Gobierno de Puerto Rico
Oficina del Gobernador
JUNTA DE PLANIFICACION

27 de diciembre de 2012
Consulta Namero 2007-77-0047-JPU
RESCLUCIGN
El 1 de febrero de 2007, Culebra Resorts Assotfutes_ i, S en C ("la parte proponente

. Y i ) . i B
ante la consideracién de esta Junta de Planificacién, una Consulta de Ubicacidn” para el desg

proyecto de usos mixtos: residencial y turistico, el proyecto se conocera como Villa Mf Terrii

", presenté
rrollo de un
ufic. Ello en

una finca de 109.94 cuerdas producto de la sumatoeria de dos (2) propiedades una de 104.17 cuerdas y

otra de 5.77 cuerdas, ambas ubicadas en el Barrio Playa Sardinas Il del Municipio de Culebra.

El Plan Maestro propuesto en esta consulta contempla la construccién de u

n proyecto

sustentable de uso mixto residencial-turistico. El mismo consiste de dos hospederias tipo paradores de
treinta y dos'(32) habitaciones cada una para un total de sesenta y cuatro (64) habitwiaciones, un
campamento para albergar la juventud con 5 cabafias compuestas por 3 habitaciones cada una para

gquince (15} habitaciones en total, un area residencial que consiste de 69 edificaciones que
total de 110 unidades de vivienda residencial y una estructura de aproximadamente
cuadrados para ser utilizada como area accesoria de servicios y mantenimiento a las facilidad
La Junta, mediante resclucién de 12 de julio de 2007, notificada el 1 de agosto de 2|
a la parte proponente que presentara los documentos necesarios para celebrar vista public:
propuesta al Departamento de Vivienda {DV} para el iramite ambiental correspondiente.

En carta de 28 de septiembre de 2007, la parte proponente presentd ante |
documentos de vista publica que |le fuefon requeridos.

El 1 de octubre de 2007, la Sra. Mary Ann Lucking radicd mocidn (via facsimile

albergan un
5,059 pies
es.

007, solicito
a y refirié la

a Junta los

. en donde

solicito ser parte interventora en el procedimiento adjudicativo. Mediante Resolucién de Reguerimiento

de 18 de octubre de 2007, notificada 5 de noviembre de 2007, se declard HA LUGAR [a refer
de la sefiora Lucking y se dejd en suspenso la consulta por quince (15) dias improrrogables

parte proponente sometiera la informacién previamente requerida por la Junta en su reunic

septiembre de 2007.

Mediante carta de 24 de octubre de 2007, la parte proponente sometid copia de carf
DV en la que incluye el formulario para la evaluacién ambiental y somete documentos digits

publica.

La Junta, mediante resolucion de 15 de noviembre de 2007, notificada el 30 de noj

2007, dejo en suspenso la consulta hasta que el DV evidenciara que circuld el documento am

El 10 de marzo de 2008, el DV presentd ante la JP copia de la Declaracidn de lmpactcl

Preliminar (DIA-P) de la propuesta.

La Junta, mediante resolucién de 28 de marzo de 2008, notificada el 2 de abril de 20

suspenso la consulta por treinta (30) dias para gue la parte proponente someta radio de col
mapa de catastro digital y dio el visto buenc para la vista piblica.

Mediante carta de 1 de agosto de 2008, el Proponente sometié copia del mapa

da solicitud
para que la
n del 13 de

a dirigida al
les de vista

viembre de
biental,

Ambiental

0

8, dejo en

indantes en

de catastro

digital del CRIM, el listado de nombres de propietarios dentro del radio de cien (100) metrob y el plano

correspondiente.

B Previamente en esta misma propiedad la Junta de Planificacidn habia denegado la Consulta de U
2003-77-0881-JPU; para el desarrollc de un proyecto similar, en esa propiedad. Este por no contar con el

b

cacién Num.
nendoso de la

Autoridad de Conservacién y Desarrolio de Culebra (ACBC), cuya autoridad y composicién se encontraban e'r‘p procesc de

impugnacion por el entonces Alcalde del Municipio de Culebra.
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El 3 de febrero de 2009, el proponente sometié una enmienda en fa cual dismir
residencial-turfstica de 135 unidades residenciales ubicadas en 84 estructuras a 121 unidac
en 74 estructuras, y elimind un predio no colindante de aproximadamente 5.77 cuer
correspondientes cambios a los documentos de [a consulta.

La Junta, mediante resolucion de 4 de febrero de 2009, notificada el 10 de febre
acoge solicitud de enmienda vy contina con el proceso de vista publica,

El Aviso de Vista PUblica fue publicado en el periddico El Vocero €l 6 de febrero de
referido aviso se notificd que la vista seria celebrada el 10 de marzo de 2009. Ademas, s
rotulo de aviso de [a fecha, hora y lugar de la vista pdblica, entre otra informacidn, en un lug
el Camino Fulladoza frente a la propiedad del Proponente de conformidad con la Seccién
Reglamento de Procedimientos Adjudicativos (RPA) de esta Junta, segln evidencia prese
parte proponente gue incluyd declaracidn jurada y fotografia.

La Oficina de La Procuraduria del Ciudadano, envio carta con fecha de 24 de febrero
la que solicitd a la JP que la vista calendarizada para el 10 de marzo de 2009 fuese po

solicitud estuvo fundamentada en que la Junta de Calidad Ambiental (JCA} aln no habia ce

vistas para evaluar la DIA-P. Por su parte, la Sra. Lucking, presento ante la Junta carta, con
de febrero de 2009, solicitando ia posposicion de la vista piblica por las mismas razanes es
la Oficina de la Procuraduria del Ciudadano.

Mediante declaracién jurada de 6 de marzo de 2009, la parte proponente
direcciones de los duefios de propiedades que colindan con la propiedad objeto de la

ubicacién y acompafia copia de cuatro {4) cartas devueltas. En esa misma fecha, el Sr. Rupert

de ta Universidad de Puerto Rice {UPR), solicita mediante carta que se suspenda la vista publ

marzo de 2009. Ese mismo dia, la Junta, mediante resolucién notificada el 9 de marzo de 2(

NO HA LUGAR a las solicitudes de posposicién de vista pablica.

Mediante carta de 9 de marzo de 2009, el 5r. Edwin Muiiiz, del Servicio de Pescay V
federal (FWS), somete comentarios a la consulta. Ese mismo dia, el Lcdo. Luis E. Migeni

representacion de Ocho Cuerdas Condominium Association, solicitd ser parte interven

procedimiento adjudicativo.

Posteriormente, el 10 de marzo de 2009, se celebrd vista publica. La vista fue pres

uyé el drea

?es ubicadas
das con los

ro de 2009,

2009. En el
e coloct un
ar visible en
9.03 (h) del
tada por la

de 2003, en
spuesta. Tal
elebrado las
fecha del 25
hozadas por

certifica las
consulta de
o Chaparro,
cade 10 de
09, declara

da Silvestre
S Lopez, en
tora en el

dida por el
a posponer

Ledo. Alberto del Valle como Oficial Examinador. Durante la misma todas las solicitudes par

la vista fueron declaradas NO HA LUGAR. Las interventoras cuestionaron la jurisdiccion de la Junta por
deficiencias en el anuncio de vista publica, ya que este no contenia componente co‘rinerciar. Se
solicitaron argumentos escritos y se sefiald la continuacién de la vista para el 18y 19 de marzg de 2009.

nocion con
‘acién de la
a publica.

El Lcdo. Rafael Toro Ramirez, representante legal de la parte proponente, radicd r
fecha de 12 de marzo de 2009 en la que solicité a la Junta que dejara sin efecto la continu‘
vista pautada para el 18 y 19 de marzo de 2009 y le autorizara publicar un nuevo aviso de vist

ptd, como
miento de
marzo de

La Junta, mediante acuerdo de 16 de marzo de 2009, notificado el mismo dia, ace
Parte Interventora a Ocho Cuerdas Condominium Association. Ademds, suspendié el sefials
vista pautada para el 18 y 19 de marzo de 2003, dejo sin efecto la vista celebrada el 10 de
2008, de manera gue la parte proponente publicara un nuevo aviso de vista publica. 1

ados de la
Jentales al

En carta de 28 de abril de 2009 la parte proponente presentd documentos enmend
consulta para afiadir un componente comercial vecinal de drea de servicios y almacén, incic
proyecto propuesto, al aviso y notificacién de vista pUblica. Como resultado, se anuncié dos|paradores
con un total de 64 habitaciones; ‘un campamento para nifios con 8 agrupaciones de cabafias de 3
habitaciones cada una para un total de 24 habitaciones; 74 estructuras residenciales para albergar 121
unidades de vivienda y el componente comercial vecinal de servicios y drea de almacén incide "ltal.

El 1 de junio de 2009, la Arg. lleana Dominguez de Young & de la Sota Architects (YSA), ¥ en
representacion de la parte proponente, somete copia de plano corregido para la consulta. La vista
publica estd coordinada para celebrarse el 7 de julio da 2009.

Mediante carta de 2 de junio de 2009, recibida el 4 de junio de 2009, la Autoridad de
Acueductos y Alcantariilados (AAA) somete comentarics a la consulta.
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La Junta, mediante resolucidn de 9 de junio de 2009, notificada el 17 de junio de 2009, toma

conocimiahto de las correccionas de la representacion gréfica de la consulta propuesta.

@ Municipal
‘:ie un aviso
ulo, segun
Alberto Del

us escritos

El 7 de julio de 2009 se celebrd vista publica en el Salén de Usos Multiples, Anex
(Edif. Victor Félix) al lado de la Casa Alcaldia en el Municipio de Culebra, previa publicacion
de vista publica en £f Vocero, edicion de 5 de junio de 2009 y de la instalacién del ro
requerido por las Secciones 9.02 y 9.03(h) del RPA. La misma estuvo presidida por el Lcdo.
valle Morales quien concedid a las partes un término de guince (15} dfas para presentar
post vista.

El Oficial Examinador tuvo la asistencia técnica del Sr. Juan Jiménez del Subpr|3grama de
Consultas sobre Usos de Terrenos de la Junta de Planificacién y el técnico de grabacién Ramon Luis
Rivera, seglin pautado, a la celebracidén de la vista publica y se comenzd la celebracion |de la vista
publica.

No hubo representantes de agencias gubernamentales.

La parte proponente, Culebra Resorts Associates {l, 5. en C. por A, 5.E., estuvo representada por
el Lcdo. Rafael Toro quien estuvo acompafiado del Lcdo. Manuel H. Dubdn Presidente de Culebra
Resorts Associates il, 5. en C. por A., S.E.; Suzanne Dubon, Asesora en Asuntos Ambientales jy Directora
Ejecutiva de la Fundacion Mi Terruno Chnstle Dubdn, Vicepresidenta de Desarrollo; Manuel%Dubon Jr.,
Vicepresidente; Arg. lleana Dominguez y Arg. Christopher Young, representantes de Young & de la Sota
Architects, disefiadores y planificadores del proyecto. Como parte del grupo de trabajo, estu{/o presente
el Sr. José Orsini, representando a Environmental Consulting Group (ECG), firma encargada de la

preparacién de la Declaracion de Impacto Ambiental.

En representacion de Coralations comparecio el Ledo. Rafael Espasas Garcia. En rept
de Ocho Cuerdas Condominium Association comparecio el Ledo. Luis E. Migenis Lopez.

En representacion de la Sucn. Don Jorge Lucas Carrillo Pagan, compuesta por She
Carmen Carrillo, comparecio la Lcda. Maretsa Rodriguez Portela, y en representauon de Enrlc
comparecid la Leda. Zu!eyka Carrillo Arroyo. i
|

Durante la vista pubhca el licenciado Toro indagd sobre si la Oche Cuerdas Co
Association habfa presentado evidencia de su constitucion.
planteamiento era tardfo toda vez que ya La Junta lo habia reconocido como parte intervento

La licenciada Rodriguez Portela argumentd gue no se habia justificado la jurisdiccién
para entender en el procedimiento en ausencia de una acreditacion del proponernite de cu
con los aspectos de notificacion. El licenciado Toro acreditd cumplimiento con los a
notificacién mediante radicacién de las correspondientes declaraciones juradas, affidavit de
y fotografias del rétulo requerido.

Durante la vista pablica, se conté con la participacidén de varios ciudadanos y del

esentacion

iia, Jorge y
ue Carrillo,

ndominium

El licenciado Migenis argumento que el

ra.

de la Junta
mplimiento

spectos de
publicacién

publico en

general y la comparecencia de las partes en el proceso. Durante el proceso de vista publi
proponente presenté su caso, segln le fue requerido en el anuncio de vista publica. De igua
le brindd oportunidad a las partes interventoras de contrainterrogar a los representantes y H
parte proponente. También se les dio oportunidad a las partes interventoras de presentar
peritos.

En la presentacién del proyecto, la parte proponente destacd gue el concepto del ¢

un modelo de desarroilo sustentable. Explicd gue se trata de un proyecto disefiado para g

Plan Maestro para regir la conservacion y el uso que en el future se le pueda dar a la finca ob)
consulta para que el ambiente natural y los elementos del proyecto se den sustento m

ica, la parte

| .
al forma, se

eritos de la
estigos y/o

royecto es
ue sirva de
ieto de esta

Jstuamente.
urbanos de

Explicé que la propiedad colinda con propiedades en las que se han aprobado desarrollos

alta o mayor densidad que la propuesta y que dicho plan permite detener la presién de cﬁiesarrollo ¥
construccién proveniente del drea urbana del pueblo, proveyendo una densidad transitoria hacia el
resto de los sectores rurales de ese lado de la isla, También destacé que el Plan: Maestro‘de Villa Mi
Terrufio propone servidumbres de conservacion a perpetuidad para garantizar la proteeuc’m de su
entorno natural unido a los usos propuestos para el terreno. Sefiald ademas, que el proponente prepard
talleres y se reunid con la comunidad para presentar el proyecto propuesto y obtener el [sentir y las
recomendaciones de esta.

"_Jn’j‘
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la arquitecta lleana Dominguez de YSA explicd el trasfondo procesal del concep

proyecto propuesto, describié el proyecto, sus componentes y los parametros de la con%

to para el

truccién y

densidad propuesta en la consulta y sus fundamentos. La Arg. Dominguez sefialé que el Plan Maestro se

desarrollarad a través de un periodo de 15 afios y que ha sido planificado bajo los cor‘

ceptos de

“conjunto” (“coved development”) y “limite de huella desarrollable” como parte de su enfogque

sustentable.

El Sr. José Orsini discutié los impactos ambientales de la propuesta, incluyendo la flofa y fauna,
los aspectos arqueologicos y los aspectos de infraestructura, como el manejo de desperdicios sélidos, y
los distintos empleos y micro-empresas a crearse por el proyecto propuesto. Resumio los comentarios

de las agencias estatales de infraestructura y de la JCA, el FWS, el Departamento de} Recursos

Naturales

v Ambientales (DRNA)}, el Departamento de Agricultura (DA} y el Instituto de Cultura Puettorriquefia

(ICP), la AAA, la Autoridad de Energia Eléctrica (AEE), la Autoridad de Desperdicids Solidos
Compafiia de Turismo {CT).

(ADS) y la

El Lcdo. Manuel H. Dubdn presenté los beneficios socioeconomicos que traerd el proyecto a

través de [a Fundacién Mi Terrufic, Inc., una fundacion sin fines de lucro con un enfoque
educacional y cuyas funciones incluyen: ayudar a manejar el corredor verde propuesto, p

sientifico v
eservar la

flora y fauna nativa significativa, y proveer recursos para la planificacién de actividades educativas para
la comunidad culebrense y la conservacidn de los sistemas biologicos marinos. Concluiyé que el
desarrollo responsable, con respeto a la naturaléeza: y empleando las mejores practicas de disefic,
manejo, construccidn y mantenimiento, y atendiendo a las necesidades y a la realidad socioecondmica

de la comunidad, es la mejor manera de atender los intereses de los culebrenses.

El Lcdo. Rafael Espasas, en representacion de {a compafila Coralations, Inc., cpntrainte‘lrrogd alos
representantes y peritos de la parte proponente. Presentd a la Sra. Rose Marie Bernier come su perito

L .y . , , . . [
en asuntos de planificacién, la cual no presentd su curriculum vitoge, Esta pericia fue impugn

Proponente. Contestd poseer un bachillerato en geograffa y que estd tomando cursos en pla
la Sra. Bernier no someti¢ evidencia sustancial.

El Ledo. Luis E. Migenis Lopez, en representacion de Ocho Cuerdas, contrainterrogo
praponente y no sometid evidencia.

ada por el

nificacidn.

a la parte

La tcda. Maretsa Rodriguez Portela,, en representacion de la Sucn. Lucas Carrillo,

contrainterrogo a la parte proponente y no sometié evidencia.

Durante la vista publica se contd con la participacion de varios ciudadanos y puablico ¢
que expresaron sus inquietudes sobre la consufta y sus razones para no endosar la misma
forma, se recibieron comentarios por escrito en oposicion al proyecto propuesta. '

n general,
De igual

Al concluir la vista el Oficial Examinador orientd e instruyd a todos que debian certificar haber
notificado a las demas partes cualquier escrito que radiquen en la junta relacionade con esta consulta.

Autorizd un término de quince (15) dias para gue cualquiera sometiera los escritos pres
comentarios adicionales sobre la consulta a la Junta.

Luego de la vista, el 22 de julio de 2009, la parte proponente, por conducto de su rep

'entados y

esentante

legal, Lcdo, Toro, presentd ante la Junta Mocidn Sometiendo Documentos en Cumplimiento ‘de Orden.
Junto con dicho documento remitié ante la Junta copia de la ponencia de la parte proponente de 7 de

julio de 2009 vy los siguientes documentos que fuercn presentados como Exhibits duran
publica: Declaracién Jurada de 6 de juiio de 2009 suscrita por el Sr. Manuel H. Dubdn, Ir. en
las gesticnes de notificacion realizadas a colindantes del prédio objeto de desarrollo (E»
Declaracion Jurada suscrita por el Sr. Luis Ojeda el 6 de julio de 2009, sobre gestiones de n|
realizadas; Declaracién Jurada suscrita por el Sr. Luis Ojeda de 23 de junio de 2009 sobre rotu
para la vista publica; carta emitida por el Departamento de Recursos Naturales y Ambienta

e la vista
relacion a
chibit 1A);
otificacion
o de aviso
esel 3 de

marzo de 2009; carta emitida por la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados de 3 de junio de 2009;
carta de 3 de abril de 2009 dirigida al Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (PRNA) la cual
la parte proponente identifica corno una Solicitud de Consulta para Certificacion de Deslinde fe la Zona

Marftimo Terrestre al DRNA; carta de 1 de junic de 2009 emitida por la Autoridad de Energi

Eléctrica;

carta de endoso de 6 de marzo de 2009 emitida por el Sr. Michael Schnell; copia de articulo planodistico

titulado Salvemos Lo que Queda, Vol. 3 de 16 de marzo/abril de 2009; . carta de U.S. Fish an
Service {FWS) de 28 de abril de 2009; carta de Culebra Resorts Asscciates ll, 5. en C. por A, 3.k
a FWS de 1 de mayo de 2009;" Cumulative Land Use Tendency Analysis de Culebra actualizac
julio de 2009 y realizado por D Group Econometrics; resumen de escrituras: de Ochg
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Condominium Association, Inc. (Escritura Ndm. 11 de 4 de mayo de 1976, Escritura Num.

