ordenamiento del Municipio (POT) de Juana
Diaz sean debidamente consideradas y atendidas dentro del marco de desarrollo que
propone el PUT para ese municipio.

En representacion del propietario de la finca conocida como Brakle, con una cabida de
aproximadamente 300 cuerdas y localizada al este-noreste de los limites del casco
urbano de Juana Diaz, se presenta esta ponencia. En la misma se interesa exponer y
solicitar formalmente la reconsideracion de la Clasificacion y Calificacion de suelos al
este del casco urbano y al norte de la PR-52, donde, segun el actual borrador para
vistas publicas del PUT, se proponen principalmente dos Clasificaciones de suelo,
Suelo Rustico Comun (SRC) y Suelo Rustico Especialmente Protegido (SREP) (ver
Anejo A). Bajo la Calificacion vigente de la Junta de Planificacion, seglin se muestra en
el Mapa de Ordenacion del Suelo Municipal, aproximadamente el cincuenta porciento
(50%) de la finca esta demarcada para dos usos, Residencial Intermedio (R-l) y
Desarrollo (UR) (ver Anejo C).

El proponente entiende las metas y objetivos del PUT y coincide que densificar los
centros urbanos, propiciar los usos mixtos y lograr minimizar la dependencia en el
automovil privado viabiliza una vision mas responsable y recomendable para Puerto



Rico. No obstante, ésta debe de verse tomando en consideracion la realidad fisica del
entorno en cuestion. Al analizarse debe también tomarse en consideracion
particularidades que contribuyan, no limiten o impidan que las acciones propuestas se
implanten dentro de un calendario realista y bajo unos estandares minimos que
aseguren su viabilidad tanto a corto como a largo plazo.

Situacion actual del Centro Urbano de Juana Diaz

El Municipio de Juana Diaz ha experimentado un crecimiento natural hacia el este y
noreste . de su centro ftradicional. Tomando en consideracién las condiciones
topograficas, la red vial existente, los cuerpos de agua, zonas inundables y otros
aspectos tales como, pero no limitados a, flora y fauna, la finca Brakle reline todas las
cualidades tipicas para recibir y viabilizar un ensanche del actual centro urbano de
Juana Diaz sin representar un impacto ambiental significativo, evitando edificar en
zonas inundables y siendo idoneo para el desarrollo por sus cualidades fisicas. La
disponibilidad de la carretera PR-14, que actia como eje principal del pueblo de Juana
Diaz, permite e invita a una expansion natural empleando recursos existentes,
complementando con usos y desarrollos establecidos y consolidados de manera que
las metas y objetivos del PUT puedan lograrse de una forma aln mas efectiva,
hilvanando el tejido urbano existente con el propuesto y maximizando la eficiencia de la
infraestructura municipal y estatal. Hay iniciativas de infraestructura propuestas por el
Gobierno junto a la infraestructura existente a lo largo de la PR-14 que podrian suplir la
demanda requerida para las fases iniciales del desarrolio de la finca Brakle bajo el Plan
de Ensanche propuesto por el Municipio. Entre éstas podemos mencionar las lineas
eléctricas de 4.16 kV que corren a lo largo de la PR-14 y la planta de abasto de agua
en Toa Vaca.

Uso propuesto de los suelos

El PUT identifica gran parte de los terrenos al sur y al este del centro urbano tradicional
de Juana Diaz como Suelo Urbano (vease Anejo A). Basado en observacicnes y la
foto aerea que se aneja a la propuesta del PUT para Juana Diaz (véase Anejo E) da la
impresion que el pueblo de Juana Diaz est& desarrollado en su totalidad, lo cual es
mas de las dos terceras (2/3) partes requeridas para denominar un area nueva como
Suelo Urbano. Ante la disponibilidad del derecho de via de la PR-14 y su continuidad
este-oeste a través del centro urbano, el proponente considera que el crecimiento del
pueblo de Juana Diaz debe dirigirse de manera mas enfocada a lo largo de la via
principal PR-14 y hacia el norte de la misma integrando las areas ya desarrolladas
reclasificandose lo propuesto para esta zona en la version actual del PUT a Suelo
Urbano y Suelo Urbanizable. Asi se podrian utilizar terrenos de la finca Brakle con
topografia mayormente llana, muy poca vegetacion y fuera de zonas inundables. De
hecho el PUT propuesto clasifica gran parte de los terrenos de la referida finca como
Suelo Rustico Comun, y el Mapa de Ordenacion del Suelo Municipal de la JP califica
una porcidn sustancial de ellos como Residencial y de Desarrollo. En el Anejo B de
este escrito se ilustra la clasificacion y los limites propuestos para esos terrenos como
parte de esta ponencia. llustra, ademas, las areas impactadas por la zona inundable.