12 de 4 de

mayo de 1976, Escritura NUm. 71 y Escritura Num. 26); carta de la Autoridad de Desperdicios Solidos de

3 de abril de 2008; cartas del Departamento de Agricultura de 1 de junio de 2007 y 2 de ma
carta de Autoridad de Energia Eléctrica de 24 de marzo de 2008; cartas de la Autoridad de (
Transportacién de 14 de junio de 2007 y 1 de julio de 2008; carta de la Compafiia de Turism

/o de 2008;
arreteras y
o de 28 de

abrit de 2008; carta del Instituto de Cultura Puertorriquefa de 4 de septiembre de 2008 y 14 de

noviembre de 2008. Surge de la mocién que dichos documentos fueron notificados al L
Migenis Lépez, Lcdo. Rafael M. Espasas y Leda. Maretsa Rodriguez Portela.

Luego de la vista, el 22 de julio de 2009, Coralations, inc. per conducto de su rep

ldc;. Luis E.

resentacion

legal, presenté ante [a Junta Mocidn Urgente solicitando Vista Adicional y Para otros Asuptos. En la

mocién alegd que no se le permitié ejercer su derecho a interrogar a la parte proponente so
pertinentes a la consulta y se violentaron las garantias de su debido proceso de ley. Alega qu
remocién-de terrenos en el predio objeto de consulta sin que hubiera los debidos permisos.
dia, el licenciado Espasas solicitd término adicional de cinco (5) dfas para someter informacid
en la vista pdblica y los licenciados Migenis y Rodriguez Portela solicitaron guince (15) dias ad

Posterior a la vista, varios ciudadanos sometieron comentarios para la consulta de
ninguno certificd haber notificado copia a la parte proponente,

Mediante mocidn de 4 de agosto de 2009, el Ledo. Rafael Espasas renuncid la rep
legal de la compafiia Coralations, Inc. y para ser sustituido por la Leda. Verdnica Gonzalez y €
Torres Asencio.

El Lcdo. Rafael Taro, radicd mociones el 6 de agosto de 2009, presentd copia de la p
grafica y visual utilizada en ta vista publica, solicitd que se retirara el testimonic de [a Sra.
Bernier debido a gue Coralations, Inc. no cumplié con la orden de someter su curriculum w'tc;
a mocidn solicitando vista adicional y sometid contestacidén a comentarios del piblico.

El 6 de agoste de 2009, la Junta declard HA LUGAR a las solicitudes de tiemp
presentadas por el Lcdo. Luis E. Migenis, Lcda. Maretsa Rodriguez Portela y Lecdo. Rafael
Junta concedid quince (15) dias adicionales a la Ocho Cuerdas Condominium Association, a (
Inc. y a la colindante Sucn. Don Jorge Lucas Carrillo Pagan y el Sr. Enrique Carrillo para p

ore asuntos
e se realizd
Ese mismo
n solicitada
cionales.

ubicacion y

esentacion
| Ledo. Luis

esentacion
Rose Marie
e, Se Qpuso

0 adicional
Espasas. La
loralations,
resentar la

informaci6n solicitada en la vista pUblica. En esa misma fecha, la Junta concedio la representacion legal

de Coralations, Inc., a la Lcda. Verdnica Gonzalez y al Ledo. Luis Torres Asencio.

E! 6 de agosto de 2009, se presentd documento "Ei Pueblo contra Villa Mi Terrufia
dafio serd irreversible." El mismo vino acompafizdo de cartas idénticas emitidas y firmadas pc
Charles Schreiner, carta sin firma de Lisa M. Olson Cortes, Paul Comey, carta emitida y f
Debbie y Lewis Newmark, carta firmada por Keiko Ueno Graffam; carta firmada por Susan
Thomas Meacham y carta firmada por Jesse Maclintire, entre otros que firmaron solamente. N
ningunos de estos documentos que la parte proponente fue notificada de su contehido, a pe
en la vista publica se informd e instruyé sobre el requisito reglamentario de notificacion a las

porque el
rPamelay
rmada por
Ventura y
o surge de
sar de gue
partes.

El 6 de agosto de 2009, Coralations Inc. presentd ante la Junta, Memorando Post V|
estuvo acompafiado de dieciséls (16) documentos identificados como "Exhibits” de dicho m
Ninguno de estos fue presentado durante la vista publica ni fueron solicitados por el Oficial E
Estos documentos no detallan ni argumentan sohre la forma en que estos sirven o aplican en

|
X

‘ista el cual
emorando.
aminador,

‘el proceso

evaluativo de esta consulta. Alegd Coralations que la consulta no cumple con las politicas e;;stablecidas

para Culebra para preservar y-conservar la integridad eccldgica de la isla. Expresé que [as ca”i
p"uesto, que

de RO-1C y R0-25C que ostenta el predio objeto de desarrollo no permiten el desarrollo pro
el proyecto no cumple con el Documento de Objetivos y Politicas Pablicas del Plan de Usos rJ
de Puerto Rico de 1995, particularmente con los Objetivos 1.01, 1.02, 29.00, 30.00 y 30.03.

que el proyecto no cumple con los requisitos de la Resolucidn JP-215, que no procede la co
una variacion, que la infraestructura de Culebra no-es apta para el proyecto, que se in
infraestructura de desperdicios sélidos, que el consumo de agua potable afectaria la isla de
que el proyecto causard impacto al medio ambiente, lo que incluye impacto a los sistemas n
su mocidn alegd que no se le permitié contrainterrogar a la proeponente durante la vista publ
julio de 2009 y solicitd que la parte proponente le hiciera entrega de su presentacién en Powe

El 6 de agosto de 2009, la parte proponente, por conducto‘del Ledo. Rafael Tor
presentd Maocién Acompafiando Contestacion a Comentarios. En la misma informé que se
partes interventoras copia de la presentacion grafica y visual utilizada durante la vista de 7

lificaciones

e Terrenos
Expresaron
ncesion de
pactard la
Culebray
narinos. En
‘ca de 7 de
r Point.

5 Ramirez,
envic a las
de julio de
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2009. Asi mismo, luego de hacer un recuento de lo requerido por el Oficial Examinador, Lcdo. Alberto
Del valle, indico que se cotejo el expediente y no okraba en el mismo la carta emitida poriel 5r. Jesse
Macintire; que réalizarfa un andlisis de los documentos post vistas que han sido sometidos ante la Junta
y no le han sido notificados y todas las que fueron radicadas fuera de término ante la Junta. Que la carta
emitida por el Sr. Anastacio Soto fue notificada a la parte proponente pero gue la. misma fiLe radicada
fuera de término; que muchas de las cartas emitidas por ciudadanos fueron radicadas fuera del término
concedido por el Oficial Examinador y no le fueron notificadas. Solicité que los comentari}bs emitidos
por los ciudadanos que no les fueron notificados sean removidos del expediente y/o no cansiderados
por la Junta. En esa misma fecha, sometié Mocién para gue se Retire Testimonio de 5ra. ]ﬁose Marie
Bernier por ne contar con las cualificaciones de perito en planificacion, teniendo un bachillerato en
geografia y estar tomando unos cursos en planificacidn, como tampoco haber cumplido con la orden del
Cficial Examinador de someter su curriculum vitae en cinco (5) dias. No surge del expedlente que haya
cumplido con dicha orden. Por dltimo, en esa misma fecha, la parte proponente radicé G)posn:uon a
Meocién Solicitando Vista Adicional en gue relata como Coralations, Inc. tuvo oportunidad amplia de
presentar prueba durante la vista pUblica y no lo hizo, solamente presentd un testigo e intenté someter
evidencia mediante el testimonio de su propic abogado, que Coralations, Inc. pretende atacar
colateralmente la jurisdiccién de otras agencias, que el Oficlal Examinador ejercid correctamente su
discrecion al no permitir evidencia impertinente y gue la vista adicional constitufa upa dilacién

innecesaria.

Mediante carta recibida el 12 de agosto de 2009, el Departamento de Agricultura se reitera en

5uU no objecidn al proyecto.

El 20 de agosto de 2009, la parte proponente, por conducto del Lcdo. Rafael Toro Ramirez,
Impugnacién de la Legitimacion Activa de la interventora Ocho Cuerdas
Condominium Association. En sintesis argumentd que: 1) el Condominio Ocho Cuerdas no|existe, por
tanto la alegada asociacién carece de legitimacidn activa; 2} se han constituido 22 de‘arechos de
superficie a perpetuidad sin segregar los terrenos, siendo el duefio Punta Aloe Corporation; 3) el
derecho de superficie se extingui¢ por confusion deé derechos; 4) Punta Aloe evadid el proceso de
permisos de desarrollo y construccién; 5) lo que existe.es una finca y ne un condominio; 6) la asociacion
no existe y no tiene capacidad para comparecer ante la Junta come parte interventora; |7} la Junta
aprobd el caso 72-086 URB para el desarrollo de una urbanizacidn de 22 cabafias con una densidad de

|
2.75 unidades por cuerda;

presentd ante la Junta,

8) la Junta relevéd al proyecto de presentacién de planos bajo el
entendimiento de que se trataba de un condominio; 9) nunca se establecid un condominio que cumpla
con la Ley de Propiedad Horizontal; 10) las alegadas cabafas son unidades de vivienda vacacionales gue
se convirtieron en edificaciones residenciales de entre dos a cinco habitaciones; 11) algu_nos de los
derechos de superficie ya han sido inscritos en el Registro de Propiedad como titulos independientes no
obstante existiendc un pacto, de indivision de una servidumbre de equidad que grava la finca donde
ubican las alegadas 22 cabafias; 12} en este casc no hay solares segregados; 13) Pun"c;a Alce ha
presentado ante la Junta otra consulta para construir 22 unidades adicionates en una finca con cabida de
1G cuerdas y colinda con los terrenos de la parte proponente; 14} la misma fue denegada por no
ajustarse a Jos requisitos de calificacidn de R0O-1C; 15) nuevamente presentd una consulta parna el mismo
propdsito la cual fue denegada el 7 de agosto de 2002; 16) el 7 de julio de 2007 se presentdjuna nueva
consulta y la misma estd en suspenso y pendiente de aprobacion. La parte proponente solicitd que se
tome conocimiento de todo lo informado, se declare Sin Lugar la solicitud de Ocho Cuerdas, como
alegado condominio, y se impongan sanciones por la radicacion de alegaciones frivolas.

E! 20 de agosto de 2009, la Leda. Rodriguez Portela y la Leda. Carrillo Arroyo, sometiefon Mocidn

en Cumplimiento de Orden en la que alegaron gue no procede que se modifique fa calificaci?n vigente,

el incumplimiento con JP-215, la deficiencia en el aviso publico por no avisar una variacion
aviso de un cambio en calificacidn, se oponen a la densidad propuesta en el proyecto y alega
existe la infraestructura adecuada, gue existen recurscs naturales y ambientales que seran i
negativamente, la inaplicabilidad del Plan Maestrc de Culebra aun no aprobado y solicitaron
interventoras en este procesc.
publicarse un segundo aviso y resefialarse la vista publica. La solicitud del Proponente no co
cambio de calificacion seglin provee la Seccién 60.00 del Reglamento Num. 4.

En la mocidn de 21 de agosto de 2009, la Lcda. Verdnica Gonzdlez y el Ledo. Luis

y falta de
ron gue no
mpactados
ser partes

La alegacion schre el aviso publico se convirtid en académica al

1stituye un

“osé Torres

Asencie radicaron Réplica a Oposicion a Solicitud de Vista Adicional intentando justificar su decisidn de

no presentar prueba durante la vista celebrada, y a pesar de que tuvieron oportunidad para
un esfuerzo fatil.
publica y tomd conocimiento de los procedimientos llevados a cabo en otras agencias como
de Proteccion Ambiental Federal (EPA) y la Junta de Calidad Ambiental, segin solicitado,
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resolvié e instruyd, que resolveria a base de hechos probados en la consulta y no a base de alegaciones
subjetivas. En esa misma fecha, Coralations, Inc. se opuso a retirar el testimonio de la Sra. Rose Marie
Bernier alegando que el 6 de agosto de 2009 habia sometido su curricuium vitae. Una revision del
expediente reveld que se sometié copia el 6 de agosto de 2009 y no se certificé haber notificado copia a
la parte proponente, lo que lo hace evidencia secreta inadmisible.

te legal de

Post Vista
0$ gue no
a.

En las mociones radicadas el 24 de agostc de 20089, el Lcdo. Rafael Tore, representan
la parte propenente, solicitd la exclusidn del expadiente y que no se considere el Vlemorandc
de Coralations, Inc., sometido tardiamente. Ademas, solicitd que no se consideren documery
le fueron notificados y tampoco se certific6 su notificacidn por constituir ellos evidencia secre

sormetieron
solicitaron

El 26 de agosto de 2009, la Lcda. Veronica Gonzalez v el Ledo. Luis Torres Asencio,
Réplica a Mociones de la Parte Proponente presentadas el 24 de agosto de 2009, en la que
que se admitiese el Memorando Post Vista.

El 8 de septiembre de 2009 el Lcdo. Rafael Toro sometid Duplica a Escrito de Coralations, Inc.
sobre Admisibilidad de Evidencia Secreta en la cual alegd que Coralations incumplio con la Se!ccién 9.17
del RPA, el Reglamento para el Procedimiento para el Cobro de los Derechos Correspon !ientes y la
Orden Administrativa 2006-01 de 16 de noviembre de 2006, y alegd la inadmisibilidad de documentos
sometidos de manera ex parte por no haberle sido notificados. Afadid, que Coralations utilizo una cita
inexistente de un tratadista de derecho. Coralations no replico esta Duplica. Los documentos‘sometidos
que no incluyeron certificacién de notificacion a las partes, no son admisibles al expediente
administrativo por constituir evidencia secreta. Lopezv. JP, 80 D.P.R. 646.

El 22 de septiembre de 2009, el Lcdo. Rafael Toro sometié Breve Diplica a Escrito de Coralations
sobre la Celebracion de Vista Adicional y sus anejos alegando gue Coralations tuvo oportunidlad durante
ia vista de presentar testigos y no lo hizo voluntariamente, sino que su abogado pretendid mediante su
testimonio pasar prueba, todo lo cual no es justificacion suficiente para la celebracién de una vista
adicional.

Mediante carta de 23 de septiembre de 2009, la parte proponente somete copla de carta
dirigida ai DRNA de 21 de septiembre de 2009 y sus anejos, atendiendo los comentarios de|10 de julio
de 2009. Mediante carta de 5 de noviembre de 2009 el DRNA emite comentarios a la consulta y al
documento ambiental, endosa el proyecto propuesto, hace referencia a las medidas de conservacion y
de proteccién de especies incorporadas al proyecto mediante un trabajo con el FWS, las cuaie‘s reconoce
como adecuadas y apropiadas, y recomienda a la Junta que continde con su proceso. ‘

sentd ante
{Resolucién
Preliminar
aracion de
e de 2004,

|
|
|
|
e

El 11 de febrero de 2010, la parte proponente a través de su representante legal, pr ‘

la Junta Mocién informativa de la que surge que el 22 de enero de 2010, la JCA aprobo fa.
interlocutoria R-10-3-4 mediante la cual aprobd la Declaracion de Impacto Ambiental,
presentada para el proyecto Vilta Mi Terrufio en Culebra y ordend la preparacion de la Dec
Impacto Ambiental Final (DIA-F), segdn dispuesta en la Ley Nim. 416 de 22 de sepnembr
segln enmendada {Ley NUm. 416). Segln la Resolucion Interlocutoria, el proyecto consiste de 2
paradores con un total de 64 habitaciones, 8 grupos de cabafias compuestas por 24 dorrri itorios; 81
edificaciones compuestas por 135 unidades de vivienda, las cuales se utilizaran como rﬁsidencia y
estaran disponibles como unidades de condo-hotel; 572.7% metros cuadrados (6,159 pies cuaﬁdrados) de
4rea de servicio y mantenimiento, y facilidades recreativas (2 piscinas, 1 cancha dgportiva, 2
caminos/zonas ecoldgicas, y area de playa y deportes acudticos). Junto con la Resolucion la parte

L. - . . ’ . [
proponente envi¢ copia de varias cartas emitidas por varias agencias en torno al proyecto y solicito que

sean incorporadas al expediente administrativo. Incorpord en su mocion copia de carta de |

de noviembre de 2009; carta de la AEE de 1 de junio de 2009; carta del DRNA de 5 de noy

2009: carta de la Autoridad de Carreteras y Transportacion {ACT) de 14 de junio de 2007, 1

a AAA de 5
iembre de
de julio de

2008, 13 de agosto de 2008; ICP de 4 de septiembre de 2008, 14 de noviembre de 2008, 13 de mayo de

2009; ADS de 3 de abril de 2008, FWS de 28 de abril de 2009; DA de 1 de junio de 2007, 8 é

2008; CT de 28 de abril de 2008; y endoso de la ACDC de 9 de octubre de 2006.

e mayo de

En mocién radicada el 1 de marzo de 2010, el Lcdo. Luis E. Migenis, representan‘ﬁe de Ocho

Cuerdas Condominium Association, solicité la desestimacién de la consulta por falta de jt
Alegd gue esta Junta carece de jurisdiccion para atender la consulta, fundamentdndose en
adoptadas en la JP-215 y en el Reglamento Num. 4, :

Mediante mocién de 9 de marzo de 2010 titulada Aclaracién con Relacién a §
Desestimacién, la parte proponente, a través del Ledo. Toro Ramirez, solicité a la Junta
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impusieran sanciones a la parte interventora, Ocho Cuerdas, por haberse referido a un reglamento
derogado en su solicitud de falta de jurisdiccidn, el referido condominio es uno inexistente por o que la
alégada asociacién no tiene personalidad juridica y Ocho Cuerdas indujo a error a |a Junta; argumento
que el proyecto puede ser evaluado bajo el mecanismo de consulta de ubicacion tomando en
consideracién disposiciones reglamentarias vigentes. Ocho Cuerdas no contestd o replico esta mocion
de la parte proponente. En efecto, el reglamento referido por Ocho Cuerdas en su escrito estaba
derogado y el mecanismo correcto para la evaluacion del proyecto propuesto es mediante una consulta
de ubicacidn, segin dispone la JP-215 y el Reglamento Num. 4, por lo que la Junta tiene jurisdiccion.

El 22 de junio de 2010, la parte proponente, por conducto del Arg. Christopher Young, de Young
& de la Sota Architects, presenté una enmienda ante la Junta para reducir las unidades resid%nciales de
la consulta de 121 a 110 unidades en 69 estructuras y para reducir las cabafias del ca%pamento
ecoldgico de nifios de ocho (8) a cinco (5) cabafias de tres (3} habitaciones cada una, para und reduccion
total de veinticuatro (24) a quince (15) habitaciones, en atencidn a los comentarios y recomendaciones
recibidos de las agencias reguladoras y de varios residentes de Culebra. En esta enmienda se hace
entrega de la representacidn grafica revisada, el plano de lotificacion y el emplazamiento de todas las
estructuras en la finca. Se radica informacién adicional para el expediente sobre el tipo de cc‘nstruccic’m
a erigirse, secciones de calles, radios de curvaturas, espacios de estacionamientos y una descripcion
detallada de cada lote, mostrando los parametros de disefio utilizados, las plantas iden‘tiﬂcadas y
dimensionadas de cada topologia de unidad, elevaciones, secciones, cabidas y patios y emp‘azamiento
en el contexto de cada uso, con las estructuras identificadas. De acuerdo a las Secciones 7. 0“1(6) vy 9.01
del RPA, la Junta tiene discrecidn para celebrar o no vista publica cuando lo estime pertinente.
lgualmente, al considerar enmiendas, la Seccién 7.03 del RPA le da discrecion a la Jﬂmta para,
dependiendo de la naturaleza y magnitud del cambio propuesto con relacion a la sol:c;ttHd original,
reiniciar los. tramites interagenciales antes de tomar una determinacién. En el ejerC|C|”D de esta
discrecién, por tratarse de una enmienda que constiiuye una reduccién en el alcance de‘{I proyecto
propuesto, no es pertinente celebrar vista pablica adicional ni reiniciar tramites interagenciales, pues
aparte de ser innecesario, resultaria en el gasto y uso de recursos adicionales del Estado sin JL‘strﬂcamon

para ello.

Conforme al Memorial Explicativo, presentado el 22 de junio de 2010, se establece que las
estructuras de parador se desarrollaran de acuerdo con pardmetros de construccion de baj‘]a densidad
de la JP-215, por lo que no tendrdn caracteristicas comerciaies ni mas de 10 dormitorios por cuerda.

El 12 de julio de 2010, la Sra. Doris Valle de Lagassé, funcionario responsable del|DV, como
agencia proponente, presento la DIA-F JCA 08-0007 (DV) para el proyecto propuesto.

Mediante mocién de 14, de julio de 2010, Coralations, Inc, por conducto de sus
representaciones legales, la Lcda. Verdnica Gonzdlez y el lcdo. Luis Torres Asencio, solicitaron
nuevamente vista adicional para la consulta, basando su solicitud en que interesaban discutir asuntos
ambientales, los que ya habfan sido discutidos adecuadamente en la primera vista y son asuntos gue le
corresponden a las agencias con pericia ambiental, tales como la JCA, el DRNA y el FWS.

Por resolucién de 9 de julio de 2010, notificada el 5 de agosto de 2010, la Junta ordené ala
parte proponente que evidenciara que notificé a todas las partes reconocidas la Selicitud de E’nmienda a
la consulta. .

El 14 de julio de 2010, la parte interventora Coralations presenté ante la Junta mocidn en la que
informaba que habia sido notificada de Ja enmienda propuesta y reafirmé su solicitud de celdbrar vistas
plblicas adicionales toda vez que alega no se le permmo expresarse en torno a varies asuntos
ambientales.

Mediante mocion de 22 de julio de 2010, la parte proponente, por condui:to de su
representante legal, el Ledo. Rafael Toro, se opusc a la celebracion de vista publica adicional a base de
gue durante la vista publica celebrada Coralations tuvo oportunidad de presentar fprueba y
voluntariamente decidid no hacerlo, hecho que Coralations no ha negado en este proceso. Ac emas, que
los aspectos ambientales fueron parte del proceso de revisién ambiental ante la JCA, en el que también
se celebrd vista publica y en la cual Coralations participd plenamente y tuvo amplia oportunldad de

presentar todos los asuntos ambientales,

La Junta, mediante resolucién de 7 de septiembre de 2010, notificada el 15 de sept!iiembre de
2010, dejé en suspenso la consulta por treinta (30) dias para que la parte proponente repligue a la
mocién solicitando vista adicional con fecha de 14 de julio de 2010, presentada por Coralations, Inc.
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DV, sometid
4, Ley sobre
| notificacién
aluacion del

El 15 de septiembre de 2010, el Dr. Carlos Ramos, funcionario responsable del
cumplimiento con el Articulo 4(B)(3) de la Ley Num, 416 del 22 de septiembre de 200
Politica PUblica Ambiental (Ley Nam. 416}, en el caso num. JCA 08-0007 (DV) y resolucion y
final de la JCA aprobando la DIA-F para la consulta y dando por terminado el proceso de e
documento ambiental.

En la Mocidn Informativa de 20 de septiembre de 2010, la parte proponente, por conducto de
su representacién legal, él Lcdo. Rafael Toro, declard que el 22 de julio de 2010 ya habia; radicado su
oposicién a la solicitud de vista adicional de 14 de julio de 2010 de Coralations, Inc. Ac!arg que era la
segunda vez que Coralations, Inc. solicitaba dicha vista adicional y gue fue contestada jpor la parte
proponente, la primera vez mediante Mocidn en Oposicién a Vista Adicional de 9 de agosfo de 2009 y
Breve Duplica a Escrito de Coralations sobre Vista Adicional de 22 de septiembre de 2009. La parte
proponente incluyd dichas réplicas como los Exhikits }, 1l v lll, respectivamente, |

J
'%

Mediante mocién en cumphmlento con requerimiento y otros asuntes de 29 de sephembre de
2010, la parte proponente, mediante su representacidn legal, el Lcdo. Rafael Toro, sometié bvidencia de
haber notificado la enmienda solicitada a todas las partes reconocidas y, adernas, Coralations, Inc.

admitié haberla recibido. ‘f{

10, la Junta
e presentar
IJe hechos e
proceso de

Mediante resolucidn de 20 de octubre de 2010, notificada el 25 de octubre de 2(
declard NO HA LUGAR a la solicitud de vista adicional. Coralations tuvo oportunidad o
evidencia de sus alegaciones durante la vista publica y no lo hizo, no presentd testigos
intentd someter, mediante el testimonio de su abogado, asuntos gque nc son pertinentes g
evaluacidn de consulta de ubicacion,

Planificacion
operacion y

El 28 de octubre de 2010, el Lcdo. Luis Roberto Rivera Cruz, Secretario Auxiliar de
dei DV, sometid copia de las recomendaciones de la JCA sobre la DIA-F para las etapas de
construccion.

El 2 de noviemhre de 2010 la parte proponente, por conducto del Arg. Christopher Young, de
¥YSA, presentd una revisién al Memorial Explicativo para corregir la descripcion incluida en|la Tebla de
Densidades y Zonificaciones Propuestas por Villa Mi Terrufio 12-2006 que se incluyd en la version
original del Memorial Explicative y que por omision e inadvertencia se incluyd en versiones posterlores
Dicha Tabla se sustituyd por la Toblo de FParametros de Densidad y Usos Pmpuestos 11-2010,
conformdndola & la representacidn grafica del desarrollo sometida en la enmienda de 22 _ide junio de
2010. Ademas, en el texto del Memorial se aclard fas referencias a las calificaciones a que se referfa
dicha Tabla y que fueran discutidas y aclaradas en la vista publica el 7 de julio de 2009 Las correcciones

ne constituyeron un cambio aditivo ni modificativo al proyecto propuesto, segun descrlto en el

Memorial Explicativo presentado el 22 de junio de 2010. Por lo tanto, tampoco m;:remen’ca|
sobre la infraestructura o el medio ambiente, sino que refleja la reduccidn en el alcance del
135 unidades de vivienda en 84 estructuras a 110 unidades en 69 estructuras y de 24 habita
cabafias de campamento a 15 habitaciones en 5 cabafias propuestas en la enmienda somet
de 2010. Es decir, el proyecto propuesto quedd inalterado por esta revision. De acuerdo a |
gue le otorgan a fa Junta las secciones 7.01(6) y 9.01 del RPA, no es pertinente Ceiebrar\.l"
adicional por la radicacion de esta revision, pues aparte de ser innecesario, resultarfa en el
de recursos adicionales del Estado sin justificacién para ellc. El Proponente notificd co
radicacién a las partes y asf lo certificé, por lo que no constituye evidencia secreta.

El 9 de noviembre de 2010, la parte proponente sometié Mocién Informativa con ¢
de continuar notificando a la JP cartas mds recientes, incluyendo cartas actualizadas de

Departamento de Transportacion y Obras Piblicas (DTOP), el DRNA vy la EPA,

El 21 de diciembre de 2010, el DV sometio carta del 15 de diciembre de 2010:

su impacto

proyecto de

cionesen 8
da en junio

a discrecion

ista publica

'gasto y uso
pia de esta

| propdsito
la AEE, del

con la que

acompafid copia de la Resolucidn y Notificacion Final R-10-42-1 de la JCA del 17 de noviemifaire de 2010
reafirmandose en fo dispuesto en su Resolucian R-10-27-4 de 2 de septiembre de 2010, rertlﬂcando

cumplimiento con la Ley Nim. 416 en el caso n&im. JCA 08-0007 {DV).

El 28 de diciembre de 2010, notificada el 30 de diciembre de 2010, la Junta aprob

i
[
& mediante

Resolucidén la consulta de ubicacion nim. 2007-77-0047-1PU.
informacion suministrada por la proponente, las disposiciones de leyes, reglamentos Y|

La Junta acordd que, a Ia uz de la

normas de

planificacion, vigentes, y del resultado del estudio desde el punto de vista ambiental, ej:s viable el

desarrollo de los terrenos de la parte proponente para el uso propuesto.
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condiciones y recomendaciones que se habrén de cumplir y tomar en consideracion parg
etapa en el tramite del proyecto que serd determinada por la Oficina de Gerencia de Permi
la Resolucién declard, ademas:
propuesto presentada por la proponente el 22 de junio de 2010, (2) HA LUGAR la

intervencién de Carrillo, y {3) NO HA LUGAR la solicitud de desestimacion presentada por Og
el 1 de marzo de 2010, alegando falta de jurisdiccion de la Junta.

|
(1} HA LUGAR la enmienda reduciendo el alcance d‘el proyecto

la préxima
sos (OGPe).

colicitud de
ho Cuerdas

Finalmente, la Junta disﬁpuso tomo

requisito la dedicacidon de setenta (70) cuerdas para conservacion a perpetuidad como parte del

proyecto v el cumplimiento con los requerimientos establecidos por otras agencias, incluyen,

ICA.

do los de |a

El 19 de enero de 2011, a la Junta le fueron radicadas tres (3) solicitudes de reconsigeracién de

la Resolucién del 28 de diciembre de 2010, notificada el 30 de diciembre de 2010, por la
Carrillo y Enrigue Carrille, Gcho Cuerdas y Coralations.

El 3 de febrero de 2011 se expird el término de quince dias (15) que tenfa la:

considerar las solicitudes de Reconsideracion sin que las mismas fueran acogidas bajo estudicﬁ.

El 7 de marzo de 2011, las interventaras radicaron sendos recursos de revisidn ad
ante el TA, esto es: Enrique Carrillo v otros v, JP en el Caso Nim. KLRA 2011-00182, Coralatio

Sucn. Lucas

Junta para

ministrativa
ns, Inc. v. JP

en el Caso NOm. KLRA 2011-00186 v Ocho Cuerdas Condominium Association v. JP en el Casg
2011-00187.

Mediante Sentencia del 29 de febrero de 2012, notificada el 1 de marzo de' 2012, el
Tribunal de Apelaciones consolidd los tres (3) recursos y revoco la Resolucion de [a Junta ag
consulta de ubicacidn Nam. 2007-77-0047-JPU para el plan maestro propuesto por la parte p
v devolvid el caso a la Junta para que ésta fundamentara la concesion de una “variacién en u
de que el proyecto contemplaba un uso comercial: Ademds, resolvio que la JP debia
aprobacion de los cambios en pardmetros de construccion.

El 30 de abril de 2012, la Junta radicd Peticidén de Certiorari en et Caso Nam. CC-12
Tribunal Supremo de Puerto Rico. Ese mismo dia, ia parte proponente radico Recurso de Cer,
caso Num. CC-12-0357 en el Tribunal Supremo de Puerto Rico.

NOm. KLRA

Panel Il del
robando la
roponente,
so” en vista

\ -
justificar la

-0350 en el
tiorgri en el

El 13 de junio de 2012, la parte proponente radicod Selicitud para que se Tome Cchnocimiento
Judicial y Mocidn Informativa en el Caso Num. CC-12-0357 para informar que la cer‘ti”ficacién de
cumplimiento con la Ley Nim. 416 advino final, firme e inapelable y notificando Ja existencia de la

Peticidn de Certiorari instada por la Junta en el Caso Num. CC-12-0350 en el Tribunal Supremf”).

El 6 de julic de 2012, el Tribunal Supremo notificé Resolucion del 3 de julio de 2012, en la que
proveyd NO HA LUGAR al Recurso de Certiorari radicado por la parte proponente. Ese mismo dia,
notificd igual dictamen en la Peticién de Certiorari de la lunta.

El 5 de noviembre de 2012, el Tribunal Supremo envié mandato al Tribunal de Apelaciones.

El 12 de noviembre de 2012, el Tribunal de Apelaciones envié mandato a la Juntaien los tres
£asos de revisién administrativa.

El 28 de noviembre de 2012, la parte proponente sometid enmienda a la consulta de ubicacion
ndmero 2007-77-0047-JPY, eliminando el componente comercial de 1,100 pies cuadrados, Ireduciendo
asi el alcance del proyecto propuesto y limitando los usos a residencial y turistico que permiten los
distritos en que ubica.

El 7 de diciembre de 2012, la parte proponente radicé Mocién Informativa notificando copia de
la Evaluacion de Facilidades Disponibles de la AEE con fecha de 15 de octubre de 2012,

Del expediente del caso, asi como de la prueba documental y testifical aportada en la audiencia
y posterior a ella, formulamaos las siguientes:

DETERMINACICNES DE HECHOS
1. El predio objeto del desarrollo consta de dos parcelas, una con cabida de 5761
cuerdas y la otra con cabida de 36.06 cuerdas para un total de 93.67 cuerdas,
segun escrituras. El mismo radica en el Sector Punta Soldado en el Bajrio
T GOB.’ERNO DE PUERTO RICO
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Sardinas I, del Municipio de Culebra. Colinda por el Norte, con La Ca
Fulladoza; par el Sur, con el Mar Caribe; par el Este, con varios solares privado
por el Oeste, con varios solares privados y municipales que estdn proximos
centro urbano de Culebra, Pueblo de Dewey.

2. Se propone el desarrollo de un proyecto de uso mixto residencial-turistico.
propuesta de esta consulta consiste en dos (2) hospederias tipo paradores

e

5y
al

La
Ecle

treinta y dos (32) habitaciones cada una, para un total de sesenta y, cuatro (64)

habitaciones; un campamento para albergar la juventud, con cinco {5) cabar

de tres (3) dormitorios cada una para quince (15) habitaciones en total; un dr

. . \ . . ‘
residencial que consiste en sesenta y nueve (69) edificaciones que albergan

total de ciento diez {110) unidades de vivienda residencial; y una estructura
aproximadamente cinco mil quinientos cincuenta y nueve (5,059) P
cuadrados para ser utilizada como drea accesoria y ciaramente iricidental
servicios y mantenimiento a los usos principales residenciales y turisticos a
que habra de servir. Se propone, ademés, el desarrollo de un Correc
Ecolégico Continuo (CEC) mediante un acuerdo de reforestacion ertre la pa

propanente y el FWS gue sera protegido a perpetwdad mediante servidumbr

ambientales,

Se proponen ubicar las hospederfas dentro de un area de alrededor de 14 cuerdasy

las residencias en las restantes 90 cuerdas que incluye un drea de conservaci

ambiental mediante el CEC que totaliza aproximadamente 70 cuerdas, 0 sea que,

aproximadamente sobre el 67% de la finca sera reservada para conservacion.

1s

Pn

Los componentes del proyecto que se describen en mas detalle a continuacién,
proponen desarrollar paulatinamente en etapas a través de un periodo
aproximadamente 15 afios. La Junta entiende que el desarrollo en etapas permlt

Ese
de
ira

introducir gradualmente su impacto y reducir su huelia sobre los ecosistemas del

lugar, incorporarse en la comunidad local, restablecer y reforestar las areas verdes y

medir a pasos su acogida en el mercado y economia local.

e El Parador Familiar estard ubicado en un solar de 5.64 cuerdas y consiste de
32 habitaciones y facilidades comunes cuyas estructuras ocupardn un érea
bruta de piso de aproximadamente 24,000 pies cuadrados (equivalentes a
0.60 cuerdas), manteniendo el resto del solar de 5.04 cuerdas como area
verde. Se proponen 32 habitaciones y facilidades comunes en 14 estructuras
organizadas de la siguiente manera: 8 estructuras de aproxnmadamente 900
pies cuadrados con 2 habitaciones, 2 estructuras de 2,200 pies cuadrados de
3 habitaciones y 2 estructuras de 3,230 pies cuadrados de 5 habitaciones.
Todas estas estructuras contienen bafios, cocina y &éreas comunes. Se
desarrollaran 2 estructuras con facilidades comunes (2,175 pies cuadrados)
que contienen un saldn principal, barra, terraza, recepcion y pabellén de
meditacién. Al agruparse las habitaciones de esta forma se logran
estructuras mas pegquefias manteniendo una escala residencial sin'ofrecer
caracteristicas de estructuras comerciales.

El Parador Familiar se describe como uno de reposo familiar para descansar |
la mente y el espiritu en union a la naturaleza, Estd concebido para |

mercados de turismo de naturaleza y reposo de alta escala con habit;aciones
tipo residencial y facilidades tipicas a sus usos de turismo y recreacion. Se
conocera como el Parador Ventana a las Estrellas, y se reubicd a la tima de
la colina central de la propiedad en atencién a los coment;arios y
recomendaciones del FWS. Seguird el concepto de “conjunto” (“coved
development”}, segtn el cual se agrupan las edificaciones alrededor de un
acceso comun y se localizan los solares donde se haga mejor uso de la
topografia existente. La Junta entiende que dicho concepto reguiere menos
construccion de infraestructura y permite mas espacios abiertos.

e E| Parador de Turismo de Naturaleza ubicard en un solar de 3.80 cuerdas y
consiste de 32 habitaciones y facilidades comunes cuyas estructuras
ocupardn un drea bruta de piso de aproximadamente 17,000 pies cuadrados
(equivalentes\ a 0.40 cuerdas), manteniendo el resto de esta drea de 3.40
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cuerdas como drea verde, Se proponen 32 habitaciones y facilidades |
comunes en 15 estructuras organizadas de la siguiente manera: 12 |
estructuras de aproximadamente 850 pies cuadrados con 2 habitaciones, 2
estructuras de aproximadamente 1,900 pies cuadrados de 4 habn:acmnes y
1 estructura de 3,230 pies cuadrados de 5 habitaciones. 5e desarrollara 1
gstruciura con facilidades comunes (3,150 pies cuadrados aprommados) que
contiene un saldén principal, recepcién, terraza, cocina, baflo y area de
entretenimiento.

El Parador de Turismo de Naturaleza promueve la recreacién, aprendizaje
sobre el contexto y ecologia del lugar y apreciacién de la naturaleza al
proveer veredas de paseo, vistas y paisajes, incluyendo letreros descriptivos
y educativos sobre la flora y fauna del lugar. El parador se propone como
uno ristico para amantes de la naturaleza y el concepto estd basado en uno |
de mayor asequibilidad para permitir el acceso a variados grupos de
asociaciones e instituciones educativas para excursiones o campamentos de

aprendizaje e investigacion de la ecologia de bosque seco del lugar y de la |
ecologia marina de las aguas circundantes que utilicen el parador como
base de estudio y albergue.

Ambos paradores han sido disefiados para cumplir con los requisitos del
Reglamento de Requisitos Minimos de Hospederias y Paradores de Puerto
Rico.

» El campamento operard durante todo el afio con mayor intensidad durante
los meses de verano. El mismo se desarrollard en un érea de 3.56 cuerdas y
consiste de 15 habitaciones cuyas estructuras ocuparan un @rea bruta de
piso de aproximadamente 8,700 pies cuadrados {equivalentes a 0.24
cuerdas), manteniendo el resto de esta area de 3.32 cuerdas como drea
verde. Las 15 habitaciones serdn agrupadas en 5 pequefias estructuras de 3
habitaciones cada una y bafios. Incluird una estructura de planta abierta
para uso de los grupos que se hospeden en el campamento.