Incluimos, también, en el Anejo E que forma parte de este escrito, una foto aérea del
sector donde se reflgjan las caracteristicas topograficas de la finca Brakle.

Es nuestro entender que, basandose en conversaciones informales con representantes
del Municipio de Juana Diaz, |la propuesta aqui incluida es consona con las metas y
objetivos del POT de ese Municipio, que se encuentra en las postrimerias de su
confeccion en la Junta de Planificacion.

Razonamiento

Desde el punto de vista urbano, los cambios aqui propuestos se cimientan en la vision
del PUT, y atienden las condiciones particulares del sector. Tomando en consideracion
la topografia, flora y fauna, accesibilidad vial, infraestructuras, integracion con usos
existentes y consolidados y zonas inundables identificadas en el mapa mas reciente de
FEMA. Los cambios y revisiones propuestas contribuyen significativamente a la
viabilidad de futuros desarrollos. Estos constituyen alternativas gque no presentan
mayores obstaculos, con atractivos de planificacion urbana de mediana densidad, que
a la vez permite obtener un balance entre lo edificado y lo natural.

Se propone una vision de desarrollo sustentable, que tome en consideracion una
densificacion del sector que reconozca la presencia y las necesidades de comunidades
adyacentes en el Barrio Tijeras, tales como: Valle Hdcares, Villa El Encanto, Las Flores
y Quintas de Juana Diaz - todas las cuales pueden nutrirse de usos accesorios a
proponerse y beneficiarse de mejoras en la infraestructura existente, integrando
responsablemente condiciones ambientales y usos publicos y/o institucionales.

Como muestra de compromiso para lograr las metas y objetivos del PUT, el proponente
estaria en la disposicion de considerar ofrecer y dedicar, como parte de su visién de
desarrollo para la finca Brakle, areas para usos comunales, tales como una escuela,
plazas y areas recreativas u otros que atiendan las necesidades de esta nueva
comunidad, asi como aquellas que se integren a la infraestructura urbana propuesta.
De igual manera, se pone a disposicién del Municipio de Juana Diaz y de su consultor
para el POT, para colaborar en la elaboracidon de una vision de desarrollo sustentable
que fomente una mayor densidad poblacional, la mezcla de usos y la incorporacion de
Usos, como escuelas y areas abiertas, que brinden servicios a esta nueva comunidad
tomando en consideracion el balance entre desarrolio y ambiente.

El aumento esperado en la poblacion retara a la creacion de instalaciones comerciales
nuevas tales como centros de servicio de salud y oficinas médicas, pequerfios y
medianos hegocios, centros de servicio plblico y otros en las cercanias de vivienda
diversa. Todo esto en el contexto de un entorno urbano bien ponderado y de vias
comodas a lo largo de sus ejes urbanos principales que provean un habitat apropiado
para la convivencia del peatén y el automovil y para ofrecer alternativas mas urbanas y
practicas a los grandes centros comerciales que ya estan establecidos en las afueras
del casco urbano.




El nivel de absorcién dictara la velocidad en que esta zona pueda ser urbanizada. Sin
embargo, anticipamos que la cabida total de Ia finca pudiese urbanizarse en los
proximos diez (10) afics. No obstante, es imperante que para lograr ese objetivo la
finca Brakle sea liberada en su tofalidad de la designacion de Suelo Ruistico Comun
(SRC) y de Suelo Rustico Especialmente Protegido (SREP) y se considere, en su
sustitucion, las clasificaciones de Suelo Urbano y Suelo Urbanizable (véase Anejo B a
este escrito) y se expanda el alcance de la calificacion de suelo a la totalidad de la finca
a Residencial y Desarrollo (vease Anejo D a este escrito).