El componente del campamento propuesto se destaca por ser la primera
instalacién turistica de esta indole en Culebra para nifios y nifias que
quieran explorar la isla y conocer sus recursos naturales y ecologia marina.
Los ecosistemas importantes dentro de la propiedad serdn identificados y
protegidos para proveer parte de esta experiencia. El campamento
perseguird un concepto de desarrollo mas rastico y a un costo economico
con la intencidn de ser accesible a grupos de nifios en general en €poca de
verano o vacaciones escolares y para familias y otros grupos educativos en
otras épocas del afio. El campamento busca ofrecer experiencias en‘el buen
manejo de la naturaleza y promover el conocimiento y apreciacién sobre
valores eccldgicos.

El componente turistico incluye una estructura para un area accesoria y
claramente incidental de servicios y mantenimiento al uso prmupai cuya
area bruta de piso serd de 5,059 pies cuadrados {equivalentes'a 0.12
cuerdas).

El componente turistico incluye, ademds, unos 50 espacios de
estacionamiento, segln la cantidad que establece la Seccion 52.00 del
‘Reglamente Num. 4.

La Junta entiende que los dos paradorgs y el campamento de jovenes est
concebidos y presentados por el Proponente como facilidades turisticas q
proveerdn experiencias formativas en los campos de la conservacion ambienta
apreciacién de la naturaleza, incluyendo la ecologia y vida marina de Culebra.

Fundacién Mi Terrufio, Inc., una entidad sin fines de lucro, servird de enlace con |

huéspedes sobre el programa de manejo ambiental y con entidades interesadas
la conservacion, proteccién y valoracion del ambiente.

e Usas residenciales
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Se proponen 110 unidades residenciales en 69 estructuras, o casas, divididas de la
siguiente forma:

Tipo Unidades Estructuras Pietaje aprox. /
Unidad

Triplex 12 4 : 1,250-1,500°

Doble daplex 16 4 450-500

Diplex 42 21 1,800-2,300: |

Unifamiliar 21 21 1,900-2,400 (3H)

Unifamiliar 19 19 2,400-2,800 (5H)

El companente residencial unifamiliar estard ubicado en areas gue totalizan 45
cuerdas aproximadamente. Las estructuras, o casas, ocuparan un drea bruta de
piso total de aproximadamente 105,000 pies cuadrados (equivalentes a 2.7
cuerdas), y el resto de las 42.3 cuerdas se mantendra como érea verde. Calda
unidad unifamiliar estard ubicada en un solar de una (1) cuerda, del cual el 50%,
o sea media cuerda, serd conservado mediante servidumbre ambientall a
perpetuidad. Se establecerdn guias de disefio arquitectdnico y condiciones
restrictivas de edificacion y siembra. Las residencias seran ubicadas en grupos
tipo "clusters" para maximizar el area verde de acuerdo al concepto [de
“conjunto” propuesto.

El componente residencial de las unidades dlplex, doble duplex y triplex |se
ubicard en unos solares que totalizan unas 13 cuerdas aproximadamente, las
estructuras ocuparan un drea bruta de piso total de aproximadamehte 146,600
pies cuadrados (equivalentes a 3.7 cuerdas), y el resto de las 9.3 cuerdas se
mantendrd como &rea verde. Esta variedad de ofrecimientos residenciales
permite atraer familias de diversos recursos econémicos.

El componente residencial incluye un total de 103 espacios de estacionamiento,
gue es la cantidad que establece la Seccidén 52.00 del Reglamento Ndm. 4.

® Las facilidades recreativas incluirdn dreas de veredas peatonales en las zonas
ecolégicas. El Proponente conservard un total de 70 cuerdas déntro dejla
propiedad mediante el CEC para proteger los recursos naturales de la Playa
Cascajo y para evitar contaminacién por proyeccién de sombras | o
sedimentacidn que pudiera ser ocasionada por escorrentias pluviales. Ademads,
y por su propio valor, este corredor permite disfrutar, observar y estudjar
ecosistemas del tipo subtropical que existen en la Isla de Culebra. E] CEC incluye
aproximadamente 16 cuerdas como area de conservacion y proteccion para) el
cactus Leptocereus grantionus, especie en peligro de extincién actualmente,
recomendada para una reclasificacion a especie amenazada por el FWS, gracias
en parte a la labor coordinada entre el Proponente y el FWS. El corredor,
ademds, servird de hébitat adecuadc para la Boa de las Islas Virgenes, Epicrates
monensis granti, aunque el estudio de flora y fauna que obra en el‘expedier‘te
no encontré esta especie dentro de la propiedad.

La Fundacion Mi Terrufio estard a cargo de administrar y proteger el corredor
ecoldgico, las veredas educativas, caminos peatonales y todo lo refacionado con
la conservacién y apreciacién ambiental en la propiedad. La fundacign
supervisara el manejo de los ecosistemas del lugar y promoverd la conservacion
y la educacién ambiental. La Fundacién Mi Terrufio ha entrado en un acuerdo
de cooperacion con el FWS para la reforestacion y desarrollo del CEC con rrla's
de 1,200 arboles autéctonos y para la propagacién de dos poblaciones del
cactus Leptocereus grantianus dentro de la propiedad del Proponente.
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3. El proyecto propuesto cuenta con el endoso de la ACDC, que fue emitido el 9 de
octubre de 2006 y estd condicicnado a iniciar los trémites con las agenc‘as
pertinentes dentro del término de un (1) afio en que asi se iniciaron y alla
donacién de aproximadamente 3.8 cuerdas para uso publico tras aprobarse el
proyecto. En el Exhibit A de dicho endoso, fa ACDC tomd conocimiento de lo l'
usos propuestos por el Proponente en esta consulta, incluyendo el uso turistico
de hospederias y campamento, y el uso residencial para el desarrollo de
viviendas de distintos precios, incluyendo tipo unifamiliar, duplex, triples y hasta
un pequefio apartamento para hacer el desarrollo mas accemble;a d|stm‘gps
mercados. Lo anterior con una densidad de aproximadamente una unidad
residencial mixta por cuerda. . El endoso, ademas, reconoce que el proyec'to
contempla usos cénsonos con los aprobados por la Junta en los terrerios
colindantes y en Culebra. La ACDC reconocio el proyecto como un modelo .de
desarrollo  sustentable con guias de disefio sustentable y beneﬁmo
socioecondmico para mejorar la calidad de vida de fa isla, con un elemerdto
fuerte de reserva y conservacidon de terrenos para proteger la flora y fauna,
junto con una reforestacién y un programa de educacion, conservacmn y
proteccidn de los recursos naturales, ‘

4. El predio objeto de consulta pertenece a Culebra Resorts Associates II, S. enC.
por A, $.E., segin consta en Escrituras de Compraventa #62 del afio' 2002 y#33
del 2003 ante Luis J. Acevedo Bengoechea. ‘

5. El Proponente cederd mediante donacién al Gobierno Municipal de Culebra,
aproximadamente 3.8 cuerdas localizadas en otra finca para uso publico, segin
requerido por la carta de endoso de la ACDC. '

6. La Junta adoptd el Plan de Uso de Terrenos de Culebra (PUTC), antes Pla;'lno
Regulador del Municipio de Culebra de 1971. De acuerdo a la Hoja Num. 5 del
Mapa de Zonificacién del Municipio de Culebra de 14 de julio de 1987, vigente,
los terrenos objeto de desarrollo estdn calificados como R0-25C y RO-1C. Enjla
porcion sur de la finca objeto de consulta se encuentran unas 29 cuerdas
zonificadas RO-1C, frente a lo que se conoce como Playa Cascajo. El resto de la
finca, o sea aproximadamente 75 cuerdas, estan zonificadas RO-25C, segun; el
referido Mapa. Estos distritos de zonificacidn han sido adoptados para Culebra
segln la JP-215 para dirigir adecuadamente el desarrollo urbano, suburbang vy
rural y para conservar y proteger de deterioro sus valiosos recursos, naturales y
sus terrenos agricolas, en armonia con las disposiciones de la Ley Ndm. 66. |

=

7. El Municipio de Culebra no tiene aprobado un Plan de Ordenacién Territoyial
(POT). La evaluacion del POT para dicho Municipio estad en su Fase IV y fue a
vista publica el 6 de septiembre de 2007. El mismo propone un plan |de
ensanche conocido como Ensanche Sur, localizado en el Barrio Playa Sardinas |l

con gran potencial para vivienda vacacional y otros servicios. El proye lto

propuesto estd localizado dentro del ensanche de desarrollo urband y armoniza
con los propdsitos de este plan al incluir usos residenciales-turisticos que sirven

de transicion efectiva entre la zona urbana y el drea del Barrio Playa Sardinas Il.

La Junta toma conocimiento oficial de que diche POT, que enmendarfa el PUTC,

propone una calificacion de RO-5C para el area de ensanche donde ubicaila

porcién de |a finca del Proponente gue estd actualmente calificada RO-25C,|lo
gue permitiria solares con cabida minima de cinco (5) cuerdas. La Junta
entiende que esta propuesta evidencia la intencién del municipio de aumentar
la densidad poblacional e impulsar el desarrollo sustentable para esta area,|lo
gue a la vez, es consistente con el endoso otorgado por la ACDC.

8. Conforme a la Hoja 72000C0895). del Mapa de Zonas Susceptibles| a
Inundaciones {FIRM) de FEMA, con vigencia de 18 noviembre de 20089, el predio
objeto de consulta ubica fuera de las zonas susceptibles a inundacion.

9. La topografia de los terrenos es escarpada. Los contornos de las elevacior‘es '
varian entre 5 a 100 metros sobre el nivel promedic del mar conforme al Mapa
Topografico de! cuadrdngulo correspondiente del United States Geological

Survey (USGS).
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10. La parte proponente solicita que se le autorice una densidad en promeaiiio

11.

metros cuadrados autorizados por esta Junta en el caso 86-77-A-785 CGD,

mayor a la gue permiten los distritos en que ubica la propiedad bajo unos
parametros de construccién conformes a lo establecido por la Junta en esta
Resolucidn, sin gue constituya un cambio en calificacion. La densidad
poblacional solicitada para la finca de 104 cuerdas es de 1.06 unidades
residenciales en promedio por cuerda, mas 0.76 habitaciones de hospederiajen
promedio por cuerda. ?

Esta solicitud se justifica toda vez gque la propiedad esta ubicada en un predio
que sirve de transicidén, en cuanto a densidad se refiere, entre la zona urbana
del Pueblo de Dewey y la zona rural de Punta Soidado. La localizacion de esta
propiedad es idénea para la Junta poder dirigir y controlar adecualdamentei el
desarrollo urbano a largo plazo en Culebra mediante la aprobacion del PI,'an
Maestro de Villa Mi Terrufio, modelo de desarrollo gue incorpora todos Iios
elementos de sustentabilidad. El patrén de desarrollo del drea incluye una
urbanizacién de residencias de bajo costo en predios con cabida minima de 440

. . . . . : . [
equivalente a 11 unidades residenciales en promedio por cuerda. Ademas, esta

Junta autorizé un proyecto de 13 lotes residenciales con cabida minima de4‘ 0
metros cuadrados. Estos dos desarroilos colindan por el lade oeste de Ja finca
del Proponente. Al lado este de la finca del Proponente la Junta autorizo el caso
72-086 URB para el desarrollo de una urbanizacion de 22 casas en 8 cuerdas con
una densidad de 2.75 unidades en promedio por cuerda. Ante esta presién de
desarrollc urbano residencial, es necesaric que la Junta controle el mismo
mediante la aprobacién de una densidad de ftransicién entre el pueblo,
altamente denso, y el sector de Punta Soldado con caracteristicas suburbanas y
rurales, incluyendo la aprobacién de medidas de conservacién y desarrolo
ecoldgico significativas. '

Basada en esta evidencia del patrén de uso de terrenos del sector, la Jun:Ita
determina gue: 1) el proyecto propuesto estad localizade al este! del cem;:;ro
urbano de Culebra en el ensanche natural de desarrollo urbano, 2) el desarro]lo
propuesto protege las 4reas mas ecoldgicamente sensitivas con frente a Playa
Cascajo y en la porcion central de [a finca para convertirlas en un corredor
ecoldgico continuo, y 3) propone el concepto de “clusters” para la construccion
de las unidades residenciales v la conservacidn de areas verdes alrededor de
cada una creando envelturas naturales.

Esta Junta entiende que los pardmetros de construccion y la densidad
poblacional solicitados son consistentes con los propdsitos que persigue la JP-
215 de facilitar la direccidn y el control del desarrollo urbano, suburbano y rural
del Municipio de Culebra y para conservar y proteger de deterioro sus recursos
naturales, evitando asi las presiones de desarrollo desordenado en e}se
municipio. Ademds, esta Junta entiende que el Plan Maestro de desarro|
sustentable propuesto adelanta fa politica publica establecida en la Ley Nim. 66
de preservar y conservar la integridad ecolégica y asegurar que el continuo
desarrollo de Culebra proteja y conserve al méximo su extraordinario ambiente
natural.

Tomamos conocimiento oficial de que.las Islas Municipios de Vieques y Culebra
constituyen una zona especial de desarrollo econdmico de acuerdo a la Ley
NUm. 153 de 10 de agosto de 2002, que reconoce que |os indicadores socialesy
econémicos que recopila esta Junta exhiben un rezago sustancial de estas is[as.
con relacién al resto de Puerto Rico. La taza de pobreza para Culebra es de 34%.
Ademds, establece la necesidad de formular una politica publica de desarrollo
econdmico basado, entre otras, en la industria de turismo, servicios|y
comercios. El proyecto propuesto sirve para adelantar la industria de turismoly,
de esa manera, ayudar al desarrollo econdmico de Culebra, consistente con|el
proposito de esta legistacion.

VELoNEIEIER copIERNO DE PUERTO RICO
R ) DFICINA DEL GOBERNADOR
: JUNTA DE PLANIFICACION

ConuNiBeo0l




Continuacién: Consulta NUmero 2007-77-0047-JPU Pagina 16 |de 37

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

El proyscto representa una inversién estimada de $45.6 millones pa ‘a el
periodo de. 15 aflos de desarrollo, de los cuales $38.6 serian costos de
construccion.

El  proyecto propuesto representa, ademds, una generacion | de
aproximadamente 110 empleos directos e indirectos durante la fase‘ de
construccion y unos 30 empleos directos de servicios profesiongles,
ocupacionales y ventas durante |z etapa de operacidn con una ndmina estimada
en $550,000 anuales. Los emplecs indirectos e inducidos ascienden ajuna
cantidad adicional que sobrepasa los 200 empleos, al cabe de los 15 aflos
planificados. Durante la fase de operacidn, el impacto econdmico aumentara
segin se vayan desarrollando las actividades. Ademas, el proyecto promo'[veré
la creacion de micro-empresas de servicios en operaciones tunstlcas servicios
técnicos, servicios al hogar y paisajismo, servicios generales y de excursu:nes,
actividades educativas, entre otros. Estas oportunidades de empleo reduc‘rrén‘
significativamente el desempleo en Culebra y proveerdn c:)}:mrtunidadei de
beneficio econdmico para la poblacion iocal y permanente de la isla. El Esgado
tiene una necesidad imperiosa de ayudar a la creacion de oportunidades de
emplec en el sector privado, como en este proyecto, para, de esa marnera,

reducir la carga de mantener a las personas desempleadas.

Conforme al Plano de Mensura que obra en el expediente administrativo
preparado por el Agrimensor Eric Martinez Arbona, el predio objetojl de
desarrollo tiene una cabida de 104.1771 cuerdas, equivalentes a 404,036.6517
metros cuadrados. En dicho plane ilustra una faja colindante con la zona.
maritima terrestre que serd reservada y alcanza unas 2.4598 cuerdas de zona de
salvamento.

Ei Plan Maestro propuesto contempla fa construccién de un proyecto
sustentable de conformidad a la DIA-F.que obra en el expediente.

La parte proponente estima que el volumen de terreno necesario para prep‘arar
los terrenos serd de 5,000 metros cibicos. La parte proponente utilizarjé la
téenica de "cut-to-fill” para evitar el acarrec de materiales fuera de la .
propiedad. Se maximizara y preservard la topografia existente y se dlsenara el

proyecto en armonfa con la misma.

La parte proponente se compromete a establecer medidas de .control fnara
preverir Ja contaminacion de escorrentias pluviales con sedimentos o el acarreo
de los mismos hatia cualquier cuerpo de agua. Entre las medidas de prevenl:ién
y control que se implantaran, v que fueron aceptadas por la EPA como “Best
Engineering Practices” (BEPs) y “Best Management Practices” (BMPs}| se
encuentran: vallas de sedimentos, barreras de matorral con tela filtrante,
canales de desvios, fardos de paja, drenajes de pendiente tempareros y chajcas
de detencidn, entre otros.

Se propone acceso a través de la Carretera PR-253 {también conocida como
Calle Fulladeza} que ubica al norte del predio. Dicha via se extiende desd‘a el
puente levadizo sobre el canal de la Bahia Lobina y discurre en direccién este
por Playa Sardinas [l hacia Punta Alge v Fulladesa en un largo| de
aproximadamente 3.2 km. Se estimd que el proyecto generard unos 120 viajes
diarios en su etapa de construccién, entre camiones de acarreo de materiales y
vehiculos de empleados. Los estimados de transito para la etapa de operacion
utilizaron los modelos preparados por el Instituto de Ingenieros | de
Transportacion (ITE} y que aparecen en el “Trip Generation Manual.” El tréfico -
para residencias vacacionales y hospederias tipo parador, por su naturalnza
resulta en una reduccién en los resultados de dichos cdlculos. Estos resulta‘pios
obran en el expediente y no representan un impacto significativoe sobre dicha
via de acceso.

La parte proponente realizé un Estudio de Flora y Fauna que refleja tres
asociaciones ecologicas distinguibles en la propiedad, a saber de, pasios,
acantilado y dreas con arboles. Existe una especie considerada en peligro de
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extincion dentro de dos secciones de |a propiedad, que es la especie de cactus
Leptocereus grantianus y que va a ser propagada en coordinacion con el FWS.|El
estudio incluye un plan de manejo para proteger dicha especie. Segln carta del
DRNA se cumplird con el protocole de proteccién de la boa de Puerto Rico
debido a la posible presencia de |la Boa de las Islas Virgenes, Epicrates monensis
granti, en el predio.

En el expediente obra evidencia de gue las aguas de Playa Cascajo al sur de|la
colindancia y fuera del terreno objeto de esta propuesta sirven de habitat critico
para las especies de coral amenazadas Acropora palmata y Acropora cervicornys.

La parte proponente separard la construccién propuesta de la Playa Cascajo y
protegerd el ecosistema de esa drea a perpetuidad. La construccion de [as
residencias unifamiliares en la cuenca que drena a Playa Cascajo, que se redyjo
a tres (3) unidades solamente, se ubicara a una distancia minima de 150 metros
de la Zona Maritimo Terrestre, lo que excede por 100 metros la separacign
requerida, y protegerd a perpetuidad el ecosistema de esa area, que drena hagia
la playa. En dicha cuenca se implantardn las medidas de BEPs y BMPs para
controlar la erosién y prevenir la sedimentacién que puedan ocasionar las
escorrentias pluviaies, bajo los correspondientes permisos de la EPA y la JCA.

En la finca objeto de consulta no existen formaciones de cuevas, cavernas,
sumideros, humedales o reservas naturales designadas por las agencﬂas
estatales y/o federales, como el DRNA, Servicio Forestal de fos Estaldos Unidhos
y/o el Fideicomisc y Conservacidn de Puerto Rico. Lla isla completa del
Municipio de Culebra cae bajo la clasificacién general de bosque se}lco
subtropical, no habiendo bosque designado por el DRNA dentro de la propiedad
ni en dreas adyacentes. Existe un sistema de mangles fuera de la finca objeto ﬁe
consulta al lado opuesto del Camino Fulladosa con frente a Ensenada Honda.
Existe ademds, una charca natural fuera de la propiedad objeto de:la consulta
que también se le refiere como la laguna, que ubica entre Punta' Tampico vy

Punta Maguey.
20. Las agencias relacionadas cen fa infraestructura se expresaron como sigue:

a. Lla Autcridad de Energia Eléctrica {AEE) - En carta de 9 de noviembre de
2007 la AEE emitid una serie de comentarios, que a nuestro juicio
corresponden a los requerimientos con los que se debera cumplir en la
fase operacional del proyecto. El duefio del proyecto debera realizar
una aportacidn dineraria para realizar mejoras al sistema eléctrico de
Culebra. En carta de 1 de junio de 2009, expresd que no tiene objecién |
al proyecto propuesto. En carta de 31 de octubre de 2011, la AEE |
reiterd su endoso al proyecto propuesto. En carta de 15 de octubre de ’
2012, reiterd nuevamente su endoso. Se debera cumplir con las
recomendaciones emitidas por la AEE en su comunicacién.

Entendemos que existe la infraestructura de energia eléctrica necesaria
para servir al proyecto a base de las comunicaciones recibidas de la AEE.

b. La Autoridad de Carreteras y Transportacién {ACT) - En carta de 14 de
junio de 2007 la ACT indicé que e}-acceso al proyecto serd a través de la
Calle Fulladoza existente al norte de la propiedad. Se deberd consultar
con el Municipio de Culebra en torho a los accesos y mejoras a las vias .
municipales. En carta de 1 de julio de 2010, el Comité de Revision del
Departamento de Transportacion y Obras Plblicas (DTOP), al gue esta
adscrita la ACT, eximid al proyecto de tener que realizar un estudio de
transito, ya que el concepto del mismo es uno turistico con un patron de
transitc gue no crea un impacto significativo.

¢. Lla Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA) - En carta de 5 de
noviembre de 2009, la AAA expreso finalmente, en cuanto al Sistema de
Acueductos gue el mismo podrd conectarse al sistema existante de
acueductos, condicionado a que se realicen ciertas mejoras con cargo a
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la parte proponente. En cuanto al sistema de alcantarillado, la AA
expresd que el mismo podra ser brindado mediante conexion al sistema
de alcantarillado de Culebra cuando esté terminadé y en
funcionamiento, coordindndelo con el disefiador del mismo, ya que eI‘
sisterna es uno de vacio. Este endoso fue ratificado en carta del 22 de
noviembre de 2010 que obra en el expediente.

Entendemos que existe la infraestructura de acueductos y alca;ntarilladoJ
sanitario necesario para servir el proyecto en base: de las
comunicaciones recibidas de la AAA. : I;
El Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA)
Mediante carta de 5 de noviembre'de 2009, el DRNA expresé no tener
objecién al proyecto propuesto, basado en las medidas de conservacion
ambiental y el cumplimiento de los requisitos incluidos en su carta
anterior. Indicé que las modificaciones hechas al Plan Maestro
propuesto incluyen un corredor de conservacion continuo y designa
dreas especificas para la preservacidon y proteccion de especies en
peligro de extincion que existen y/o pudieran existir en el predio. Indicd
ademds, que las modificaciones responden a medidas propuestas por la
parte proponente para la proteccion de dichas especies, y en part|cular
para el cactus Leptocereus grantianus y la boa de las Islas Virgenes
Epicrates monensis granti, y para minimizar en lo posible los impactos
que pudiera tener el proyecto sobre la biodiversidad que existe en I3
finca objeto de la consulta. Estas modificaciones respondieron a los
comentarios y recomendaciones del FWS y a la participacién de sw
personal técnico en la revision y modificacion del Plan Maestro de Villa
Mi Terrufie. Ademas, incluyd una serie de recomendamones para el
desarrollo del proyecto. |

Segln surge de los comentarios def DRNA no se afectaran. recursos
ambientales y se tomaran medidas preventivas para minimizan
cualquier impacto.

Esta Junta entiende que los comentarios del DRNA evaldan vy
condicionan el proyecto propuesto desde su aspecto jurisdiccional,
basado en su pericia y conocimiento especializado (expertise), v los
mismos son suficientes. Por tanto, determinamos que al cumplir con‘
dichos requisitos, se atienden los posibles impactos del ‘proyecto
propuesto sobre los recursos naturales y el ambiente. Cabe sefialar que
el DRNA describe el proyecto con 121 unidades de vivienda y. acho (8)‘

cabafias de campamento, en lugar de reflejar la reduccion realizada por
la proponente a 110 unidades y cinco (5) cabafias, respectivamente.
Dicha reduccién conlleva a su vez una reduccion en la huella ecologica
del proyecto propuesto y, por lo tanto, un menor impacto a los recursos
naturales existentes.

La parte proponente debera cumplir con las recomendaciones emitidas
por el DRNA en la etapa operacional ante la Oficina General de Permisos
(OGPe).

La Autoridad de Desperdicios Solidos (ADS) - En carta de 3 de abril de
2008, la ADS emiti6 una serie de recomendaciones con las cuales
deberd cumplir la parte proponente. Llas mismas van dirigidas a las
acciones que debera tomar la parte proponente en cuanto al manejo y
disposicion de los desperdicios sélidos. la parte proponente debera
cumplir con las disposiciones aplicables y'contenidas en la Ley Namero
61 del 10 de mayo de 2002 y la Ley NUm. 70 del 18 de septiembre de
1992,

El Departamento de Agricultura (DA) - En carta de 2 de mayo dé 2008, ell
DA expreso gque no objeta el proyecto propuesto en la finca objeto de

desarrollo, donde enclavan tres residencias y que ubica cerca del drea
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urbana del centro del pueblo. En la periferia existen usos industriales
comerciales, dotacionales y residenciales. El suelo es de baja capacidad
agricola y sus severas limitaciones restringen el mismo a pastb, bosque
y vida silvestre. En la periferia no existen proyectos agtrfcolas de.
importancia econdmica. Tomandc en consideracién lo anterior el DA no
objetd el proyecto propuesto.

g. Lla Autoridad de Conservacién y Desarrollo de Culebra (ACDC} —En carté
de 9 de octubre de 2006, la ACDC endoso el proyecto propuesto corﬁf
condiciones. ‘

h. El Instituto de Cultura Puertorriguefia (ICP) - En carta de 10 d%
diciembre de 2007, requirié a la parte proponente gue presente la

correspondiente Solicitud de Evaluacidn Arqueolégica. En carta de 5 de‘
febrero de 201D el ICP dio su autorizacion final para intervénir en e
predio luego de que la parte proponente cumplié con todos sus
requerimientos y requirié otros a ser implementados en su etapa de

construccion.

Los tramites posteriores ante el |CP podrdn ser atendidos en la etapsg
operacional del proyecto.

i. La Compafiia de Turismo {CT) - En carta de 28 de abril de 2008 la C]
endosd el proyecto propuesto. La CT indicd, que el componente
turistico del proyecto se presenia como uno de turismo sostenible. L&
CT expresé que el proyecto cumple con requisitos del turismo
sostenible. La CT destacé que el proyecto propone la conservacion de
aproximadamente 70% del solar. También sefiald gue el complejo
residencial turistico estimulara la creacién de empleos logrando que se
den oportunidades de emplegs estables y de obtencidn de ingresos y
servicios sociales para las comunidades anfitrionas. Parte de
ofrecimientoc ecoturistico es el compaonente de educacion sobre e
sistema ecoldgico en la propiedad. El campamento y la fundacién
propuesta son elementos claves.

j.  El Departamento de Vivienda (DV) - En carta de 28 de febrero de 2008
el DV remitid copia de la DIA Preliminar ante la Junta y en carta de 19 de
marzo de 2009 endoso la consulta. Ademas, el 12 de julio-de 2010
sometio la Declaracion de Impactc Ambiental Final y el 15 de
septiembre de 2010 su aprobacidn. El 28 de octubre de 2010, el DV
sometid copia de las recomendaciones y condiciones de la JCA para la
etapa de construccion y operacion del proyecto.

k. Junta de Calidad Ambiental (JCA) - Mediante Resolucidn R-10-27-4 {DIA-
F JCA-08-0007-DV) de 19 de agosto de 2010 la JCA certifico el
cumplimiento de la consulta de referencia con el Articulo 4(B)3) de la
Ley Nam. 416 de 22 de septiembre de 2004, seglin enmendada.

El 25 de febrero de 2012, el Tribunal de Apelaciones emiti¢ resclucion
en el Caso Num. KLRA-2011-00025 mediante la cual desestimo el
recurso de revision administrativa de la resoluci¢n de la JCA instado por
fa Sra. Mary Ann Lucking de Coralations. La certificacién de
cumplimiento de la JICA advine final, firme e inapelable, segfmlsurge de
los documentos que obran en el expediente administrativo. La Seccidén
7.01(5) del RPA dispone gue la Junta adjudicard la consulta luego de que
se haya certificado el cumiplimienta con la Ley NOm. 416, supra.

Basado en la pericia de cada una de estas agencias y demds evidencia que obra en el
expediente, la Junta acepta, para todos los fines pertinentes, Io[s endosos,
condiciones y demas términos contenidos en dichas comunicaciones y determina
que el proyecto cuenta con infraestructura vial, agua potable, alcantariliado
sanitario, energia eléctrica, cumplimiento ambiental y demads'aspectos| que hacen
del proyacto propuesto unc viable, Ademas, las aportaciones econdmicas gue el
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Proponente tiene que hacer para el sistema eléctrico de Culebra , al igual que para
el sistema de agua potable y sanitario, constituyen mejoras a la infraestructura gque
servirdn a toda la regién y gue de otra manera el Estado no tiene los recursos para
realizar actualmente. El Propcnente, ademas, debera instalar 1,200 mefros lineales
de tuberia de 6” de didmetro con sus respectivas valvulas e hidrantes desde el
Pargue de Bombas, lo que mejorard también la infraestructura de la isla.

Las etapas operacionales y subsiguientes permisos serdn tramitados en [a Oficina de
Gerencia de Permisos, asi como la actualizacion de las recomendacipnes de las
agencias concernidas, previo al permiso de urbanizacion o de construccion, segun
sea el caso.

21. Conforme a la DIA-F que obra en el expediente administrativo, la Reserva
Natural Canal Luis Pefia (RNCLP} ubica a apreximadamente 600 mefros al
noroeste del predio objeto de desarrollo.

22. El proyecto propuesto generd la siguiente participacién ciudadana:

a. Sr. Rosarite Morales - La Sra. Carmen Sabater leyo una ponencia escrita
del sefior Morales, residenta de Culebra, en la cual expresd, en términos
generales, su preocupacion por las consecuencias que ha tenido la mala
planificacién en Culebra y los llamados "megaproyectos” ?sobre la
infraestructura de alcantariliado y sobre el problema de trafico en
Culebra; tamafic del proyecto propuesto y sus estructuras. Hizo!
mencién de una multa que alegadamente le hizo la Agencia Federal de
Proteccion Ambiental (EPA) a la parte proponente.

b. Dr. Michgel Szendrey - El doctor Szendrey, quien indico, tener“
experiencia en el campo ambiental y un doctorado en qur’mica} y duefio)
de una casa veraniega en Culebra, mostré preocupacion por el
problema de escorrentia y erosién en Culebra, frente a La propiedad de]
la parte proponente; insuficiencia del sistema de agua potable; eI;
manejo de aguas usadas; que se tomen en consideracién otros;
proyectos al evaluar la capacidad y buen funcionamiento de estos
sistemas y la reglamentacion aplicable; la belleza de ;Culebra;%
segregacién econdmica de la comunidad y los costos de vivienda en,

Culebra.

c. Sra. Digna Feliciono - La sefiora Feliciano, residente de Culebra, sometio
sus comentarios por escrito y explico, brevemente que el Camino
Fulladosa, camino frente al cual ubica la propiedad de Ia parte
proponente y gue constituye su entrada principal, se hizo municipal
como resultado de una expropiacion en el afio 1964 a las familias
Carrillo Romero, Sucn. Fishbach, Feliciano Padron vy M‘artin; Romero
durante la administracién del Sr. Ramén Feliciano Encarnacién, Ex-
alcalde de Culebra. Expresd su preccupacion, en términos generales,
pargue haya seguimiento y vigilancia de las agencias pertinentes luego
de que se conceden los permisos de construccién.

d. Sro. Mary Jane Stark - La sefiora Stark expresd su preocupacion por las
motivaciones del desarrollador y las catalogé compo financieras. Semejé
el proyecto a los desarrollos de Costa Bonita, Bahia Marina y Martineau
Bay. Expreso que no quisiera que Culebra se convirtiera en un' lugar de
hoteles de Iujo, como por ejemple lo eran St. Kitts, St. Thomas y San!
Juan. Propuso que si la parte propanente quiere ayudar a losinifios de|
Culebra establezca una escuela técnica.

e. Sr. Michael Meibers - E| sefior Meibers expresd su preccupacion por los
servicios de infraestructura y congestidn en la red vial e incremento en
la basura durante ciertos eventos mds acudidos en Culebra, tal como
durante la despedida de afio y Semana Santa.
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b. Sr. Michael Szendrey - En carta presentada el 22 de julio de 2009 el

c. En cartas presentadas el 3 de agosto de 2009 la Sra. Keiko Ueno

d. Douglas A. Brown, Kothy Saber y Teresa Tallevast - En cartas

f. El 10 de agosto de 2009 la sefiocra Tallevast volvié a someter carta de

g. Encartas presentadas el 29 de julio de 2009, las siguientes personas en

Las preocupaciones de los vecinos son mayormente sobre la infraestrug

tura y

aspectos ambientales. Segiin ha sido discutido como parte de la.Resolucion, las

agencias de infraestructura han sometido sus comentarios a la consulta. El
cuenta con la infraestructura de energia eléctrica, acueductos, vial y alcanta

sector
rillado

sanitario. Sobre los aspectos ambientales, la JCA evalué la Declaracion de Impacto

Ambienial preparada para el proyecto, y determind que cumple con la Ley]
Politica Pablica Ambiental y de hecho, proveyé recomendaciones para llevar
el desarrollo propuesto en proteccion del medioambiente. EI DRNA también
las condiciones ambientales bajo las cuales se puede lievar a cabo el proyec
FWS ha entrado en un acuerdo de cooperacién con el Proponente para el des
ecoldgico junto con el residencial-turistico.

Luego de La vista publica se recibieron las siguientes cartas sobre el proyecto
propuesto:

a. Sra. Digna Feliciano Garcig - En carta de 18 de julio de 2009, la sefiora
Feliciano expresd que el desarrollo debe estar en armonia con la Ley
Num. 66. Entiende que el municipio no tiene la infraestructura
(agua/vial), suficiente para servir al proyecto propuesto. Argumehté que
el desarrollo fue denegado debido a la falta de infraestructurg. Alega
que la transportacién maritima es deficiente; existe un problema de
desperdicios solidos ya que el vertedero no da abasto; no existen
suficientes facilidades de salud para atender las emergencias; el :
impactio al’tréfico vehicular; Iz carretera municipal no es suficiente para
el trdnsito de dos vehiculos. La carta informa que mediante
expropiacion el Camino Fulladoza se convirtié en carretera municipal.

sefior Szendrey sometié copia escrita de su ponencia en la vista publica.

Graffam {repetida), los Sres. Newmark, la Sra. Theresa Koch, el Sr. Eric
Lotle, el Sr. Angus Beavers y la Sre. Tara Beavers se oponen al proyecto
propuesto.

presentadas el 6 de agosto de 2009 ante la Junta, expresaron su
oposicién al proyecto propuesto por ser extremadamente densg; por la
situacién econdmica existente; el incremento en los problemas de
infraestructura existente: el inadecuado servicio de ferry; servicio de
agua potable intermitente. Entienden que el proyecto destruird la Villa
Pesquera que sirve de atraccion turistica y representa la base del
turismo en la isla; que el uso de campamento no es compatibleicon los
usos residenciales existentes. Expresaron gue el proyecto impactara la
economia, el estilo de vida de los residentes, el ambiente y Ia
estabilidad social de Culebra.

e. Michael Hennigar y otros - El 7 de agosto de 2009 el sefior Hennigar y
otros sometieron cartas en ¢posicion al proyecto propuesto.

comentarios al proyecto propuesto.

Culebra se opusieron al proyecto propuesto: fames Galasso Durinski
(7/14), Robert & Kathy Garland, Pamela Mary Blohm, Barbara R. Kapp,
George Brown y Zoya Kocur, David Oldenkamp, Margie Oldenkamp,
James Young, Dr. Ruthann Zeru, Dr. David Mold, Susan Lusk, ‘Peter ¥
Helen Howard, Nelson Meléndez, Joanne Biaggi y Linda Ard, Pauf Comey
(07/24), Barbara De lima (07/24). Todos presentaron las imismas
alegaciones, en una carta tipo formulario con espacios en: blanco
llenados por cada cual, las cuales resumimos de la siguiente forma:
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1. Lla infraestructura no es suficiente para sostener la pob]ac;:ic’m
que el proyecto generara. El sistema de ferry no es suficiente
para atender la demanda de la poblacion actual. El aeropu?rto
es insuficiente para aviones mds grandes.

2. El sistema de carreteras del Municipio de Culebra
especialmente en el puente viejo, el cual se utilizard para
accesar al proyecto es insuficiente.

3. El sistema sanitario limitade no podra servir al proyecto
propuesto u otros proyectos.

4. Las uricas dos gasolineras disponibles en el municipio no son
suficientes para dar abasto a los actuales residentes, por lo que
se creara una insuficiencia mayor de este combustible.

5. El proyecto propuesto promueve unos usos excesivos de uso de
la tierra. Se solicitan variaciones que fueron ya denegadas. El
proyecto afectard la paz, tranquilidad y el balance ambiental de
la isla de Culebra.

6. Entienden que el proyecto no es uno sustentable. El proyecto
afectarad a los residentes, turistas de Culebra debido a la gran
demanda que requerird de  la fragil infraestructura vy “del
ambiente. :

7. Entienden que el turismo de la isla ha sido desarrollado gracias
a los propietarios de negocios-de Culebra y que la Companla de
Turismo no ha colaborado para fomentar el turismo en la isla.

8. Entienden que el proyecto no es economicamente viable debido
a la depresién econémica.

9. Entienden que no existe la- infraestructura para suplir' las
necesidades del proyecto. Que la Junta debe considerar el
efecto acumulativo de los proyectos. El proyecto creara un !
precedente. ‘

h. Paul Wagner - Residente de Culebra, mediante carta presentada el 29
de julio de 2009 objeta el proyecto propuesto por entenderi gue se
afectard la tranquilidad de los vecinos y afectara la infraestructura de la
isla de Culebra. ‘

i. Ann Keegan - En carta presentada el 25 de agosto de 2009, la sefiora
Keegan se opone al proyecto.