De hecho, factores como su accesibilidad desde la via Principal PR-14, la topografia
menos accidentada, la carencia de flora abundante y el hecho de que los terrenos al
oeste y suroeste del centro urbanc de Juana Diaz estan dentro de la zona de
inundabilidad, segin el mapa mas reciente de FEMA (véase Anejo B y D a este
escrito), impidiendo el crecimiento del pueblo hacia esas zonas, hace los terrenos al
este del pueblo que incluyen a la totalidad de los terrenos de la finca Brakle, los mas
aptos y atractivos para un desarrollo planificado de Juana Diaz.

La finca también tiene el beneficio de nutrirse vialmente desde la autopista PR-52 a
traves del "by-pass”, (vias PR-584 y PR-510), las cuales permiten absorber el posible
desarrollo de esta mientras mantiene una integracién vial y peatonal con éareas
desarrolladas en el sector. Esta duplicidad de accesos viales permitiria y fomentaria
tambien un caracter mas peatonal desde el centro urbano de Juana Diaz a lo largo de
la PR-14. Asi se podrian compartir los volimenes de trafico con el “by-pass”, consono
también con las metas y objetivos del PUT y del POT. Los derechos de via de estas
carreteras podran también emplearse para mejorar o construir cualquier infraestructura
necesaria para el desarrollo de la finca Brakle.

Resumen final

El proponente entiende que la propuesta aqui establecida presenta la mejor alternativa
de desarrollo para el crecimiento ordenado del Municipio de Juana Diaz, Asi se
cumpliria con las metas y objetivos del PUT a la vez que permitiria viabilizar el
desarrollo del sector y la densificacion del centro urbano dentro de un marco mas
realista y menos controversial que los desarrollos satélites realizados y propuestos en
terrenos de alto valor agricola en el Municipio. E! redefinir los limites de las
clasificaciones de suelo segln solicitados por el proponente en el Anejo B a este
escrito, permite el crecimiento natural del centro urbano, con una mayor eficiencia en
términos de la inversion plblica para infraestructura, integrando peatonal, vehicular y
urbanamente todos los usos consolidados existentes, incorporando los espacios
publicos o de recreacion existentes y creando una nueva serie de espacios y usos
publicos para el beneficio del Municipio de Juana Diaz y sus residentes.

Solicitamos por este medio se considere favorablemente la solicitud aqui presentada y
nos ponemos a su disposicion para sustentar los planteamientos, recoger
recomendaciones y/o explicar en mas detalle acciones propuestas para con la Finca
Brakle y su relacién con el PUT y el POT del Municipio de Juana Diaz.
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@I Area en la cual el proponente solicita un
cambio en la clasificaciénes de suelo en el PUT
a Suelo Urbano (véase Ponencia)
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27 Area designada como Suelo Urbeno y Suelo
Urbanizable dentro del PUT que estd sujeta a
inundaciones segin el mopa més reciente de
FEMA, [véase Ponencia)

w51 m Limite de propiedod de la finca Brakle

NOTA:

Este Anejo A forma parte de la Ponencia presentada ante la
Junta de Planificacién de Puerto Rico por Auri’s Farm, duefio
de la Finca Brakle al este del casco urbano de Juana Dioz
solicitando modificaciones al PUT que se explican en la
Ponencia a la cual este Anejo forma parte.
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NOTA:

Este Anejo B forma parte de la Ponencia presentada ante la
Junta de Planificacién de Puerto Rico por Auri's Farm, duefio
de la Finca Brakle al este del casco urbano de Juana Dioz
solicitando medificaciones al PUT que se explican en la
Ponencia a la cual este Anejo forma parte.
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NOTA:

Este Anejo C forma parte de la Ponencia presentada ante la
Junta de Planificacién de Puerto Rico por Auri's Farm, duefio
de la Finca Brakle ol este del casco urbano de Juana Diaz
solicitando modificaciones al PUT que se explican en la
Ponencia a la cual este Anejo forma parte.
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NOTA:

Este Anejo D forma parte de la Ponencia presentada ante la
Junta de Planificacién de Puerto Rico por Auri's Farm, duefio
de la Finca Brakle al este del casco urbano de Juana Diez
solicitando modificaciones al PUT que se explican en la
Ponencia a la cual este Anejo forma parle.
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Este Anejo C forma parte de la Ponencia presentada ante la
Junta de Planificacién de Puerto Rico por Auri's Farm, duefio
de la Finca Brakle al este del casco urbano de Juana Diaz
solicitando modificaciones al PUT que se explican en la
Ponencia a la cual este Anejo forma parte.
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