Ninguna de las cartas anteriores certificé haber notificado copia a las partes, por

lo que la parte proponente no pudo replicar a las mismas. No obstante,
preocupaciones expresadas son similares a las expresadas durante la vi
publica, las cuales fueron discutidas en el inciso anterior. Las cartas (incisos a

i. anterior) presentaron opiniones y/o alegaciones sin someter evjidencia q,
sustente las mismas, ni que menoscabe la evidencia que'cbra en el expedlenté.

Las cartas de comentarios sometidas y que no certifican haber sido hotiﬁcada
las partes, segln resuelto en Lopez v. Junta de Planificacién, 80 D. P| R. 646, s
"avidencia secreta” que no puede ser considerada por la agencia a la hora

tornar su decisidn, viola el principio de la exclusividad del record.

El 20 de agosto de 2009, el Sr. Enrique Carrillo y la Sucn. de Don Jorge Lu
Carrillo Pagan, compuesta por Sheila Carrillo, Carmen Carrillo y Jorge Carri
colindantes al oeste del predio de esta consulta sometieron mocidn solicitan
ser partes interventoras en este proceso.
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~ controversia entre colindantes no es esta Junta, por ser derecho privado e

También presentaron, a través de la licenciada Rodriguez Portela v la Leda.
Carrillo Arroyo, una mocién en cumplimiento de orden {fuera| del término
concedido por esta Junta que vencié el 6 de agosto de 2009). fEn la m'i:;ma
alegan que no procede que se modifique la zonificacidn vigente, ingumplimi‘ento

con JP-215, deficiencia en el aviso publico por avisar una variacion y no avisa
cambio en zonificacion, oposicion a la densidad propuesta, falta

run
de

infraestructura adecuada, la existencia de recursos naturales gue seran

impactados negativamente y la inaplicabilidad del Plan Maestro de Culebra,

aln

no aprobado. Por Ultimo, alega ser duefa de 4,763.76 metros cuadrados dentro
de los terrenos sometidos para consulta y no haber dado su consenhmnento

para la consulta.

Con relacidn al aviso publico de 5 de junio de 2009 y [a notificacidon a toda

5 fas

partes ya reconocidas y colindantes, la Regla 9.02 de] RPA, incisos 1 @ 6,
establece los requisitos de contenido de fa notificacion de vistas adjudicativa‘s. El

aviso publico de 5 de junio de 2008 y dichas notificaciones cumplieron co
establecido en dicha Regla. Ademds, estos participantes no sehal

nlo
ron

especificamente a qué requisito se refieren en su alegacion y no sometieron

evidencia de que se hubiera incumplido con la referida Regla.

Con refacién a la densidad propuesta y el impacto sobre recursos naturale
Plan Maestro propuesto por el Proponente es compatible coni la JP-215, ya!

s, el
que

se mantiene con fas caracteristicas de un distrito de baja densidad !poblacior‘

aly

persigue, segun descrito, dirigir adecuadamente el desarrollo urbano,

suburbano y rural de Culebra y conservar y proteger de deteriorc, sus recu
naturales. Ademas, los participantes no sometieron evidencia en apoyo de
alegaciones.

Con relacion a la alegacion sobre la adecuacidad de infraestructura, las agen
con pericia y autoridad para evaluar y determinar la misma, han sefialado gu
infraestructura es adecuada y han provisto las recomendadiones a
completadas en la etapa de ejecucidn del proyecto. Los part:capantes
sometieron evidencia en contrario.

Sobre el predio de 4,763.73 metros cuadrados en controversia en Ia colindal
con la propiedad del proponente, y segun sefialado por el Oficial Exammad ,‘
la vista publica, el plano de mesura utilizado por la Lcda. Rodrlguezwen la wsf
permitio para propositos ilustrativos en el contrainterrogatorio def propone
y no como evidencia, ya que el agrimensor que prepard no estaba dispon
para ser confrontado o cuestionado con relacién a dicho asuntc. De acuer
la Regla 9.10 del RPA, el Oficial Examinador tiene autoridad para dispone
todos los asuntos relativos a la evidencia a presentarse durante la vista publi
ejercié adecuadamente, en este asunto, su autoridad. Ademds, y s€

sefialado en la vista pulblica, resolvié que el foro correcto para atender

las partes. Dicha controversia le corresponde al Tribunal General de Just
gue es el foro con jurisdiccién y competencia para dilucidar una accidn
deslinde y/o una accién declaratoria ce titularidad. No existe ley o reglame
que conceda autoridad a las agencias administrativas para adjudicar

s0Ss
sus

cias
ela
ser
no

ncia-
&r en.
a se
ente
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1o a
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cay
gl
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ntre
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de
nto
0s

derechos de las partes que surgen de restricciones privadas. Luan [nvestment

Corp. v. Roman, 125 D.P.R. 533 (1990} vy Pérez v. Pagan, 79 D.P. R. 195 {19
Con relacién a la alegacion que hace Carrillo sobre la donacion de.un solar
posee en comiin pro indiviso con la parte proponente, esta Ultima aclard que
3.8 cuerdas a ser donadas al Municipic de Culebra provendran de un predi
el que Carrillo no tendrd participaciéon al momento de la donacion.

donacidn, segln el endoso de ACDC, se deberd realizar después de qucg
obtengan los permisos, asi que es prematura la alegacién de Carrillo.

El 1 de marzo de 2010, el Lcdo. Luis E. Migenis, representante de lg interven
Ocho Cuerdas, solicitd desestimacion de la consulta por falta de jurisdicg
Alegé gue esta Junta.carece de jurisdiccion para atender la consuglta y bas
argumento en las normas adoptadas en la Resolucion JP-215 y en una sec
del Reglamento de Zonificacién NUm. 4 que resulté estar derogada.i

56).
que
las
en
Fsta
se
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ian.
> su
Cidn
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26. La consulta de ubicacidn, segun enmendada el 28 de noviembre dé 2012, [uego

de la resolucién aprobatoria de esta Junta del 30 de diciembre de ;2010, inc

uye

usos residenciales y turisticos exclusivamente y elimind el uso comercial. Esta

enmienda a la consulta de ubicacién no conlleva impactes adic‘ionales a
considerados y evaluados. Todo lo contrario, constituye una reducciéon mas e
alcance del proyecto propuesto.

! !
Las partes interventoras en este caso vy los ciudadanos que participaron en

fos
n el

el proceso

han tenido oportunidad extensa de comunicar a esta Junta sus respectivas posturas,

comentarios y peticiones. La enmienda a la consulta de ubicacion sometlda!

proponente para eliminar el uso comercial, como cuestion de hecho respc
peticiones y comentarios, y reduce Jos usos contemplados por el proyecto

por la parte
nde a estas
propuesto.

Esta Junta, por tanto, en el ejercicio de la discrecién que le otorgan las Secciones
7.01{6), 7.03 y 9.01 del RPA, y ante la naturaleza y magnitud del camblo pr@puesto con
relacion al proyecto original, que consiste de la eliminacién del componente comercial,

determina que no es necesario reiniciar los trémites mteragenugles ni ceI
publica adicional. Como cuestion de hecho, resultaria en gastos y Jusos inne
recursos adicionales del Estado sin justificacion para ello.

En armonia con las anteriores detarminaciones de hechos se llega a las siguié

CONCLUSIONES DE DERECHO | ?

La Junta de Planificacidn es el organismo facultado por ley para guiariel desarﬁollo

integral del pais y hacer las determinaciones sobre usos de terrenos en Puerto R

lebrar vista
cesarios de

ntes:

ico,

Articulos 4 y 11, inciso 14, Ley Num. 75 de 24 de junio de 1975, segumenmendada.
La Junta es la entidad gubernamental con facultad para evaluar los proyectos que se

presentan mediante el mecanismo de la consulta de ubicacion. De otra parte,

en

virtud de lo dispuesto en la Ley NUm. 66, la ACDC es el organismo gubernamental

encargado de la formulacién, adopcién y administracion de los planesiy programas

para la conservacion, uso y desarrollo del Municipio de Culebra.

La consulta de ubicacién es el procedimiento ante la Junta de Planificacion para gue

se evalie, pase juicioc y tome la determinacion gue estime pertinente, so

bre

proyectos en los que se propone una densidad o intensidad mayor a la, que permite

el distrito én que ubica o requieren un disefic particular para atender situacio
especiales, pero que no hay un distrito especifico que tenga los parame

nes -
[ros

necesarios. Véase la Seccion 60.01(1) del Reglamento de Planificacion Nim, 4. Esta
seccion aplica a proyectos propuestos en los distritos especiales de baja densidad en

el Municipio de Culebra, segin dispone el Articulo 1.00 de la JP-215.

La subseccién 1.12 del Reglamento Num. 4 establece que los distritos
zonificacion vigentes al momento de ia aprobacion de dicho reglamento se
considerados a los fines de éste hasta que los mapas de calificacion sean revisa

de
ran
dos

para ajustar los distritos a la nueva calificacion y nomenclatura. Los distritos R-O'son

considerados bajo la reglamentacidén vigente como distritos de cailiﬂcacién
terrenos urbanizables (UR). Afiade dicha subseccidn, en su acdpite 4, que
distritos UR incluirén los terrenos calificados R-0. Por otro lado, para el I\/lumuplc
Culebra, se han adoptado el Plan de Usos de Terrenos de Culebra (PUTC)
Resolucidn IP-215 y los Mapas de Zonificacién adoptados para Cu[eblra, ::omo|
normas a regir los casos especiales que surjan en areas especiales en los distrito

de
los
de
la
as
5 R-

0 de Culebra con el propdsito de controlar el crecimiento, desarrollo y utilizacién de

terrencs para areas urbanas, suburbanas y rurales.

Conforme a la Ley NOm. 81 de 30 de agosto de 1991, segun enmendada, Ley

de

Municipios Autonomos, Articulo 13.004, los Municipios pueden elaborar y adoptar .

Planes de Ordenacién Territorial {POTs) que abarguen todo su territorio. Confo
a lo establecido en las Determinaciones.de Hechos que anteceden, el Municipig
Culebra no cuenta con un POT aprobado. El mismo se encuentra en I:a Fase IV
procesc de adopcidn, por lo tanto la presente consulta debe ser evaluada toma
en consideracion el Reglamento de Planificacién Nim. 4, el Glosario de‘

| . |
los Reglamentos de Planificacion y el RPA de la Junta, Objetivos y Politicas Publl
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del Plan de Usos de Terrenos de Puerto Rico (OPP-PUT), la Resolucion JP-215y el
PUTC; los Mapas de Zonificacion del Municipio de Culebra y Iasidisposicianes
contenidas en la Ley NUm. 66, entre otros. También se incluye como parte de la
evaluacidn, las disposiciones equivalentes del Reglamento Conjunto de Permisos
para Obras de Construccién y Usos de Terrenos, el cual entrd en \ngor el 29 de
noviembre de 2010, durante la evaluacién del presente caso.

5. Conforme a lo dispuesto en el Articufo 6 de la Ley Ndm. 66, previo a fai aprobacn‘én o}
autorizacion de cuaiguier proyecto en el Municipio de Culebra, se deb?ré obtener el
endoso de la ACDC. Segin indicado anteriormente, la ACDC endost el proUecto
propuesto el 9 de octubre de 2006, sujeto al cumpiimiento de sus recomendacignes,
con lo gue se cumplid con este requisito legal.

El Articulo 7 de la Ley NUim. 66 establece las gufas y normas de conducta para la
ACDC al disponer, entre otros, que:

‘ ]

“En el ejercicio de sus poderes y obligaciones, la Autoridad debera:
considerar la politica publica expresada en esta ley, la legislacion ambjental
vigente y las siguientes normas generzles. ‘

(a) Crecimiento normal—debera estimularse el crecimiento normal a
los fines de elevar los niveles de vida de Culebra a los niveles prom}edios en
la Isla principal de Puerto Rico. Se desalentarad el crecimiento excesivo que
pudiera resultar en un aumento pobiacicnal mas rapido que el de [a tasa
del crecimiento peblacional para ia Isla principal de Puerto Rico.

(b) De conformidad con el ambiente natural todo desarrollo de
terreno y proyectos de construccion, debera respetar la topografia y el
ambiente natural, reduciendo al minimo sus alteraciones. . .” !

Al considerar y actuar sobre solicitudes de endosos, la ACDC tiene la delegacion
estatutaria y deber ministerial de estimular el crecimiento y desarrollo
ordenado de la Isla de Culebra. En cuanto a proyectos de desarrollo y
construccion, es menester respetar la topografia y el ambiente’natural |
reduciendo al minimo sus alteraciones. En efecto, esta ley ordena una
normativa de desarrollo balanceado vy ordenado, no una prohibicidn o misidn
absoluta de paralizar el desarrollo. Esta Junta entiende que con el endoso de la
ACDC, el proyecto propuesto cumple con la normativa antes expresadaf

6. Como parte de los requisitos de presentacidn de los casos de consulta de ubicacion,
la Junta requiere en su RPA, Seccion 4.01, que deberd incluirse evidencja fehaciente
de que el promovente es duefio; optante o arrendatario debidamen'ﬁe autorizado
por el duefio de la propiedad tal come Escritura de Adguisicién, Contrato de Opaién
de Compra, Certificacién Registral, en la que se identifique el duefio de los terrenos.

Surge de las Determinaciones de Hechos Nums. 3 y 14 que el predio de terreno
objeto de la consulta tiene una cabida de 104.1771 cuerdas, segin mensura, y
pertenece a Culebra Resorts Associates I, S. en C. por A., S.E., segln escrlturag de
compraventa, por lo que se cumplid con dicho requisito. 3
7. El Articulo 1 del PUTC establece que las disposiciones contenidas en las normasjdel
PUTC aplicardn a los casos especiales que surjan en las dreas especia]es!estableudas
en distritos residenciales de baja densidad {R-0) en el Municipio de| Culebra,en
sustitucion de lo dispuesto en las subsecciones del Reglamento de Planificarﬁic’m
Nam. 4, bajo el principio de especializacién. Surge del PUTC gué las demas
disposiciones del Reglamento Num. 4 aplicables a los Distritos R-0 no sustituidos en
el Articulo 1 del PUTC, quedan en efecto v vigor en las dreas especialed designadas,
para los distritos RO-25C y RC-1C en el Mapa de Zonificacién del Municipio| de
Culebra.

8. El Reglamento Num. 4 reconoce la facultad discrecional de la Junta para apro‘bar
proyectos con una densidad mayor a la gue el permite el distrito en que ubica el
predio de consulta o que requieren un disefio particular para atender situaciones
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especiales, pero que no hay un distrito especifico que tenga los parametros
necesarios.

Especificamente la Seccién 60.00 dispone:
60.00 PROYECTOS CON CARACTERISTICAS ESPECIALES
60.01 Propdsito

La Junta podra considerar mediante consulta de ubicacion los siguientes
proyectos:

1) Aguellos en los gue se propone una densidad o intensidad mayor a la
que el permite el distrito en que ubica o requieren un disefio particular
para atender situaciones especiales, pero que no hay un distrito
especifico gue tenga los parametros necesarios. . .

1. Construccion

Los parémetros de construccidn serdn conformes a lo establecido
por la Junta de Planificacién en la resolucion de aprobacion que se
emita.

La aprobacién de la propuesta no constituirda un cambio de
calificacion.

Al amparo de esta disposicion, la Junta determina aprobar la presente ¢onsulta sin
que ello constituya un cambio en la calificacion del predio. Ef Proponente, en jsu
ltima enmienda a la presente consulta, con la gue elimind el componente

comercial del proyecto propuesto, solicité la aplicacion de esta !disposml?n
reglamentaria como base para la aprobacion de la consulta y justificé la misma ante

esta agencia.

En esta consulta de ubicacidn existe una situacién especial donde las agencias cpn
pericia en asuntos ambientales, entiéndase, el FWS y el DRENA, recomendaron gue|la
mayor densidad poblacional que provee el distrito de calificacién en la pormon sur
de la propiedad, colindante con la Playa Cascajo, se transfiera mediante |la
reubicacion de las estructuras gue contempla el distrito en que ublca hacia|la
porcién norte de la propiedad. Esto es consistente con el plan de ensanche natujal
de la zona urbana y con la conservacién de recursos ecolégicos mds signiﬁcativ‘)s,
entiéndase los que se encuentran en el drea proxima a la playa y el cactus en pelig‘ro

de extincion.

9. La Seccién 57.03 del Reglamento Nim. 4 establece los criterios de evaluacion que|se
utilizan para evaluar proyectos que requieren de consulta de ubicacién, sin que |se
considere vanacmn en uso, que incluyen, sin limitarse a, los siguientes: :

1) Ef proyecto debera estar conforme con el Plan de Usos de Terrenos de
Puerto Rico, el Plan Territorial o con el documento de Objetivos y
Politicas Publicas del Plan de Usos de Terrenos de Puerto Rico'en
municipios que no cuenten con un Plan Territorial aprobado. ‘

2) Que exista o se pueda proveer la infraestructura necesaria para atender
las necesidades del proyecto propuesto y para mitigar sus efectos
directos e indirectos.

3) La viabilidad, adecuacidad y conveniencia del uso propuesto.

4) Lla cabida del predio deberd exceder el maximo permitido para un
cambio de calificacién directo.

5) Cémo se atienden las necesidades de la comunidad donde ubica el
proyecto propuesto, y como el mismo responde al interés publico.
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Segun se discute mas adelante, la decisidon de la Junta descansa sobre la evaluac
de estos y otros factores. El criterio numere 4) no es de aplicabilidad a la prese
consulta,

10, El predio objeto de consulta ubica dentro de dos Distritos, RO-25Cy RO-1C.

d.

. es casi inexistente. E| Departamento de Agricultura sefialo que el suelo en

Distrito RO-25C

ion

El propdsito del Distrito de Zonificacion Especial de RO-25C es identificar areas
de muy baja densidad poblacional con solar minimo de 25 cuerdas y |fue
establecido para conservar el paisaje natural o el cardcter agricola del interior
dei Municipio de Culebra, conforme el Articulo 6.00 del PUTC. El Distrito

Especial RO-25C persigue el propdsito de facilitar la direccién y el control
desarrollo del Municipio de Culebra, de proteger varias dreas naturales tnic
de conservar sus areas agricolas. Véase Prefacio de Resolucion Nam, JP-215.

Surge del Articulo 7.00 del PUTC que entre los usos permitidos en dicho distr

se encuentran los siguientes usos:

1) uso agricola, siembra y cosecha de productos agricolas y pastos para
ganado v la edificacion de estructuras para pelleras; almacenes para |
productos agricolas y otras estructuras que sean necesarias para el;

proceso y almacenaje de productos agropecuarios, !
2} uso de casas para 1 o 2 familias. Podra permitirse casas adicionales
gue sirvan de residencia primarias para personas directamente

relacionadas con el uso agricola de los terrenos y

3) uso de hoteles de turismo cuya ubicacidn sea autorizada por la
Junta de Planificacion, conforme a las recomendaciones del PUTC.

En términos de la altura el Articulo 8.00 del PUTC establece que ningln edif

de!
sy

to

cio

tendrd mds de dos {2) plantas ni excedera de nueve {9) metros de altura en el

Distrito Especial RO-25C.

En cuanto al distritc R0-25C, al efecto de que "se establece para conservar
paisaje natural y/o el caracter agricota del interior del Municipio de Culeb|‘
-esto ha sido revisado por nuestro Tribunal Supremo en ulebra Enterpr ses

el

n
2

5]

Corp. v otros v. Estado Libre Asociade de Puerto Rico, 143 D.P.R. 1935 (19‘37)

gue resolvid que es una realidad ineludible que en Culebra fa actmdad agria

ola

la

propiedad objeto de esta consulta es de baja capacidad para uso en cultivos

agricolas, por lo que recomendd no objetar el uso propuesto.

Segun el PUTC, los limites de un &rea-con los anteriores distritos, hasta doi

de

sea posible, serdn las colindancias de’los solares, la linea maritimo-terrestre vy

los rasgos topograficos y geograficos. Cuando un solar queda ubicado en do
mas distritos se le aplicardn a cada porcion del solar las disposiciones que
correspenden a cada distrito.

El predio objeto de consulta ostenta una zonificacion RO-25C p
aproximadamente 75 cuerdas gue ocupan la porcion central y norte de
propiedad y que colindan con la carretera PR-253 (Camino Fulladosa). Media

S0

ara
la
nte

la presente consulta, esta Junta considerd una densidad poblacional mayor a la

gue permite el distritc R0-25C, sin que esto constituya un cambio
calificacion, con los parametros de construccidn establecidos en esta resoluci
en virtud de la Seccidn 60.00 del Regiamento Nam. 4.

Los usos residenciales y de hospederia propuestos estan permitidos bajo
calificacién del distritc RO-25C. El fortalecimiento ecoldgico mediante
reforestacion y conservacidn del CEC cumple con el propdsito de conserva
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paisaje natural de Culebra. El concepto arquitectdnico de envoltura presentado
por el Proponente también adelanta dicho propédsito del distrito.

Esta Junta concluye que el proyecto propuesto resulta en uria excelente
oportumdad para establecer una densidad poblacional de transmnon entre la
zona urbana del Pueblo de Dewey hacia la zona rural de Punta Soldado] Su
ubicacidn es idonea para lograr este propésito. El predio se encuentra en el
ensanche natural de desarrollo urbano, lo que permite a esta Junta ejercerjlos
controles necesarios que dirijan el crecimiento y desarrollo urbano, suburbar oy
rural del drea. Su proximidad al centro urbano le permite aprovechar la
infraestructura disponible con una aportacién razonable y viable. Entlendase la
carretera de acceso es existente y conecta directamente v a poca distancia 'con
e! centro urbano. Las lineas de conexidn de agua potable y de e!ectr[csdad se
encuentran disponibles y cercanas al predio, al igual que la. troncal|de
alcantarillado sanitario que discurre por la carretera frente a la propiedad. En el
presente proyecto, la construccién propuesta en el ensanche natural urbanc& se
ha armonizado con medidas de conservacion, proteccion y desarrollo de‘ las
areas ambientales de conformidad con la politica pudblica estabieuda para la
conservacion y desarrollo de la isla-municipio de Culebra. EIfPropon ”nte
incorporé al proyecto la proteccion y desarrollo a perpetuidad de un corre‘dor
ecolégico extenso de 70 cuerdas, entre otras medidas de conservacmn ue
garantizan, de esa manera, su proteccién ante presiones de desarrollo urbapos
en ese Municipio. La Junta toma conocimiento de que al presente existen
desarrollos que han sido aprobados con mayores densidades poblamona[es a
ambos lados del predic objete de esta consulta y carentes de. ‘medidas| de

conservacion ambiental.

b. Distrito RO-1C

El Articulo 13.00 del PUTC establece que el Distrito RO-1C, distrito de t“aja

densidad poblacional, con solar minimo de una (1) cuerda, se establece p“ara
|

permitir desarrollos residenciales-recreativos que estén a tono con el ambiente

general que existe en el Municipio de Culebra. El distrito especial de RO-1C
persigue también el proposito de facilitar la direccién y el control del desarrollo
del Municipio de Culebra.

Surge del Articuio 14.0 que en este distrito se toleran los siguientes usos:
1} casas de una o dos familias.
2} posadasy hospederias.

Dispone el Articulo 15.00 gue el Distrito RO-1C permite estructuras con altyras -
no mayores de dos plantas ni excederd de nueve metros de altura. Nlng,un
edificio excedera de 50 metros medidos sobre [a marea media (mean sea Ievel)

Conforme a lo dispuesto en el Articulo 16.00 todo sclar a formarse con
posterioridad tendrd un drea no menor de una (1) cuerda y un ancho no menor
de cuarenta {40) metras. j

En cuanto a densidad poblacional, el Articulo 17.00 establece que el nimero de
familias a permitirse en esta drea se determinard en base al tamafio del solaf de
acuerdo a lo siguiente:

¢ Ensolares con tamafio de una (1) cuerda se permitirdn casas de una
famifia.

s En solares con mayores de una {1) cuerda se permitiran casas de
una o dos familias.

e Proyectos de tres o0 mas viviendas en sclares mayores de dos (2)
cuerdas se desarrollaran en estructuras tipo clusters, manteniendo
la densidad permitida en el Distrito RO-1C,
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¢ Edificios o plantas de edificios ocupados o usados para unasola
vivienda tendrdn sus dependencias funcionalmente relacionadas
entre sf para uso exclusivo de una familia.

El drea de ocupacion en el Distrito RO-1C permitide dependerd del uso a dar‘,e a
la estructura, la cual deberd ser conforme a los usos permitidos en el Distrito
RO-1C. Para uso residencial, tal 4rea’de ocupacion no excederd de 300 metros

cuadrados por vivienda. Véase Articulo 18.00 del PUTC.

£l drea bruta de piso en el Distrito RO-1C permitido en ningln caso; excederg de
dos veces el area de ocupacidn permitida. Ninguna estructura residencial para .
una familia excederd de 300 metros cuadrados de @rea bruta de piso. Véase
Articulo 19.00 del PUTC.

Dispone el Articulo 20.00 que se requerird un patio delantero y un p‘ettio
posterior cada uno con un fondo no menor de 5 metros. El Articulo 21.00
establece que se requerirdn dos patios laterales cada uno con un anchg no

menor de 5 metros.

El predic objeto de consulta ostenta una zonificacion RO-1C para
aproximadamente 29 cuerdas que ocupan la porcion sur de la propiedad y gue
colinda con la Playa Cascajo. Mediante la presente consulta, y a base de| los
comentarios, recomendaciones y condiciones presentados por las agencias [con
peritaje en asuntos ambientales, esta Junta entiende que en la porgidn
calificada RO-1C existe una situacién especial basada en los recursos ecoldgjcos
alli presentes que requiere de un disefio particular. Esa porcion es la gue
contiene recursos ecoldgicos mas significativos, lo que requiere de un disgfio
particular que reduzca la densidad permitida en el distrito RO-1C que ostepta,
transfiriéndola a otras dreas mds adecuadas del terreno. El disefio:del proyecto
armoniza dicha necesidad al incluir 1a focalizacion de solamente 11 residengias
unifamiliares ubicadas en grupos tipo “clusters” y una reserva a perpetuidad de
aproximadamente 23.5 cuerdas de las 29 cuerdas con esa calificacion que [son
parte del corredor ecoldgico antes sefialado, sin que esto constituya un carrﬂbio :
de calificacién y con los pardmetros de construccion establecidos en esta
resolucidn en virtud de la Seccion 60.00 del Reglamento Ndm. 4. Con este
disefio particular y la reserva ecolégica establecida se viabiliza y logra el
propdsito de conservacion deseado.

E! uso residencial propuesto estd permitido bajo la calificacion del distrito|RO-
ic.

Esta Junta concluye gue el recurso ecoldgico en la porcidn de (la finca que_
colinda con la playa es significativo y que, peor tanto, requiere de un d[spno.
particular mds adecuade y medidas de conservacion que protelan dIChOS
recursos. El proyecto propuesto resulta en una excelente opor;umdad qara
establecer y desarrollar una zona de conservacién ecoldgica en esa zﬂrea
mediante la proteccién y propagacion del cactus Leptocereus grantianus, 1a
proteccién de un hébitat adecuado para la boa de las Islas Virgenes, ! la
proteccién de los recursos coralinos en la Playa Cascajo incorporando| las
medidas de prevencidn de sedimentacién y control de erosién queﬁson parte de
este proyecto. Surge de una comunicacién de la EPA que ya el Prc?ponente en
coordinacién-con dicha agencia, ha implementado por sus caminos y desaglies
naturales multiples medidas de mejores précticas de manejo e ingenieria para
controlar la erosién y prevenir la sedimentacién que pudieran ocasionar| las
escorrentfas pluviales que discurren por la propiedad en su estado natural.
~ Ademds de estas medidas, el disefio del proyecto contempla la ubicacion de
solamente 3 estructuras residenciales en la cuenca que drena la escorre‘lntia
pluvial hacia la playa, ubicadas a 150 metros de la Zona Maritimo Terrestre, |o a
unos 100 metros mds de la separacidon requerida reglamentanamente d<i= la

misma.

El Plan Maestro de Villa Mi Terrufio logra un desarrollo mas:adecuado y
ordenado y el mejor uso de los terrenos en la finca mediante un desarrglic
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sostenible que incorpora elementos significativos de conservacién; y desarrpllo
ambiental, econémico y social. Culebra necesita que se fomente y viabilice la
actividad econdmica creada mediante proyectos de naturaleza turistica, comp el
" presente, que promueven el desarrollo de actividad econdmica, mcluyend: la
creacién de empleos, de nuevas micro-empresas e inversion de, capital, que
justifiguen una base econdmica rentable y sostenible que ayude a sufragar os
costos de proveer y mantener los servicios publicos, el abasto de mercancsas, la
transportacion maritima y aérea, y la realizacion de obras de mfraestructura en
la Isla de Culebra. En este momento histérico en el que la mayoria de}los
estados carecen de medios econdmicos para proveer infraestructurajen
distintas &reas o regiones, el presente desarrollo no solo ayuda a égarantizqr la
adecuacidad de la infraestructura publica, sino gue incluye mejoras necesarias a
la infraestructura existente sin el menoscabo de la misma, aumenta la
disponibilidad de energia eléctrica y agua de recursos pluviales en Culebra para
sostener su desarrollo para beneficio de toda la comunidad. - Ademds| el
componente turistico incluye un campamento de nifios para el desarrollo social
de la comunidad, junto con una fundacién atada al proyecto, que se dedicaréd a
continuar esta politica pablica de desarrollo sustentable para atender mejor las
necesidades de la comunidad.

11. E} Documento Objetivos y Politicas Pubiicas del Plan de Usos de Terrenos de Puerto
Rico establece varias metas y objetivos para el sector turfstico. El proyscto
propuesto cumple con los siguientes objetivos y politicas puablicas esbozadas) en
dicho documento.

11.00 Promover el Desarrollo det turisme como Actividad
Econdémica esencial para el progreso de desarrollo econdmico
sostenible.

= 12.01 Identificar terrenos aptos para el desarrollo turistico
sostenible, promoviendo ia conservacion del medio
ambiente,

¢ 13.00 Propulsarlaimagen de Puerto Rico como destino turistico. ;

e 14.00 Promover el desarrollo del turismo mejorando [a calidad
de la oferta de las facilidades turisticas.

Estos objetivos persiguen como metas generales, entre otros, lograr un desarrollo
integral sostenible asegurando el uso mas juicioso del recurso tierra, fomentando a
su vez la conservacién de los recursos naturales.

Segun se desprende de los endosos otorgados por el DRNA y la JCA, concluimos que
de-cumplirse con los requisitos de dichas agencias en unién a la reserva mencionada .
de 70 cuerdas de terreno que viabiliza la conservacién a perpetuidad requerida jpor
esta resolucién, se podrad hacer el uso mds juicioso y adecuado de la propiedad,
adelantar 1a economia de la isla, mediante un componente residencial-turistico que :
acomoda diversos sectores de la sociedad, y prevenir los posibles impactos
ambientales que pueda generar el proyecto. Estos requisitos incluyen,i las medidas
de conservacidn y proteccién ecolégicas incorporadas por la parte proponentejy a
ser establecidas a perpetuidad ad infinitum, y las medidas de conser}vacién de la
especie en peligro de extincion y del hébitat de otras especies que pudigran
beneficiarse de este sistema ecoldgico. Estas medidas de conservacion se mejoran
con el desarrollo por la parte proponente de programas de reforestacid
restablecimiento del bosgque seco autéctono de Culebra en el CEC, en colaboracion
con el FWS y el DRNA. La incorporacién de estas medidas para logran la
conservacién, uso y desarrollo de los recursos naturales en la propiedad es cdnsona
con la politica pablica y objetivo de gue se formulen, adopteny suminis:tren planes y
programas para la conservacion, uso y desarrollo de los recursos naturales.

— = =
—-

Segln los cometarios vertidos y endosados por la AEE, AAA, ACT, ACDC y ADS, el
proyecto podra contar con los servicios de infraestructura de energia eléctrica, agua
potable, manejo de desperdicios sélidos e infraestructura vial, sujeto a que se
1

it
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cumpla con los requisitos y condiciones de dichas agencias. Sobre el alcantan lado
sanitario el Proponente deberd coordinar con la AAA para rea]nzar las obra? de
conexign, aportaciones y/o mejoras necesarias, que conectara con el sistema de
alcantarillado existente. Igualmente sucede con el servicio de agua po’table Para la
energfa eléctrica deberd coordinar con la oficina tecnica de la AEE'y realizar las
aportaciones necesarias. En conclusion, la infraestructura para servgr al proyecto
propuesto estd disponible. El Proponente incorporara medidas de disefio
sustentable de avanzada e incorporard adelantos tecnolégicos para reducir su
impacto y consumo sobre la infraestructura de servicios publicosi existentes y
aumentar la disponibilidad de nuevos recursos y abasto de energia eléctrica y agua
potable, como por ejemplo, ia utilizacion de celdas fotovoltaicas, parfa el cons‘,;mo
eléctrico e iluminacién, cisternas para recoger aguas de lluvia, y idos sistemas
sanitarios, uno de los cuales recogera las aguas grises para ser reutilizadas para

riego.

El predio objeto de consulta ubica fuera de areas susceptibles a inundacion, no es
de alta productividad agricola, los recursos naturales o arqueol@gicos seran
protegidos adecuadamente y el suele no es susceptible a deslizamien‘tos. Por otro
lado, aungque la topografia es escarpada en algunos sectores, el desarrollo
propuesio de estructuras se llevara a cabo en las cimas de las colinas;, dejand“J las

pendientes mayores en su condicion natural y resultando ademas en ana redugcion

de posrble erosion mediante mayer drea de amortiguamiento y control. Durante fa
etapa de construccién y para la subsiguiente etapa de operacidn, se débera dishfiar
la infraestructura adicional que sea requerida por los reglamentos aphcab!es Dara.
manejar adecuadamente las aguas de escerrentia pluvial de conformidad con los

requisitos de [as agencias pertinentes.

El proyecto Villa Mi Terrufio propulsa, sin lugar a dudas, la imagen:de la isla de
Culebra y a la vez de Puerto Rico, como destino turistico: de calidad,
arguitectdnicamente atractivo, ecoldgicamente amigable y realizado Baje controles
como los gue cuenta el disefio del mismo. Definitivamente, e;ste proyecto
promueve el desarrollo del turismo y creacién de empleos con capital privado sin
requerir de compromisos del eraric pblico, mejorando la calidad de la oferta de
facilidades turisticas. No hay manera gque ante la situacidn actual de Ia economla el
Estado pueda adelantar y mejorar la situacion econdmica de la Isla IV]UI'IICI[JI@ de
Culebra, siendo entonces proyectos como el presente, bien concebido y balanceado

una oportunidad mas conveniente para asi lograrlo. La mejorfa de la economia c“ie la

Isla Municipio de Culebra, al igual que de todo Puerto Rico, es parte de la polltrca
publica de esta Junta.

Esta Junta entiende que la viabilidad econémica del proyecto propuesto depende.
del alcance de la densidad poblacional para el | _
combinacién con la cantidad de hahitaciones para el componente de hospederias
tipo parador. Este alcance provee los recursos suficientes para sufraéar los co”stos
relacionados con la infraestructura y elementos comunes para la totalidad| del
proyecto. El Proponente ha enfatizado el propdsito de presentar una variedad de

. . . - S |
productos gue sirvan al mercado residencial y turistico y que sean at:_ces:blescfara

poder servir a diferentes sectores con diferentes capacidades econodniicas. Tadp lo
anterior, en unién a su desarrollo gradual cénsono a la demanda real, hace el
proyecto posible desde el punto de vista de viabilidad econdmica y lo mantrene
dentro de unos costos accesibles y mercadeables para beneficio de la comunldad de
manera efectiva. Las alternativas que considerod el Proponente como parte de la
presentacion de su proyecto, limitando el alcance del mismo, no lo harian vinIe
desde el punto de vista econdmico. Aun asi, y con el propdsito de expandjr el
componente ecologico del modelo de sustentabilidad al que aspira el proyecto, el
Proponente redujo su alcance de 135 unidades de vivienda en 84 estructuras a||110
unidades de vivienda en 69 estructuras, lo gue representa una reduccion de
aproximadamente una quinta parte de las estructuras residenciales originalmente
propuestas.

|
La Ley Nam. 254 del 30 de noviembre de 2006, define el turismo sostenible como

aquella actividad turistica que satisface las necesidades turisticas v regiCﬁnes

anfitrionas, a la vez que protege y mejora las oportunidades para el futuro. Conlleva
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el manejo de todos los recursos de tal manera gue puedan ser satisfechas as
necesidades econdmicas, sociales y estéticas mientras se mantiene la integridad
cultural, los procesos ecoldgicos esenciales, la diversidad biolégica vy los sistemas de
apoyo a la vida. La Compafiia de Turismo expresé mediante carta de 8 de febrero
de 2008 que el proyecto cumple requisitos del turismo sostenible. Indica la CT gue
el proyecto estimulara la creacién de empleos fogrando que se den oportunlda‘des
de empleos estables y de obtencion de ingresos y servicios sociales paral las
comunidades anfitrionas. Parte del ofrecimiento eco-turista es el componente| de
entendimiento y apreciacién del sistema ecoldgico en el cual yace la hospederia. El
campamento y la fundacién propuesta son elementos claves para; lograr este
propdsito. El Plan Maestro de Villa Mi Terrufio cumple con los propositos de un
turismo sostenible. ‘

La Zona Maritimo Terrestre se define en la Seccion 2.48 del Reglamento de Zona
Costanera y de Accesos a las Playas y Costas de Puerto Rico, Reglamento Num.|17,
como: "el espacio de las costas de Puerto Rico que bafia el 'mar en su flujo y reflujo,
en donde son sensibles las mareas, y las mayores olas en los temporales, en dopde
las mareas no son sensibles, e incluye los terrenos ganados al mar y las margenes de
los rios hasta el sitio en gue sean navegables o se hagan sensibies las mareas; y el
término, sino condicionar, significa la zona maritima terrestre de Puerto Rico."

El Reglamento Especial NUm, 17, supra, dispone en su Seccién 3.05 en o pertingnte
a Zona de Separacion que, y citamos:

"En todo proyecte para la construccion de edificios, de Iot:ﬂcacuon o de
urbanizaciones de terrenos, con frente a la costa o playas de Puertlo Rico, la
Junta requerird que se dedique, para uso publico una faja de terrenos de
veinte {20} metros de ancho minimec paralela y medida desde|la zona
maritimo terrestre. En adicidn, no se.erigirdn estructuras permanlentes en
una faja de terreno de treinta (30) metros de ancho, contigua a la
anterior...."

Asimismo, la Seccion 6.04 del Reglamento Especial Num. 17, dispone sobre
Facilidades Vecinales de Edificios de Apartamentos y Casos en Hilera, loisiguiente

"6.04 - Facilidades Vecinales - Cuando el proyecto requiera que se:dedique
cierta cantidad de terrenos para recreacion, como parte de las facilidades
vecinales de dicho proyecto, y la tepografia y otras condiciones de:l terreno
asi lo permitan, estas se ubicaran contiguas al Limite de la Zona de
Separacién de veinte (20}'metros de ancho minimo o al litoral lacustre y se
desarrollardn para actividades que armonicen can el uso de la costa, las
playas, los lagos o las lagunas con las cuales colinda.”

Una estructura se define como aquello que se erige, construye, fija o sitda por la
mano del hombre en, sobre o bajo el terreno, o agua; e incluye sin limitarse a,
edificios, torres, chimeneas y lineas aéreas de transmisién y tuberia soterrada.

Conforme al Plano de Mensura que obra en el expediente administrativo preparado
por el Agrimensor Eric Martinez Arbona (oct-2008, Lic. 7515). El pred;io t:nbjeto| de
desarrcllo tiene una cabida de 104.1771 cuerdas, equivalentes a 409,457.0339
metros cuadrados.
La parte proponente debera dedicar para uso pubiico una faja de terrenos de vemte
(20) metros de ancho minimo paralela y medida desde la zona mant;mo terres{cre
No se erigirdn estructuras segln definido anteriormente en la faja de treinta (30)
metros de ancho contigua a la faja de 20 metros segln establecido en la Secgion
3.05 del Reglamento Num. 17, supra. En el presente proyecto se cumple con estos
requisitos y mds aln, pues la estructura mds cercana a la zona marftimo terrestré SE
ubicard a unos 150 metros de distancia de la misma, o a unos 100 metros mas d:

zona de separacion requerida reglamentariamente de la misma.

El Reglamento NOm. 4 establece que podran proveerse usos accesorios a cuanL;'
uso principal permitido en el distrito en que ubique el predio objeto de consulta.!

|
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Especificamente la Seccién 51.00 dispone:
51.00 ERIFICIOS Y USOS ACCESORIOS

51.01 Disposiciones Generales

.
Podran proveerse usos accesorios a cualguier fin principal permitido en el
distrito en que ubigque una pertenencia de acuerdo a lo establecid@ en esta
seccion. \ '

1) Todo wuso accesorio a permitirse serd claramente incidental vy
corrientemente relacionado con el fin principal al que habra de servir.

2) Todo uso accesorio deberd contribuir a la comodidad, conveniencia o
necesidad de los usuarios del fin principal servido.

3) Todo uso accesorio deberé ser establecido conjuntamente o con
posterioridad al establecimiento del fin principal al que habra de servir,
pero nunca antes. ‘

4) La descontinuacién del fin principal implicara la descontinuacic’?n de los
usos accesorios, excepto cuando se trate de las unidades de vivienda
que se permiten en los edificios accesorios en los distritos residenciales.

Al amparo de esta disposicidn, esta Junta determina que la estructura de
servicios y mantenimiento con un drea bruta de piso de 5,059 pc, es un;a de uso
accesorio y claramente incidental al uso turistico de las hospederias tipo
paradores y el campamento. Ademds, sirve para almacenar equipo y materiales
necesarios para el mantenimiento de las areas verdes, los caminos y|veredas
peatonales y de las mejoras para el manejo de las escorrentias pluvigles y el|
CEC. El Proponente solicitd la aplicacidn de esta disposicién reglamentaria como |
base para fundamentar la aprobacién de esta estructura como una acce:soria enj
la consulta y justificod la misma ante esta agencia. £l Proponente deberd cumplir
con la Seccidn 51.01 del Reglamento Ndm, 4.

15. La Junta de Planificacién en su reunidn del 26 de diciembre de 2012, adopto el
Plan de Crdenacidn Territorial del Municipio de Culebra, el cual fue aprobado
por el Gobernador de Puerto Rico el 27 de diciembre de 2012. El mismo asigna
fa Calificacién de DTS a los predic objetos de esta Consulta lo cual hace
consono el usos propuesto con los objetivos de dicho Plan.

16. En el caso Junta de Planificacién de Puerto Rico v Plaza Santa Isabel. Inc. v. A.
Cordero Badillo. Inc. v Ponce Cash & Carry, Inc., 2009 TSPR 160, se establece
gue una persona natural o juridica que se encuentre participando activémente
en un proceso administrativo y que desee ser considerada "parte™ con rrodo lo
que ello implica para fines de revisidn de la decisidn administrativa, debe hacer
una solicitud formal al respecto, debidamente fundamentada. Fl interesado
deberd hacer una solicitud formal en la que demuestre claramente cémo se
vera afectado su interés por la decisién administrativa. Dicha solicitud ideberé
hacerse por escrito, para establecer claramente el deber de la agencia de
contestarla, también por escrite. Esta Junta reconocid en calidad de pa}rtes en

el procedimiento de consulta de ubicacién de autos a:

a. Parte proponente Culebra Resoris Asscciates 11, S. en C. por A, S.F,

b. Sra, Mary Ann Lucking en representacién de Coralations.

c. Sucn. de Don Jorge Lucas Carrillo Pagén, compuesta por Sheila Carrillo, |
Carmen Carrillo y Jorge Carvillo, y el Sr. Enrigue Carrillo.

d. Ocho Cuerdas Condominium Asscciation.
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Esta consulta de ubicacidn ha sido examinada y analizada por esta Junta a la luz de la
informacion suministrada por el proponente, de [as disposiciones de leyes, reglamentos y normas de
planificacién vigente y del resultado del estudio desde el punto de vista ambiental. También|se ha dado
consideracion a las proyecciones poblacionales; y a la disponibilidad de terrenos apropiados para la
construcci6n de viviendas v otros usos en el drea que comprende el proyecto propuésto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacion, quien acordo que es viable el
desarrolio de los terrenos anteriormente descritos para el uso propuesto, condicionado a los siguientes
sefialamientos vy recomendaciones, los cuales habrdn de tomarse en consideracion al prepararse y
someterse la préxima etapa en el tramite del proyacto, etapa que serd determinada por la Oficina de
Gerencia de Permisos:

1. Se autoriza un proyecto de uso mixto residencial-turistico conforme a la
Determinacién de Hechos Numero 2 y bajo los términos y condiciones
establecidos en esta resolucion.

2. Se autoriza la enmienda presentada por la parte proponente el 27 de noviembre
de 2012, segun sclicitada.

3. El edificio accesorio para servicios y mantenimiento deberd contribuir a la
comodidad, conveniencia o necesidad de, los usuarios del fin tunstrco debera
ser establecido conjuntamente o con posterioridad al establemmlento del fin
principal al que habra de servir, y en caso de la descontinuacion del fin prlnupal
implicaré la descontinuacion del uso accesorio. ‘

4. Declarar No Ha Lugar la Solicitud de Desestimacion presentada el 1 de marzo de
2010, por la interventora Ocho Cuerdas por basarse en un reglamento derogado
y porque la Junta tiene jurisdiccion conforme el derecho aplicable vigente.

5. La Oficina de Gerencia de Permisos determinard cual sera la préxima etapa en el
tramite del proyecto, la cual deberd cumplir con todas las disposiciones de
leyes, reglamentos y normas de planificacion vigentesy aplicables, asf como con
las normas de dicha Administracion.

6. El Proponente deberd dedicar setenta (70) cuerdas de terrenc para
conservacion a perpetuidad.

7. Los parametros de construccién conforme a la reglamentacion vigente serdn los
siguientes: :

Parador familiar: la hospederia tipo parador, identificada como Parador
Familiar, deberd cumplir con los siguientes pardmetros de construccién; tamafio
minimo del solar 5.00 cuerdas; altura de estructura 6 m max., 1 plan;ta max.;
4rea de ocupacidn total 2,210 mc; drea bruta de piso/estructura 2,210 mg; patio
delantero minimo 5 m; patio posterior minimo 5 m; patios laterales rhl’nimo 5
m.

Parador de naturaleza: la hospederia tipo parador, identificada como Parador
de Naturaleza, deberd cumplir con los siguientes pardmetros de construccion:
tamafio del solar minimo 3.0 cuerdas; altura de estructura 8.5 m max., 2 plantas.
max.; area de ocupacion total 1,385 mc; drea bruta de piso/estructura 1 580 mg;
patio delantero minimo 5 m; patic posterior minimo 5 m; patios laterales
minimo 5 m.

Hospederia de campamento: la hospederfa de campamento deberd cumplir con
los siguientes parametros de construccidn: tamafio del solar mlnlmo 3.00
cuerdas; altura de estructura 4 m méx., 1 planta max.; area de ocupac:on total
810 mc; drea bruta de piso/estructura 810 me; patio delantero minimo 5 m;
patio posterior minimo 5 m; patios laterales minimo 5 m.

Residencias unifamiliares {3H): las 21 residencias unifamiliares de 3 habitacicnes
deberdn cumplir con los siguientes pardmetros de construccion: tamafio del
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solar minimo 1 cuerda; altura de estructura 8.5 m max., 2 plantas max. ,‘area de
ocupacién total 195 mc; area bruta de piso/estructura 225 mc; patio delantero
minimo 5 m; patio posterior minimo 5 m; patios laterales minimo 5 m. Las
residencias se desarrollardn mediante la construccion de estructuras eq grupos
(clusters), segin el plano de descripcion de estructuras que acompafia esta
resolucion, firmado y sellado por la Junta de Planificacidn.

Residencias unifamiliares (5H): las 19 residencias unifamiliares de 5 habitaciones
deberan cumplir con los siguientes parametros de construccion: tamafio del
solar minimo 1 cuerda; altura de estructura 8.5 m max., 2 plantas méx.; drea de
ocupacidn total 230 mc; drea bruta de piso/estructura 260 mqc; patio delantero

minimo 5 m; patio posterior minimo 5 m; patios [aterales minimo 5 m. Las
residencias se desarrollardn mediante Ja construccién de estructuras en grupos

(clusters), segln el plano de descripcidn de estructuras que acompafia esta
resolucion, firmado y sellado por la Junta de Planificacién.

Residencias daplex: las 21 estructuras residenciales tipo duplex deberan cumplir
con los siguientes parametros de construccidn: tamafio del solar minimo 1,000
mc; altura de estructura 8 m max, 2 plantas max.; area de ocupacion
total/estructura 125 mc mdx.; area bruta de piso/estructura 430 mc max.; patio
delantero minimo 5 m; patio posterior minimo 5 m; patios laterales minimo 5
m. Las residencias se desarrollardn mediante la construccion de estructuras en
grupos {clusters), segln el plano de descripcion de estructuras gue acompana
esta resolucién, firmado y sellado por la Junta de Planificacion.

Residencias doble duplex; las 4 estructuras residenciales doble dlplex deberan
cumplir con los siguientes parametros de construccion: tamafo del solar
minimo 0.5 cuerdas; altura de estructura 7.5 m mdx., 2 plantas max.; area de
ocupacion total/estructura 85 mc mdx.; area bruta de piso/estructura 170 mc
méx.; patio delantero minimo 5 m; patio posterior minimo 5 m; patios |aterales

“minimo 5 m. Las residencias se desarrollaran mediante la constru;cién de

estructuras en grupos (clusters), segdn el plano de descripcién de estructuras
que acompafia esta resolucion, firmado y sellado por la Junta de Planificacion.

Residencias triplex: las 4 estructuras residenciales triplex deberan cumplir con
los siguientes parametros de construccidn: tamafio del solar minimo 1,600 mc;
altura de estructura 8 m méx, 2 plantas max; &rea de ocupacion
total/estructura 280 mc méx.; drea bruta de piso/estructura 400 mc max.; patio

delantero minimo 5 m; patio posterior minimo 5 m; patios laterales minimo 5
m. Las residencias se desarrollaran mediante la construccion de estructuras en |
grupos {clusters), seglin el plano de descripcidn de estructuras que acompafia |

esta resolucion, firmado y sellado por la Junta de Planificacién.

Area accesoria de servicios y mantenimiento: el drea accesoria de servicios y
mantenimiento deberd cumplir con los siguientes pardmetros de construccion:
tamafio del solar minimo 1.00 cuerdas; altura de estructura 4.5 m, 1 planta
maéx.; area de ocupacidn total 470 mc; drea bruta de piso/estructura 470 mg;
patio delantero minimo 5 m; patio posterior minimo 5 m; patios laterales
minimo 5 m,

Los parametros de construccion acordados son consistentes con los parametros
gue dispone la JP-215 para los distritos residenciales de baja densidad en el
Municipio de Culehra.

Cumplir con requerimientos aplicables del Reglamento Conjunto de Permisos
para Obras de Construccion y Uso de Terrenos, vigente.

Cumplir con requerimientos de agencias, incluyendo la Junta de- Calidad
Ambiental.

Los sefialamientos anteriores se han hecho de la informacién disponible en estos mo
la Oficina de Gerencia de Permisos podra hacer requerimientos adicionales que sean
necesarios en el futuro, bien sea por situaciones que se desconocen ahora o imprevistas gue pudieran

obstante,
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surgir durante el desarrollo del proyecto en sus distintas etapas.
subsiguientes permisos serdn tramitados en la Oficina de Gerencia
la actualizacién de las recomendaciones de las agencias concernidas,
de urbanizacidn o de construccién, segun sea el caso.

de Permis

previo

A base de Las Determinaciones de Hechos y Conclusiones de Derecho y t

consideracién lo anteriormente expuesto, en virtud de ias disposiciones de las leyes, reg
normas de planificacion vigentes, esta Junta de Planificacion de Puerto Rico, AURORIZA Y

ENMIENDA la Consulta Numero 2007-77-0047-JPU para la ubicacién de un proyecto mixto
furistico en el Barrio Playa Sardinas Il del Municipio de Culebra.

DISPONIENDOSE: que: {1) La accién tomada. por esta Junta sobre [a consulta n

Las etapas oper

al

acionales vy
0s, asi como
permiso

smando  en
lamentos y
AUTORIZA
residencial-

o implica la

aprobacion de la etapa subsiguiente correspondiente, la cual deberd someterse a la consideracion de la

Oficina de Gerencia de Permisos dentro del periodo de vigencia de este informe; {2) estal

aprobacion

tendra-una vigencia de dos (2) afios a partir de la fecha de notificacion de este rnformé, (3} de no

someterse la etapa subsiguiente en la Oficina de Gerencia de Permisos dentro del término
gstablecido la consulta quedara AUTOMTICAMENTE ARCHIVADA para todos los efectos |

de vigencia
egales y (4)

cualquier cambio en la cabida de los terrenos como resultado de una revision de la mensura, que se
mantenga dentro de un 5% de la cabida informada en la presente consulta, se podré cogregir en los

planos correspondientes sin que medie una resolucion expresa de esta Junta a tales fines.

Se apercibe, que cualquier parte afectada por esta Resolucién podra radicar un

Solicitud de Reconsideracién en la Secretaria de esta Junta dentro de un término de veinte
contados a partir del archivo en autos de la notificaciéon de esta Resolucion. Disponiéndo,
fecha del archive en autos de copia de la notificacidn de la Resolucién es distinta a la del de

correo de dicha notificacién, el término se calculard a partir de la fecha del depdsito en
solicitante debera enviar copia de tal escrito a todas las partes que hayan interve

naturales contados a partir de la notificacion para expresarse sobre |a Solicitud de Recons
no lo hicieren dentro del término establecido, se entendera que renuncian a su derechoder

q

La Junta dentro de los quince (15} dias de haberse presentado: dicha
Reconsideracion deberad considerarla. Si la rechazare de plano o no actuare dentro de los
dfas, el término para instar el recurso de Revisién Judicial comenzard a correr nuevamente d
notifique dicha denegatoria o desde gue expiren esos quince (15} dias, segin sea el caso.

acoge la Solicitud de Reconsideracién deberd resolver la misma dentro de los noventa

siguientes a la presentacién de dicha solicitud. El término de treinta (30) dias para solici
Judicial comenzard a contarse desde la fecha en que se archiva en autos una copia de la no

3 Mocion o
{20) dias,
se que si la
poGsito en el
o| correo. El

I‘Pido‘en los
procedimientos y a la Oficina de Gerencia de Permisos. Los interventores tendrdn diez (1

0) dias
deracidn. Si
eplica.

olicitud de
quince (15)
esde gue se
Si la Junta

(90) dias
tar Revision

tificacion de

la Resolucién de la Junta resclviendo definitivamente la Solicitud de Reconsideracion. Disponiéndose

que si la fecha del archivo en autos de copia de la notificacidn de |a Resolucién es disti

nta a la del

depdsito en el correo de dicha notificacidn, el término se calculara a partir de la fecha del dep6sito en el

correo.

Si la Junta dejare de tomar alguna accién con relacién a la Solicitud de Reconsideracion dentro

de los noventa {90) dias de haber sido radicada perderd jurisdiccion sobre la misma y el t
solicitar la Revisién Judicial empezara a contarse a partir de la expiracién de dicho término
(90) dias, salvo que la Junta, por justa causa y dentro de esos noventa (90) dias prorrogu
para resolver por un periodo gue no excedera de treinta (30) dias adicionales.

De no optarse por el procedimiento de Solicitud de Reconsideracién antes expue
afectada podrd dentro del término de treinta (30) dias, contados a partir de la fecha del archji
de esta Resolucién, de asi interesarlo, presentar Recurso de Revisién Judicial ante el Tribung
de Apelaciones, lo anterior, en virtud de lo dispuesto en la Seccidon 3.15 de [a Ley Num. 1
agosto de 1988, segin enmendada. Disponiéndose que si la fecha del archivo en autos de
notificacion de la Resolucion es distinta a la del depésito en el correo de dicha notificacion, &
calculara a partir de la fecha del depdsito en el correo.

Notifiquese: A las partes cuyos nombres y direcciones. se mencionan a continuacidn: Ledo.
PO Box 11064, San Juan, PR 00922-1064 v lcda. Suzanne Dubdn, PO Box 192336, San Jua
2336, abogados de Culebra Resorts Associates 1I, S. eh C. por A, S.E.; Ledo. Luis E. Migenis Lg
192335, San Juan, PR 00919-2335 y Leda, Maricarmen Ramos de Szendrey, PO Box 27003
Puerto Rico 00927-0036, abogados de Ocho Cuerdas Condominium Association; Ledo. Luis
Asencio, PO Box 368038, San Juan, PR 00936-8038 y Lcdo. Rafael Espasas Garcia, 52 San Fi
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Juan, PR 00901, abogados de Coralations, Inc.; Lcda. Maretsa Rodriguez Portela, Apartado 699, Caguas,
PR 00726 y Lcda. Zuleika Carrillo Arroyo, PO Box 10085, San Juan, Puerto Rico 00922-0085; abogadas
de Enrique Carrilio y otros; Notifiquese ademads, copia de cortesia a todas las personas cuyos nombres ¥
direcciones obran en el expediente administrativo. !

/:RU'BE FLORES MARZA

Presidente
CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacta de la presente resolucion, bajo mi firmay el

sello oficial de esta Junta, a todas las partes mencionadas en el notifiquese, habiendo afchivado el
original en autos.

En San Juan, Puerto Rico, hoy %3 BI[{: Zmz

oida\Soto Nogueras
Sekretaria
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Nature Parador/ Camp Svppert Bldg.
Doubrle Duplex Residential Sirvcturs

Nature FParador Room Units
Nature Paradeor Room Units
Duplex Residential Structure
Single Residential Struc
Single Residential Struch
Triplex Residential Strueture
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Youth Camg Cabin Sets
Family Porador Rooms
Family Farador Rooms
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Bldg. Description:




