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Introducción: 
 

Este memorial explicativo se ha preparado con el propósito de eliminar el 
componente comercial del proyecto propuesto, Villa Mi Terruño, objeto del 
proceso de consulta de ubicación núm. 2007-77-0047-JPU. Esta revisión  
conlleva una reducción de 1,100 pies cuadrados (pc) en el área de construcción 
originalmente propuesta.  Esta eliminación hace del proyecto uno consistente 
con los usos permitidos bajo la calificación de suelos existente en la propiedad, 
entiéndase, usos para propósitos residencial, turístico y agrícola.  Como parte 
del proceso de esta consulta de ubicación, el Tribunal de Apelaciones entendió 
que la misma vislumbraba un componente comercial liviano que constituía un 
uso no contemplado en los distritos de calificación de la propiedad en la que se 
propone, revocó la resolución de la JP y devolvió el caso a la Junta de 
Planificación (JP) para que emitiera una resolución debidamente fundamentada 
conforme a la Sentencia dictada el 29 de febrero de 2012 en el Caso Núm. 
KLRA 2011-00182.  El Tribunal entendió que no hay duda de que la JP tiene 
facultad para evaluar una consulta de ubicación para casos especiales conforme 
al Reglamento de Calificación (Reglamento de Planificación Núm. 4) y añadió 
que al así hacerlo, debe fundamentar la decisión aprobatoria.  

 
Con la eliminación del uso comercial que se persigue con la presente 

enmienda, la consulta de ubicación lo que propone, en efecto, es una densidad 
poblacional promedio un poco mayor a la que permiten los distritos especiales 
en que ubica la propiedad para usos contemplados en éstos.  Los parámetros de 
construcción serán conforme a lo que establezca la JP en la resolución de 
aprobación que se emita sin que constituya un cambio de calificación.  La JP 
tiene facultad para evaluar esta consulta de ubicación y aprobar los parámetros 
de construcción aquí solicitados de conformidad con la Resolución JP-215 y la 
Sección 60.00 del Reglamento de Planificación Núm. 4, entre otras. 
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Desarrollo Sustentable de Villa Mi Terruño:  
 

Es importante ubicar a la Isla de Culebra dentro del contexto mayor de 
Sustentabilidad y preguntarse si el desarrollo de residencies privadas de lujo en 
solares de 25 cuerdas, separadas unas de otras por verjas (al estilo mini-
ranchos), despobladas del ecosistema autóctono y construidas para el disfrute 
de visitantes de temporada sin programa de conservación ecológico, satisfacen 
las expectativas de un Desarrollo Sustentable.  
 

El concepto de Villa Mi Terruño es uno donde la meta primordial es 
satisfacer o exceder los criterios del modelo tripartita de Desarrollo Sustentable:  

 
1. Ambientalmente Sustentable  
2. Socialmente Sustentable  
3. Económicamente Sustentable   

 
Ambientalmente Sustentable: El Plan Maestro de Villa Mi Terruño 

incorpora un número de estrategias innovadoras integradas para proteger y 
fortalecer el ecosistema. El Plan Maestro también reconoce que es importante 
proteger el carácter visual de Culebra, por lo que la ubicación de las estructuras 
y la arquitectura están diseñadas para minimizar el impacto de las edificaciones 
sobre el terreno.  
 

El proyecto está diseñado para proveer un Corredor Ecológico Continuo 
(CEC) a través del predio y que se conecta con las propiedades adyacentes. En 
dicho corredor se implementará un programa de reforestación significativo. Este 
es el primer paso para proteger y fortalecer el ecosistema de la isla, y una 
estrategia que es evidencia de la planificación ordenada que se puede lograr 
para el desarrollo responsable de la Isla de Culebra en armonía con sus 
recursos naturales.   

 
Se han incorporado múltiples medidas para fortalecer la flora y fauna 

autóctona a la vez que se reduce la huella ecológica del desarrollo (huella de 
carbón) a un nivel sin precedentes. Estas medidas persiguen recuperar y 
restaurar la integridad de los recursos naturales de Culebra a estándares que 
desde principios del siglo pasado fueron significativamente afectados por 
ejercicios militares y que no han sido atendidos como prioridad desde la partida 
de la Marina de Guerra de Estados Unidos. 
 

Socialmente Sustentable: Los jóvenes culebrenses y sus familias 
jóvenes no se están quedando en Culebra para sostener una población local en 
la isla. Existen muy pocas oportunidades y la motivación de permanecer en la 
isla para establecer una carrera y/o crear una familia no es evidente. El Plan 
Maestro propone utilizar una fundación asociada al proyecto como una facilidad 
de enseñanza para que los jóvenes puedan aprender de primera mano y con 
orientación profesional todo lo que hay que saber sobre la historia y el ambiente 
de su isla. Este modelo está dirigido a que los jóvenes le asignen un mayor valor 
a la isla y los ayude a adoptar una administración sustentable de la misma y sus 
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recursos. Puesto que el desarrollo de la propiedad esta planificada para un 
periodo de al menos 15 años, habrá oportunidad para que casi una generación 
entera de jóvenes culebreases crezca con el modelo sustentable de Villa Mi 
Terruño. 
 

Económicamente Sustentable: Como resultado de la importancia 
asignada a la sustentabilidad ambiental y a los aspectos sociales del desarrollo, 
existen oportunidades económicas de alto valor para los culebrenses. Además, 
la política de Villa Mi Terruño es promover los negocios de Culebra para suplir 
servicios y materiales al proyecto. Villa Mi Terruño apoyará el fortalecimiento de 
los intereses locales y fomentará la creación no sólo de empleos locales, sino de 
riqueza local.  
 

El desarrollo sustentable necesita de cada una de las tres partes del 
modelo tripartita de Desarrollo Sustentable. Según se discute en el Memorial 
Explicativo de la consulta de ubicación, Villa Mi Terruño está comprometido con 
cada uno de los tres elementos que componen dicho modelo. 
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Resumen Ejecutivo: 
 

Villa Mi Terruño es un Plan Maestro de desarrollo residencial y turístico 
propuesto en una propiedad de aproximadamente ciento cuatro (104) cuerdas 
en el Barrio Playa Sardinas II del Municipio de Culebra (el proyecto o Plan 
Maestro).  Además, se van a reforestar una cantidad significativa de cuerdas en 
la finca, según se discute más adelante, cónsono con un uso de siembra 
agrícola.  Este Plan Maestro incluye dos (2) hospederías tipo paradores, una de 
naturaleza familiar y otra orientada a turismo de la naturaleza, cada una con 
treinta y dos (32) habitaciones.  El Proyecto contempla, además, un 
campamento ecológico educativo enfocado en la conservación de los 
ecosistemas terrestres como marinos con cinco (5) cabañas de tres (3) 
dormitorios cada una, un componente residencial que consiste de ciento diez 
(110) unidades de vivienda en sesenta y nueve (69) estructuras residenciales y 
una estructura adicional a ser utilizada como área accesoria de servicios y 
mantenimiento.   Además, contempla el desarrollo de un Corredor Ecológico 
Continuo (CEC) que ocupa un área de 70 cuerdas.  

 
Villa Mi Terruño es un Plan Maestro modelo de diseño sustentable que le 

ha dado particular y prioritaria atención a los aspectos ambientales, sociales y 
económicos.  El Plan Maestro del proyecto contempla la realidad económica de 
actualidad y la demanda histórica de vivienda turística en Culebra, motivo por el 
cual será implementado en etapas definidas a lo largo de un periodo de 15 años.  
El Plan Maestro incluye, entre otros, medidas de conservación ecológica, el uso 
de energía alterna y conservación del recurso de agua, reducción de efluentes y 
desperdicios, creación de empleos y microempresas, y programas educativos 
dirigidos a un entendimiento y aprovechamiento integral armónico de la Isla de 
Culebra.  De todo lo anterior es que depende el futuro de Culebra, entiéndase, 
de un desarrollo que sea sustentable, incorporando estos elementos desde sus 
etapas de planificación. 

 
Las medidas de sustentabilidad incorporadas al Plan Maestro de Villa Mi 

Terruño son de vanguardia, procurando un balance entre la actividad 
económica, el desarrollo social y la conservación de los recursos naturales.  Más 
aún, la Fundación Mi Terruño, Inc., organización educativa y científica sin fines 
de lucro atada al proyecto, ha firmado un acuerdo con el Servicio de Pesca y 
Vida Silvestre federal (USFWS) para el desarrollo de los recursos ecológicos en 
la finca del Proponente mediante la siembra de más de 1,200 árboles autóctonos 
durante los próximos 4 años. El proyecto está diseñado para demostrar métodos 
innovadores de desarrollo que limiten el compromiso de recursos naturales. El 
Plan Maestro persigue fomentar el estudio de los recursos ecológicos y ser 
modelo de diseño inteligente donde la meta es la protección de los sistemas 
naturales, el fortalecimiento de la ecología existente y la conservación de 
extensiones significativas de terreno a la vez que se logra un desarrollo 
ordenado que sirva de control a la densidad poblacional del ensanche de 
expansión urbana proveniente del Pueblo de Dewey.  
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Entre las medidas propuestas se encuentra la reserva extraordinaria del 
CEC a través de toda la finca de Villa Mi Terruño que protege y ocupa 
aproximadamente un 70% del total de la propiedad con el establecimiento a 
perpetuidad de servidumbres de protección ambiental. Esta medida de 
conservación es ejemplar en Culebra y un modelo a seguir en el resto de la Isla 
de Puerto Rico.  Cabe destacar que este corredor será desarrollado mediante el 
acuerdo de cooperación con el USFWS y la participación del Departamento de 
Recursos Naturales y Ambientales (DRNA) para reforestarlo. Dicho acuerdo, 
además, incluye el uso de la propiedad de Villa Mi Terruño para propagar una 
especie de cactus que actualmente se encuentra en peligro de extinción. 

 
Según la Hoja Núm. 5 del Mapa de Zonificación de Culebra de 14 de julio 

de 1987, en la finca de 104 cuerdas objeto de consulta, se encuentran unas 29 
cuerdas zonificadas R0-1C en su extensión sur frente a la Playa Cascajo 
equivalentes a aproximadamente 28% de la cabida de la finca.  El resto de la 
finca, o sea aproximadamente 75 cuerdas en la porción norte frente a la 
Carretera PR-253 (carretera municipal o Calle Fulladosa), está zonificado R0-
25C, según el referido Mapa.  Estos distritos R0 han sido promulgados en 
Culebra para establecer los controles necesarios que propendan un desarrollo 
ordenado y el mejor uso de los terrenos, en armonía con las disposiciones de la 
Ley sobre Conservación y Desarrollo de Culebra, Ley Núm. 66 de 22 de junio de 
1975 (Ley Núm. 66).  

 
Según estas calificaciones actuales para la finca, la mayor densidad 

poblacional en construcción está permitida en el área frente a la Playa Cascajo, 
calificada R0-1C, a razón de hasta dos unidades residenciales, hospederías, 
instituciones religiosas, y usos agrícolas en solares con cabida mínima de una 
cuerda.  En contraste, en el área frente a la carretera municipal, calificada R0-
25C, se permiten los mismos usos, con excepción de instituciones religiosas, en 
solares con cabida mínima de 25 cuerdas, o sea, una densidad poblacional 
menor.  

 
A base de estas calificaciones, en la porción sur de la propiedad se 

permite lotificar 29 solares con cabida de poco más de una cuerda y construir 
casas de hasta dos familias, lo que totaliza, como mínimo, unas 58 familias 
frente a la playa, además de la construcción de hospederías en dichos solares.  
En el resto de la propiedad, a base de su calificación, se permite lotificar en 
solares con un mínimo de 25 cuerdas y construir casas de hasta dos familias, lo 
que totaliza, como mínimo, unas 6 familias.  Además, la calificación permite 
construir casas adicionales para personas directamente relacionadas con el uso 
agrícola de los terrenos y hoteles de turismo en cada solar. Quiere decir que, 
como mínimo, se pueden construir casas para unas 9 familias y 3 hoteles de 
turismo en la porción norte en dirección hacia a la carretera.  Todo lo anterior 
totaliza, como mínimo, unas 67 familias y si a cada familia le correspondiera una 
casa, totalizarían 67 estructuras, un número de hospederías, y 3 hoteles de 
turismo en la finca. Toda esta densidad poblacional concentrada en el área de 
mayor recurso ecológico, que es la porción sur de la finca hacia la playa. 
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La situación actual de calificación de los terrenos de la finca de Villa Mi 
Terruño, por tanto, no permite establecer los controles necesarios que 
propendan un desarrollo ordenado y el mejor uso de los terrenos, en armonía 
con la Ley Núm. 66.  Es decir, permite una densidad más alta en el área de 
mayor recurso ecológico y una densidad más baja en el ensanche natural de 
desarrollo urbano, lo que aconseja transferir la densidad poblacional de un área 
a la otra. 

 
En esencia, el Plan Maestro de Villa Mi Terruño lo que propone es 

transferir la densidad poblacional de un área de la finca a la otra.  En las 29 
cuerdas calificadas R0-1C, se proponen 11 casas para 11 familias y el resto de 
las de 47 casas de las 58 permitidas ubicarlas al lado norte de la finca hacia la 
carretera calificada R0-25C. Esto se propone a base de las recomendaciones y 
comentarios recibidos de las agencias ambientales en el proceso de consulta y 
de revisión ambiental.  Esta transferencia de densidad poblacional, al ubicar 
estas 47 casas en el lado norte calificado R0-25C, requiere de una aprobación 
bajo la Sección 60.01(1) del Reglamento Núm. 4 para que se permita desarrollar 
un total de 58 casas en dicha porción.  

 
La porción norte de la finca está localizada inmediatamente al sureste del 

centro urbano de Culebra y, por ende, en el sector de próximo desarrollo natural 
del Pueblo, según el patrón de desarrollo y uso de terrenos del centro urbano 
contemplado en el Plan de Usos de Terrenos que está en su Fase IV.  Esta finca 
presenta una localización ideal para usos residenciales turísticos que se 
beneficiarían de su proximidad a servicios y usos cotidianos, disponibilidad de 
infraestructura cerca, estableciendo un patrón de unidades unifamiliares y dúplex 
cerca del centro urbano.  Esto permite relocalizar el uso más denso al ensanche 
natural de expansión urbana y continuar con un desarrollo menos denso según 
se adentra a la propiedad, se acerca a los recursos ecológicos más significativos 
hasta llegar a la Playa Cascajo y se aleja de la carretera de acceso y de 
actividades urbanas.  Es decir, que la menor densidad poblacional, o las 
restantes 11 estructuras residenciales propuestas, permanecerán en la porción 
de la finca calificada R0-1C.  

 
Según se puede apreciar, el Plan Maestro resulta en una densidad 

poblacional en promedio un poco mayor a la permitida en los distritos de 
calificación.  Entiéndase, una densidad poblacional de 69 estructuras 
residenciales en la totalidad de la finca, o de 0.66 estructuras por cuerda, 
comparado con 67 estructuras permitidas, equivalentes a 0.64 estructuras por 
cuerda.  Además, el Plan Maestro incorpora las dos hospederías y el 
campamento como parte del componente económico y de aprovechamiento 
ambiental del proyecto.  Es decir, la densidad poblacional propuesta es muy 
similar a la actualmente permitida y, en esencia, consiste en su redistribución y 
acomodo dentro de la propiedad en grupos tipo “clusters” para maximizar el área 
de conservación de acuerdo a las recomendaciones del USFWS y el DRNA. 

 
En la presente consulta de ubicación el Proponente de Villa Mi Terruño 

está solicitando realizar el proyecto con una densidad poblacional mayor a la 
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que permiten los distritos en que ubica y con unos parámetros de construcción 
distintos a los de dichos distritos, sin cambiar su calificación.  En particular, la 
propuesta consiste en aplicar parámetros de construcción que promedian 0.66 
estructura residencial por cuerda, lo que es un poco mayor a lo permitido pero 
permaneciendo significativamente por debajo de la densidad poblacional que ya 
existe en esta área.  En esta área existe un desarrollo conocido como Ocho 
Cuerdas en el que ubican 22 estructuras residenciales, a razón de 2.75 
estructuras por cuerda, y se aprobó en la colindancia noroeste un desarrollo 
residencial con solares de 300 metros cuadrados, a razón de 11 estructuras por 
cuerda.  Por lo tanto, el patrón de uso de terreno es, de hecho, más denso que 
el propuesto y fluctúa entre 2.75 estructuras a 11 estructuras por cuerda sin 
incluir medida alguna de conservación y desarrollo ecológico, menos aún que 
sean comparables, con las propuestas para Villa Mi Terruño.  La densidad 
poblacional propuesta en esta consulta sirve de transición entre la zona urbana 
en el Pueblo de Dewey y la zona rural hacia Punta Soldado, proveyendo los 
controles necesarios que propendan un desarrollo ordenado, integral armónico, 
y el mejor uso de los terrenos, conforme con la Ley Núm. 66.  
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I. DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA PROPUESTA: 
 

Introducción: La consulta de ubicación para el proyecto Villa Mi Terruño 
se radicó originalmente en el año 2003 bajo el Caso Núm. 2003-77-0881-JPU y, 
previo los trámites legales de rigor, la misma fue archivada, sin perjuicio, 
pendiente de la obtención del endoso requerido por la Ley Núm. 66 que 
estableció la Autoridad para la Conservación y el Desarrollo de Culebra 
(ACDEC). 

 
Posteriormente, en el año 2007, se radicó una nueva versión del proyecto 

Villa Mi Terruño en la que se redujo la cantidad de unidades residenciales y se 
reagruparon para abrir paso al CEC, según las recomendaciones y comentarios 
de las agencias ambientales.  Esta solicitud incluyó el endoso de ACDEC.  En el 
año 2010, la JP aprobó la Consulta Núm. 2007-77-0047-JPU para el mismo 
proyecto reducido.  Su aprobación fue impugnada por partes interventoras en el 
proceso administrativo y el Tribunal de Apelaciones revocó la resolución de la JP 
y devolvió el caso a la agencia para que emitiera una resolución debidamente 
fundamentada conforme a la Sentencia dictada el 29 de febrero de 2012 en el 
Caso Núm. KLRA 2011-00182.  

 
Este Memorial Explicativo se ha preparado con el propósito de eliminar el 

componente comercial de 1,100 pies cuadrados del proyecto propuesto.  Esta 
eliminación es consistente con los usos permitidos bajo la calificación de suelos 
existente en la propiedad del proyecto propuesto, entiéndanse, residencial y 
turístico. Como parte del proceso de esta consulta de ubicación, el Tribunal de 
Apelaciones entendió que la misma vislumbra un componente comercial liviano 
no contemplado en los distritos de calificación de la propiedad en la que se 
propone el proyecto.  Con la eliminación del uso comercial que provoca la 
presente enmienda, la consulta de ubicación lo que propone es una densidad 
promedio un poco mayor a la que permiten los distritos especiales en que ubica 
la propiedad para usos contemplados en éstos.  Los parámetros de construcción 
serán conforme a lo que establezca la JP en la resolución de aprobación que se 
emita sin que constituya un cambio de calificación.  

 
Endoso de ACDEC: Mediante carta fechada el día 9 de octubre de 2006, 

ACDEC emitió un endoso amplio al  proyecto Villa Mi Terruño. Copia de la carta 
de Endoso y su Anejo A, que contiene una descripción general del proyecto 
endosado por ACDEC, se une y se hace formar parte de este Memorial y se 
identifica como el Anejo 1. 

 
Dentro del marco sustentable del proyecto, el Proponente ha suscrito una 

carta-acuerdo con el Gobierno Municipal en virtud de la cual traspasará y donará 
3.8 cuerdas al Municipio de Culebra para uso público.   

 
Localización del Proyecto: El proyecto contempla una finca de terreno 

de aproximadamente 104 cuerdas (número de catastro 77-476-000-002-03) 
localizada en el sector de Punta Soldado, dentro del barrio Playa Sardinas II de 
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Culebra, Puerto Rico, según se reseña en el mapa de localización que se 
acompaña a este memorial  como Anejo 2.   

 
Culebra es una pequeña, montañosa y remota isla caribeña localizada 17 

millas al este de Puerto Rico y 12 millas al oeste de St. Thomas, Islas Vírgenes, 
E.U. Culebra forma parte de Puerto Rico, mas sin embargo, no ha logrado el 
crecimiento y desarrollo económico normal que han logrado otras regiones de 
Puerto Rico.  Como proyecto de desarrollo sustentable de avanzada, Villa Mi 
Terruño tiene el propósito de contribuir al crecimiento económico y social de 
Culebra, a la vez de conservar, realzar y desarrollar provechosamente sus 
recursos naturales para lograr un desarrollo integral armónico. El uso turístico 
residencial propuesto del proyecto unido a su fuerte componente educativo y 
científico ambiental permitirá el disfrute responsable de esta riqueza natural. 

 
El terreno del proyecto se caracteriza por tres colinas separadas por 

pequeños valles verdes que se forman en sus cuencas de drenaje. Los topes de 
las colinas, y parte de sus laderas al norte, que son las porciones más 
impactadas de la finca por razón de usos agrícolas en el pasado,  proveen la 
plataforma ideal para localizar viviendas que gozarán de las extraordinarias 
vistas de esta isla caribeña y a la vez proteger sus ecosistemas más 
significativos.  

 
Entidad Proponente:   La Proponente, Culebra Resorts Associates II, S. 

en C. por A., S.E., es una sociedad especial que adquirió la propiedad para el 
desarrollo de un proyecto de vanguardia, turístico y residencial, que sea modelo 
de desarrollo sostenible que a la vez propicie la conservación y protección de los 
recursos ecológicos y bellezas naturales de Culebra al integrar un componente 
educativo y de investigación científica y ambiental. 

 
La Fundación Mi Terruño, Inc.: La Fundación Mi Terruño, Inc., es una 

fundación científica y educacional sin fines de lucro que ya ha sido establecida 
para actuar como facilitadora y agente educacional y de recursos.  Su función 
como titular del CEC será ayudar a manejar el mismo, preservar la fauna y flora 
tropical nativa significativa y proveer recursos para la planificación de actividades 
de formación y conservación de los sistemas biológicos marinos y la flora y 
fauna. Además, coordinará el manejo de conservación para los residentes, las 
veredas de excursiones recreativas y educativas para los huéspedes, las 
charcas y las áreas verdes.  

 
El entorno isleño provee un excelente salón de clase natural para el 

estudio de la biología marina con una gran variedad de playas, micro climas, 
zonas costeras opuestas, arrecifes de coral, lechos de grama marina, peces 
tropicales y abundante vida marina.  Los matorrales costaneros, las áreas 
forestales, los manglares, los variados y únicos ecosistemas de fauna y flora y 
otros hábitats, todos contribuyen a hacer de ésta la localización natural ideal 
para enseñar y aprender acerca del manejo y la conservación de la ecología 
tropical. 
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La fundación fomentará conciencia pública y entendimiento de temas 
ecológicos que valoricen la conservación. También promoverá el entendimiento 
de los procesos necesarios para generar compromisos positivos a la 
conservación de los recursos naturales, preservación del ambiente natural y el 
manejo del desarrollo sostenible en nuestra tierra. Las facilidades contarán con 
un personal permanente el cual será suplementado por un amplio cuerpo 
temporal de personal voluntario, profesores  y científicos visitantes.  
 

Los programas del Parador para Turismo de Naturaleza y Campamento 
para Albergar la Juventud estarán apoyados por la fundación, que facilitará la 
colaboración del sector público y privado y otras fundaciones con enfoque en la 
educación ambiental. La meta será promover el estudio científico de la ecología 
marina y la flora y fauna de un bosque seco subtropical para asegurar la salud y 
conservación de estos recursos naturales regionales a largo plazo. Los trabajos 
persiguen crear un modelo de desarrollo que pueda ser replicado y sea meritorio 
de reconocimiento insular, nacional e internacional. 

 
Otro propósito central de esta fundación es el desarrollo educativo y 

social integral de la Isla de Culebra y sus habitantes para mejorar su calidad de 
vida. A estos fines, desde el 2008, la fundación ha ofrecido clínicas de vela libre 
de costo a la juventud de Culebra.  Desde su inicio, estas clínicas han impactado 
positivamente a más de 100 niños y familias de la comunidad de Culebra. Se 
incluyen, en el Anejo 3, varias fotos de estas actividades educativas y 
deportivas que se llevan a cabo anualmente.   

 
Concepto General de Desarrollo: Las 104 cuerdas aproximadas están 

destinadas para un desarrollo sostenible que incluye, entre los usos propuestos, 
componentes de (1) áreas naturales sin desarrollo, (2) áreas discretas de usos 
residencial-turístico, (3) dos facilidades de turismo pequeñas (4) componente 
para proveer una facilidad de campamento para albergar jóvenes (5) un 
componente accesorio de servicio y mantenimiento a los paradores.  Se propone 
suplir alternativas para mercados que no están atendidos al presente en Culebra 
mediante una variedad de oferta que incluye el desarrollo de un pequeño 
parador de alta calidad para turismo de reposo y naturaleza, otro pequeño 
parador de precios asequibles para amantes de la naturaleza, que a su vez le 
proveerá servicios de comida, administración y mantenimiento al campamento 
de la juventud.  Se fomentará el amor a la naturaleza, la conservación y la 
investigación ambiental bajo la dirección y guía de científicos y profesores en las 
tres facilidades que serán respaldadas, en parte, mediante cuotas de 
mantenimiento del componente residencial turístico.  

 
Rasgos Ambientales Generales de la Política de Desarrollo 

Sostenible: El proyecto de Villa Mi Terruño propone ser un modelo de desarrollo 
sustentable para Culebra, ejemplo para Puerto Rico, y el resto del Caribe. La 
protección del ambiente y el desarrollo sostenible son dos de los temas centrales 
de este proyecto.  Más aún, en este proyecto se va a procurar el desarrollo del 
ambiente paralelamente al desarrollo del componente residencial-turístico 
mediante un acuerdo de cooperación firmado entre la Fundación Mi Terruño y el 
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USFWS, con la participación del DRNA.  En virtud de este acuerdo se 
sembrarán 1,260 árboles de especies nativas a través del CEC para vigorizar y 
aumentar el bosque seco subtropical dentro la propiedad donde ubicará el 
proyecto.  Dicho acuerdo incluye, además, el uso de la propiedad de Villa Mi 
Terruño para el establecimiento de dos poblaciones adicionales de un cactus 
que actualmente se encuentra en peligro de extinción.  Se incluye copia del 
acuerdo en Anejo 4. 
 

Proteger el terreno para conservar la fauna y flora de la isla y la extensión 
social del desarrollo sostenible, son preocupaciones claves de la política de 
desarrollo de este proyecto.  Estos principios promueven la protección de la 
naturaleza significativa mediante reservas y servidumbres perpetuas que 
incluyen la conservación de la vegetación autóctona a borde de los caminos y en 
los solares residenciales a desarrollarse.  Se procura además, en sus alcances 
externos, la protección y conservación de los ecosistemas terrestres (costaneros 
y marinos) de la isla.  El proyecto reconoce y es sensible a las preocupaciones y 
valores de los residentes de la isla al incorporar como meta el mantener e 
integrar al proyecto el carácter particular, histórico, cultural y físico de la isla y 
sus habitantes. 

 
Culebra es también un lugar idóneo para la recreación pasiva ecológica y 

para los amantes de paseos en bote, ya que provee numerosas playas, 
ensenadas y bahías para  explorar y disfrutar, al igual que playas para nadar y 
relajarse.  La isla disfruta de playas públicas de fama mundial, como lo es la 
Playa Flamenco en la costa noroeste y Playa Culebrita, en el santuario ecológico 
de Isla Culebrita, al este.  El Cayo Luis Peña y Cayo Norte también tienen playas 
bien conocidas.  La isla es lugar de preciosas formaciones de coral y la Reserva 
del Canal Luis Peña es uno de los pocos santuarios de coral protegidos en la 
nación, que hace a Culebra uno de los destinos de buceo más deseables de 
Puerto Rico y el Caribe. 

 
La lluvia intermitente y limitada, la flora característica de bosque seco y el 

ambiente soleado de isla caribeña requieren en Culebra un manejo ambiental 
concienzudo e inteligente y un compromiso deliberado con la conservación de 
este ecosistema.  Desde el comienzo de la planificación conceptual, el 
Proponente de Villa Mi Terruño se comprometió a conservar los recursos 
naturales del lugar y a establecer criterios de diseño capaces de un desarrollo 
físico sustentable que respetara concientemente la flora y la fauna, áreas de 
cuencas de drenajes y otros componentes significativos de los ecosistemas 
existentes. 

 
Se han identificado y protegido áreas de hábitat forestal de naturaleza 

ambientalmente significativas.  Las edificaciones del desarrollo residencial 
turístico se ubicarán en grupos tipo “clusters” y se localizarán de manera que 
tengan el menor impacto posible.  Las características del terreno y las 
formaciones naturales van a ser respetadas.  
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Una orientación de diseño tipo “Bay Home Site Development” 
desarrollado en las costas del Océano Pacífico de California, ha servido de guía 
al Plan Maestro para el desarrollo del proyecto, definiendo zonas específicas de 
edificación para las residencias dentro de la propiedad que resulten en una 
huella ecológica reducida.  De esta forma, se logra minimizar el impacto del 
desarrollo residencial-turístico y armonizarlo con el desarrollo ecológico, todo 
dentro de la misma propiedad.  

 
El Plan Maestro ofrece unas soluciones ecológicas óptimas para el 

manejo de las aguas pluviales.  Jardines pluviales y barreras de vegetación 
serán utilizados  para recolectar e infiltrar las escorrentías donde éstas se 
originan.  La utilización de jardines con charcas de detención, es una de las 
estrategias paisajistas que reducen la necesidad de construir canales, desagües 
franceses o zanjas para redirigir las aguas y minimizar el impacto ambiental del 
desarrollo.  El agua y los recursos de cuencas de escorrentía pluvial serán 
protegidos y desarrollados para propósitos de conservación.  Charcas de 
detención están planificadas para  proteger los recursos de aguas y limitar la 
sedimentación de las cuencas, así como mejorar el hábitat natural.  Los criterios 
de desarrollo del diseño requieren la conservación del agua de lluvia mediante el 
uso de cisternas y redirección de desagües a áreas de siembra y reforestación.   

 
El programa de desarrollo también utilizará estrategias de uso de energía 

solar pasiva y activa para capturar y almacenar energía.  También empleará el 
uso de iluminación eficiente y la integración de sistemas de control y diseño de 
uso de energía renovable para reducir la cantidad total de energía requerida 
para el funcionamiento del proyecto.  Además, se utilizarán técnicas de 
iluminación indirecta para prevenir la contaminación lumínica.  

 
El manejo y reciclaje de desperdicios es también un de las metas claves 

del desarrollo. Un plan de separación de materiales reciclables, al igual que el 
uso de material compostado en la siembra dentro de la propiedad, será parte 
intrínseca del proyecto.  El componente educativo del proyecto servirá de 
plataforma para adelantar la jerarquía del reuso, la reducción, reciclaje y 
compostaje adoptada como política pública por las agencias ambientales.   

 
   

II. CONCEPTO PRELIMINAR DE DESARROLLO:  
 
Villa Mi Terruño está localizado en un lugar de colinas que gozan de 

hermosas  vistas al mar en dirección a la Playa Cascajo en la Sonda de Vieques 
hacia el sur y de  Ensenada Honda y el resto de la isla hacia el norte. . Las 
colinas están entrecortadas por valles verdes y áreas forestales en las cuencas 
que proveen una oportunidad inigualable para desarrollar y vigorizar un hábitat 
recreativo, educativo y ecológicamente saludable.  El plan es desarrollar el 
terreno como un modelo de desarrollo residencial y turístico sostenible con un 
respeto consciente al ambiente y a la conservación de sus recursos naturales.  
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Concepto de Conjunto: Para asegurar un desarrollo sustentable y 
promover un desarrollo responsable el Proponente ha adoptado los conceptos 
conocidos como “conjunto” y “límite o huella del terreno desarrollable” (en inglés 
“coved development”).  En el concepto de “conjunto” se agrupan las 
edificaciones residenciales alrededor de un acceso común y se localizan los 
solares donde estos hagan mejor uso de la topografía existente. Este concepto 
requiere de menos infraestructura (incluyendo calles, servicio de agua, eléctrico 
y sanitario), permite más espacio abierto y una red de veredas y caminos con 
usos peatonales a través del predio de terreno reservado y caminos comunes de 
acceso. El propietario de un lote puede edificar en ciertas zonas de su unidad y 
el resto de su terreno y las áreas de reservas naturales del proyecto se gravarán 
con unas servidumbres perpetuas para garantizar su conservación. La fundación 
administrará estas servidumbres y veredas peatonales para proteger la 
naturaleza, promover la conservación y propiciar la educación ambiental. De 
esta forma, se minimiza el impacto sobre el terreno y la vegetación por el uso de 
dueños individuales y así se maximiza el disfrute y la conservación colectiva. 
Esto reduce el impacto en los recursos naturales de la isla y en su 
infraestructura. Como resultado de esta estrategia, 30% de la totalidad del predio 
de terreno será propiedad de individuos o de entidades privadas y 70% 
aproximados del predio de terreno será protegido y supervisado por la 
fundación, según ilustrado en el Anejo 5 que se acompaña con este memorial. 

 

          
Esquema de un Desarrollo    Concepto de “conjunto” 
Tradicional 

 
Detalle Concepto de “conjunto”  
con uso más intenso 
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Límite Territorial Desarrollable: En el concepto “límite o huella territorial 

desarrollable” se limita el uso particular de cada parcela o lote mediante el 
establecimiento de normas y servidumbres de conservación para regular el área 
desarrollable de una parcela.  Se limita el área de construcción y se identifica el 
área específica para localizar y desarrollar la vivienda. Este concepto permitirá 
solamente desarrollar menos del 25% de cada parcela para el uso residencial, 
sus áreas de jardines y servicios. El resto del solar, o aproximadamente el 75% 
de la propiedad, se protegen mediante unas servidumbres ecológicas a 
perpetuidad encaminadas a proteger las plantas autóctonas y la capa vegetal 
que están adaptadas a su medio ambiente, permitiendo reforestar el área 
selectivamente. Este tipo de restricción se ha aplicado con gran éxito en la costa 
del Océano Pacífico para proteger  los recursos naturales existentes.  

 
El resultado es, por ejemplo, que para un desarrollo y construcción de 80 

edificios dedicados a viviendas en 80 cuerdas solamente se afectan alrededor 
de 20 cuerdas quedando las restantes 60 cuerdas de terreno protegidas en su 
estado natural y bajo propiedad protegida. El predio de terreno de 
aproximadamente 104 cuerdas del proyecto propuesto incluye 70 cuerdas de 
terreno conservadas a perpetuidad, sobre una  milla y media de caminos 
peatonales para disfrutar de los espacios abiertos, sobre 3/4 de milla frente al 
mar protegidas por la zona marítimo terrestre y restricciones de servidumbres y 
los servicios requeridos para un proyecto de esta naturaleza. 

 
El límite o huella territorial desarrollable establece una filosofía de 

desarrollo dentro del entorno o envoltura ambiental respetando la topografía, 
vegetación autóctona, flora y fauna significativa. De esta manera, se protege el 
resto del solar y se protege gran parte de la finca en su estado natural no 
solamente conservando la naturaleza, sino también la continuidad de la capa 
vegetativa nativa, los ecosistemas forestales y el perfil topográfico existente. 

 

     
Condición Natural del Terreno   Perímetro de la Estructura 
con calle de acceso 
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Zona Exótica                     Área Libre de Maleza 
 
Oportunidades Únicas del Terreno: Su localización, que incluye colinas 

y valles, hará posible crear un sinnúmero de ventanas que abran a vistas 
espectaculares como lo son el paisaje, el mar, la bahía ensenada, el cayo y el 
cielo.  El concepto del desarrollo es proveer ventanas que abran hacia diferentes 
áreas cuidadosamente conservadas las cuales son placenteras a la vista. Estas 
vistas serán designadas como: Ventana al Mar, Ventana al Sol, Ventana al 
Bosque, Ventana a las Estrellas, Ventana a los Vientos Alisios y Ventana al 
Cielo.  La idea es enfoca en atraer a turistas y compradores que aman la 
naturaleza y que estén buscando un ambiente recreativo pacífico e informal en 
un lugar relajador y sereno. Se le dará énfasis especial a los alrededores 
terrestres, acuáticos y naturales.  La educación de los maestros y estudiantes 
será combinada con actividades de conservación ambiental ejemplares.  El 
ambiente inmediato ofrecerá muchas oportunidades para el estudio de la flora y 
la fauna de una isla tropical relativamente seca.  Veredas que pasarán a través 
de una variedad de micro climas permitirán oportunidades inigualables para 
ejercitarse y estudiar la naturaleza de cerca. La localización isleña provee 
también una abundante variedad de deportes acuáticos, incluyendo paseo en 
bote, kayak, pesca y buceo. Playas extraordinarias son escenario para 
excursiones de exploración marina memorables. En tierra, la isla es un lugar 
ideal para caminantes, ciclistas y observadores de aves, todo en un ambiente 
forestal relajante.  Aventureros y amantes de la naturaleza también podrán 
disfrutar de oportunidades para participar en la observación de tortugas en áreas 
protegidas y disfrutar de noches tropicales observando las estrellas.  Buena 
comida y un lugar placentero para reunirse y compartir con otros que también 
aprecian la naturaleza formarán parte del campamento para albergar la juventud 
y el parador.   

 
Plan de Restauración: El proponente planifica tomar medidas para evitar 

el impacto negativo alrededor de las áreas de construcción, a través de la 
implementación de  envolturas naturales alrededor del emplazamiento de las 
estructuras.  Además, se establecerá un plan de restauración del terreno, 
introduciendo y propagando las especies nativas del lugar.  Estas especies 
serán seleccionadas estudiando los desagües naturales y microclimas en las 
diferentes zonas, según sea determinado por un ecólogo capacitado.  Se 
fortalecerán las variedades que se encuentran en el solar y crear áreas amplias 
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y densas de la vegetación escogida.  Cualquier especie rara o en peligro será 
protegida. El Proponente adelantará  sus objetivos mediante la formación de 
sociedades con el USFWS y con otras organizaciones educativas de alto nivel. 
De hecho, la Fundación Mi Terruño ya entró en un acuerdo de cooperación con 
el USFWS para la propagación de una especie actualmente en peligro de 
extinción y la siembra de 1,260 árboles nativos a través de la propiedad del 
Proponente. Todo esto tiene como objetivo a largo plazo el poder crear un 
sistema de vanguardia  el cual se pueda imitar en otras partes de Culebra, el 
resto de Puerto Rico y la región del Caribe. 

 
III.  USOS PROPUESTOS: 

 
Productos o Usos a Desarrollar: El desarrollo de la propiedad está 

planificado para incluir diferentes tipos de edificaciones y así permitir mayor 
acceso socioeconómico.  Una combinación de edificaciones unifamiliares 
independientes se localiza en las áreas más densas con vegetación. Estructuras 
de residencias dúplex, dúplex doble, y triples, pequeños paradores, y el 
campamento maximizarán los espacios abiertos sin desarrollarse. La 
construcción se llevará a cabo en etapas de año en año, a través de un periodo 
de 15 años, para evitar el impacto del proyecto y así dar oportunidad a su 
acogida en el mercado, medir la satisfacción del cliente y el buen uso de 
espacio.  

 
Paradores y Campamento: El proyecto contempla dos paradores, que 

han sido diseñados para cumplir con los requisitos del Reglamento de 
Requisitos Mínimos de Hospederías y Paradores de Puerto Rico. Un parador 
más rústico se ha establecido para turismo de naturaleza y un parador familiar 
de alta calidad  permitirá acceso a un mercado representativo de toda la 
población de Puerto Rico. El campamento para la juventud  proveerá la primera 
facilidad para albergar grupos de niños y niñas  que vienen a explorar la isla, sus 
riquezas marinas y físicas.  

 
Se analizó la alternativa de construir  un eco-hotel, pero se seleccionó 

mantener las hospederías tipo paradores y el área de campamento para 
albergar niños, para poder proveer  alternativas variadas en el mercado también 
enfocadas en la naturaleza. 

 
El parador para turismo de naturaleza, el parador familiar y  el 

campamento para albergar la juventud están concebidos como facilidades 
educativas que proveerán experiencias de vida valiosas en los campos de la 
conservación ambiental, la apreciación de la flora y fauna de un bosque seco 
subtropical, la ecología y la vida marina. Se reforzará esta vivencia con recursos 
y facilidades de investigación y enseñanza para el adiestramiento de maestros 
de escuela en las prácticas de manejo ambiental correctas y la conservación. Se 
proveerán recursos y facilidades para un centro de trabajos y estudios 
avanzados en la protección de los recursos y la biótica de bosques secos y 
recursos marinos. El concepto de campamento para albergar la juventud será 
desarrollado de forma rústica a un costo económico para poder brindar las 
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facilidades a un cargo de uso razonable con la intención de ser ampliamente 
accesible al público en general.  Sus facilidades residenciales utilizarán las 
lecciones del concepto y modelo del complejo Cinnamon Bay manejado por el 
Servicio Nacional de Parques en St. John y el “Environmental Resource Station” 
de las Islas Vírgenes (VIERS). Este fue establecido por la Universidad de las 
Islas Vírgenes y es operado por Clean Islands International, Inc.  

 
El Parador Familiar, Campamento para Albergar la Juventud y el Parador 

para Turismo de Naturaleza se describen a continuación: 
 

 Parador Familiar: El Parador Familiar proveerá una alternativa más 
exclusiva y tranquila para descansar la mente y el espíritu con vistas 
espectaculares y cabañas individuales o en conjunto, ideales para familias o 
grupos que quieran compartir su recreo cerca de la naturaleza.  El Parador 
Familiar con su ventana a las estrellas, estará localizado en la colina central. 
Esta instalación tendrá un precio mayor, y la sensación de una escala más 
residencial y privada.  Cada conjunto estará compuesto de varias cabañas 
individuales con múltiples habitaciones, conectadas a una casa central que 
tendrá una piscina y una terraza amplia.  El Parador proveerá comida, bebidas, 
servicios hoteleros y servicios administrativos. 

 
Campamento para Albergar la Juventud: Una de las funciones del 

Campamento para Albergar la Juventud es promover el entendimiento, 
apreciación y disfrute del medio ambiente, la historia y desarrollo económico 
únicos en la Isla de Culebra. Este concepto de campamento para albergar la 
juventud dispondrá de facilidades para actividades tipo campamento para niños 
y adolescentes en la época de verano y para familias y otros grupos educativos 
en las épocas de temporada baja.  

 
 El Parador para Turismo de Naturaleza: El concepto de el Parador para 
Turismo de Naturaleza ofrece el potencial para que una gran variedad de 
asociaciones completen estudios y trabajos usando el parador como base de 
estudio y albergue. Un ejemplo de esto podría ser una asociación con 
organizaciones de estudios universitarios y potencialmente poder recibir fondos 
federales, estatales y de organizaciones regionales para promover estos 
estudios.  A la misma vez,  programas privados (como por ejemplo 
farmacéuticas) podrían asociarse con programas institucionales y educativos 
para promover la formación de nuevos estudios y programas.  El Parador para 
Turismo de Naturaleza podría estar conectado con una red de centros de 
estudios a través de la región del Caribe, enfatizados en los estudios 
ambientales. Hay tres áreas de enlace donde el Parador para Turismo de 
Naturaleza y el Campamento para Albergar la Juventud pueden dar apoyo.  
Primero, como base de apoyo y para comunicarse con los huéspedes sobre el 
programa de restauración ambiental del proyecto;  segundo, como campamento 
de base alterno que se relacione con el DRNA, el USFWS y otras agencias con 
interés en la conservación y protección del ambiente; tercero, como 
campamento base para el estudio de la Reserva natural del Canal de Luís Peña 
(zona marina protegida).  También puede estar disponible para promover 
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experiencias de educación ambiental general y campamento de mini 
convenciones.   

 
Residencias: Las residencias incluirán una variedad de estructuras para 

acomodar la vivienda de una o más familias en varias combinaciones de: 
residencias individuales, dúplex, doble dúplex y triplex con el propósito de atraer 
una variedad de capacidades económicas y establecer un modelo económico 
accesible a Culebra (oferta a varios niveles de precio). Estas serán localizadas 
en los terrenos de manera que maximicen las vistas y minimicen el impacto al 
ambiente.  Entre los convenios restrictivos que fueron descritos en el Plan 
Maestro, el diseño de las residencias se regirá por las guías de diseño y 
conservación a establecerse por escritura pública a ser inscrita, tales como, el 
emplazamiento de las estructuras, la selección de los materiales de construcción 
y los elementos arquitectónicos. 

 
Área Accesoria de Mantenimiento y Servicio: Una estructura limitada 

en tamaño será parte incidental de los paradores para materiales y equipos 
necesarios para el mantenimiento y funcionamiento de los paradores, el 
campamento, las residencias que opten por el servicio, los caminos e 
infraestructura del proyecto. Además, servirá para materiales y equipos 
necesarios para el mantenimiento de las áreas reforestadas en el CEC dentro de 
la propiedad. Este uso accesorio está autorizado por la Sección 51.06 del 
Reglamento Núm. 4. 

 
Infraestructura: Basado en los datos del Plan Maestro para el Desarrollo 

Sustentable de Culebra (producido por la Oficina de  Estudios Técnicos para el 
Municipio de Culebra), la comunidad de Culebra y su infraestructura puede 
sustentar exitosamente un proyecto con las características de Villa Mi Terruño.  
La utilización de tecnología de energía alterna, cisternas y equipo de bajo 
consumo y colectores solares entre otros, proponen reducir el consumo de 
energía, agua y efluentes en un 50%. 

 
La meta de esta consulta sometida para aprobación es desarrollar una 

comunidad  sustentable que ayudará a mantener el medioambiente existente, 
ayudará a su restauración ecológica, proveerá beneficios de sustentabilidad a la 
comunidad y economía local, y tendrá un impacto positivo en las condiciones 
sociales y culturales de Culebra. 

 
El Proyecto ha sido diseñado usando los siguientes factores para calcular 

la infraestructura necesaria de la AEE y AAA: 
 
Agua potable: 
Residencial – 400 galones / día / unidad  (Guías de AAA  Sec. 2.01.01) 
Hotel – 700 galones / día / habitación (Guías de AAA  Sec. 2.02.06) 
 
Aguas Sanitarias: 
Residencial – 350 galones / día / unidad  (Guías de AAA  Sec. 4.01.01) 
Hotel – 525 galones / día / habitación (Guías de AAA  Sec. 4.02.04) 
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Desperdicios sólidos: aproximadamente 5 lbs. / Persona / día. 
 
Carga eléctrica: 
Unidad de vivienda típica  7 Kva. 
Unidad de vivienda de lujo  9 Kva. 
Hotel     Entre 400 y 750 Kva. 
 
Los datos para el estimado de infraestructura asumen un uso a toda 

capacidad de las edificaciones. Sin embargo, el proyecto propuesto requerirá 
menos recursos no renovables que las cantidades de un desarrollo típico por no 
uso residencial típico, ya que las viviendas no serán utilizadas a tiempo 
completo, sino estacionalmente.  Los paradores, por su naturaleza, también se 
ocupan estacionalmente.  En el diseño se puede estimar razonablemente  que 
las medidas sustentables, como uso de paneles solares, cisternas para el 
recogido de agua de lluvia, separación de aguas residuales grises, entre otras 
incorporadas al diseño del proyecto ahorrarán hasta un 60% de la infraestructura 
y recursos no renovables típicamente consumidos. 

 
El Plan de Maestro de desarrollo contempla su construcción por fases a lo 

largo de un periodo de 15 años, lo que permite que el uso de infraestructura se 
incorpore a los sistemas disponibles poco a poco. 
 

Accesos: El acceso vehicular al desarrollo será directamente desde la 
Carretera Municipal, también conocida como Calle Fulladosa,  que corre a lo 
largo de la orilla de la Bahía Ensenada Honda.  

Calles Internas: Las calles internas del proyecto serán manejadas y 
mantenidas por el mismo desarrollo.  Serán de un solo carril con un ancho entre 
10 a 12 pies, agrandándose en algunos puntos para permitir el flujo en ambas 
direcciones.  Se han organizado de manera que minimicen el movimiento de 
tierra, la  inclinación y el impacto en la topografía y el ambiente en la propiedad. 
Todos los caminos en el proyecto serán privados y mantenidos por el proyecto. 

Aguas Residuales: Las aguas residuales sanitarias serán conectadas al 
sistema sanitario de la nueva Planta de Tratamiento de Culebra.   Las aguas 
residuales grises se utilizarán para riego.  Se implantará en el proyecto un Plan 
de Reciclaje de papel, cristal y metales, de materiales de construcción y 
materiales vegetativos. 
 
 
IV. JUSTIFICACIÓN DE LA ACCIÓN PROPUESTA 

 
Necesidad del Proyecto: La economía de Puerto Rico ha sufrido una 

gran transformación durante los últimos cincuenta años.  Durante este período 
se ha transformado de una economía agrícola especializada en la caña de 
azúcar, café y tabaco a una que se concentra en la industria y servicios.  Las 
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diferentes etapas de este crecimiento económico son un reflejo del desarrollo 
económico de la isla, el cual fue muy acelerado durante los años iniciales de la 
industrialización, pero que ha disminuido significativamente en años recientes.   

 
Cambios en la infraestructura económica de Puerto Rico durante los 

últimos veinte años no han logrado dar marcha atrás a la tendencia de 
crecimiento económico lento. Basado en esta realidad, el Gobierno de Puerto 
Rico ha adoptado en años recientes nuevas estrategias para aumentar el 
crecimiento económico.  Estas estrategias están basadas en el análisis de la 
economía de la Isla.  La economía de Culebra ha sufrido mayor depresión que la 
de Puerto Rico en muchos aspectos y su frágil sistema socioeconómico se está 
desgastando.  Existe una necesidad urgente de un crecimiento económico y 
reenfoque social en la Isla de Culebra, pero no a costa de sacrificar su ventaja 
económica más sostenible, sus recursos naturales.   

 
El nuevo modelo de desarrollo económico de Puerto Rico identifica el 

turismo como una de las industrias con el mayor potencial de impacto 
económico inmediato.  Por ende, se le ha dado alta prioridad en el plan 
económico gubernamental al desarrollo de proyectos turísticos.   La visión de la 
Compañía de Turismo es transformar a Puerto Rico en uno de los destinos más 
importantes del Caribe.  Actualmente, el turismo representa aproximadamente el 
cinco por ciento del producto nacional bruto y genera alrededor de cincuenta y 
dos mil empleos.  El Gobierno de Puerto Rico se ha impuesto como meta 
duplicar esta contribución a la economía dentro de los próximos cinco años.   

 
Ciertamente, Puerto Rico posee muchos factores importantes que lo 

distinguen y lo favorecen como un destino turístico.  Algunos de éstos son:  
 
1.  Reconocimiento en el mercado. 
2.  Un aeropuerto central en servicio al Caribe. 
3.  Un clima ideal que permite que sea un destino durante todo el año. 
4.  Recursos naturales y culturales en excelentes condiciones. 
 
Para lograr competir con otros destinos importantes en el Caribe es 

necesario trabajar con una serie de elementos claves.  Entre estos está la 
necesidad de aumentar el número de complejos turísticos y hoteles de alta 
calidad que correspondan al deseo en el mercado para facilidades más 
pequeñas.   

 
El Plan Maestro para el Desarrollo Sustentable de Culebra señala que 

una de las estrategias es demarcar una diferencia entre los tipos de turismo para 
así enfocar a grupos mas definidos.  

 
“El análisis de la geografía natural de Culebra presentada en el 
informe Análisis de Situación, junto a las expresiones vertidas por 
los participantes en las reuniones comunitarias efectuadas durante 
los meses de febrero y marzo de 2004, apuntan inequívocamente a 
la deseabilidad de promover y orientar las actividades turísticas en 
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dicha isla a una escala que represente un bajo impacto en cuanto a 
los ecosistemas, a la vez que sus beneficios económicos 
favorezcan principalmente a las comunidades locales con la mayor 
equidad posible. En efecto, se trata de lo que a nivel internacional 
se ha Ilamado turismo sustentable. 
 
La Organización Mundial del Turismo declaró en el 2003 que "el 
desarrollo del turismo sustentable satisface las necesidades de los 
turistas y las regiones anfitrionas, mientras que protege y mejora 
sus oportunidades para el futuro. Este tipo de turismo se dirige al 
manejo de todos los recursos de tal forma que las necesidades 
económicas, sociales y estéticas son satisfechas, mientras se 
mantienen la integridad cultural, los procesos ecológicos 
esenciales, la diversidad biológica y los sistemas de apoyo a toda 
vida." Aunque el turismo sustentable aplica a diversos tipos y 
segmentos de la industria turística, en el caso de la isla de Culebra 
debe enfocarse en tres de sus componentes: 

 
1. Turismo de naturaleza   
2. Turismo cultural ("Heritage Tourism") 
3. Ecoturismo” 
 
Villa Mi Terruño tiene como meta primordial el desarrollo sustentable de 

turismo de naturaleza.  El turismo de naturaleza rige como base las acciones del 
Proponente.  Es este tipo de turismo donde “la motivación principal del visitante 
es la observación y la apreciación de la naturaleza, utiliza los recursos naturales 
de un área como atractivo principal para atraer y entretener a los visitantes.” 

 
El turista amante de la naturaleza es identificado en el estudio como el 

regente de esta faceta de la economía turística.  El informe comenta que “[l]a 
actividad turística, bajo los alineamientos de lo que debe ser el turismo 
sustentable, será una de las actividades que servirá de eje de la economía de 
las islas Municipio de Vieques y Culebra.” 

 
Se identifica, además, claramente, el perfil del turista foco como una 

persona de 35 a 54 años, quien desea viajar por 8 a 14 días y considera 
importantes los elementos como las áreas naturales y silvestres para 
observación, caminatas, buscar el disfrute de estas y tener nuevas experiencias.  
El proyecto propuesto ya encierra unas características muy definidas que 
describen dichos disfrutes y experiencias, además de promover el contacto entre 
individuos y grupos dentro de un marco de belleza y ambiente natural. 

 
“La geografía particular de las islas de Vieques y Culebra y los 
intereses y las aspiraciones de los residentes de ambos municipios, 
apuntan a la deseabilidad de promover y orientar las actividades 
turísticas a una escala que represente un bajo impacto a los 
ecosistemas. Y a la vez, beneficie los residentes de las 
comunidades locales, lo que se ha denominado internacionalmente 
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como turismo sustentable. Esto a su vez, apunta hacia tres áreas 
principales de actividad: el turismo de naturaleza (playa y otros 
elementos naturales, el turismo cultural e histórico y el ecoturismo. 
Estas actividades sugieren distintos grados de involucramiento de 
parte de los turistas, por lo cual plantean la necesidad de 
segmentar el mercado objetivo en cuatro grupos principales: el 
visitante interno, el turista interno, el turista estadounidense y el 
turista europeo.” 
 
Con estas características se definen los tres grupos, identificados como 

los receptores de lo que sería el mercado del proyecto: el turista interno quien 
busca otras actividades de entretenimiento natural y cultural además de playas, 
el turista estadounidense quien busca una experiencia de relajamiento e 
intercambio cultural y el turista europeo quien busca actividades 
complementarias y culturales y promueve las nuevas modalidades de turismo.   

 
En el Plan Maestro de Villa Mi Terruño se desarrolla lo que sería la 

definición de la demanda para este tipo de actividad incluida en el proyecto 
propuesto y confirma el camino seguido por el enfoque en relación a la oferta.   

 
El proyecto propuesto por Villa Mi Terruño tiene todos los ingredientes y 

factores necesarios para atraer a los tres grupos de turistas definidos y contribuir 
positivamente a la economía de Puerto Rico.  Al mismo tiempo, demuestra cómo 
el desarrollo sostenible protege aquellos recursos naturales que son críticos para 
el futuro de una industria turística exitosa en Puerto Rico.   

 
Metas Claves del Proyecto Villa Mi Terruño: El Proponente ha 

desarrollado una visión para el complejo Villa Mi Terruño en la que se incluyen 
las siguientes metas: 

 
1.  Crear un complejo residencial turístico y recreativo sustentable que sirva de 

modelo de un proyecto ambientalmente sostenible que protegerá y 
enriquecerá para presentes y futuras generaciones la belleza natural de los 
terrenos en el cual se encuentra. 

 
2.  Diseñar un proyecto en el cual el ambiente natural y los elementos del 

proyecto se den sustento mutuamente.    
 
3.  Celebrar la variedad substancial de elementos paisajistas que forman parte 

del terreno. 
 
4.  Enriquecer el proyecto con una visión regional del desarrollo incluyendo 

todas las fusiones naturales que existen actualmente en Culebra.   
 
5.  Crear una sede para una base económica sólida que sostenga negocios, 

turismo y aumento de empleos en Culebra.   
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6.  Crear un proyecto modelo de sustentabilidad ambiental y diseño sensitivo, 
así establecer un alto criterio evaluativo para futuros proyectos en la Isla de 
Culebra.  

 
7.  Proteger la belleza natural del lugar.  Esta protección enriquecerá el proyecto 

del Campamento para Albergar la Juventud, los paradores, las edificaciones 
residenciales y otras amenidades.  El diseño del Proyecto utilizando los 
conceptos de “conjunto” y “límite de huella desarrollable” servirá para 
proteger las áreas verdes del terreno para recreación pasiva que requerirá 
poco impacto al medio ambiente.  Se contemplan veredas para pasear a pie 
y en bicicleta, áreas sombreadas para sentarse y apreciar la naturaleza, 
características acuáticas, control de erosión, puentes, puntos para disfrutar 
de vistas y paisaje, letreros descriptivos acerca de la flora y otras actividades 
relacionadas a la naturaleza. 

 
8.  Mantener el paisaje autóctono a través de amortiguadores naturales entre las 

estructuras.  Los edificios serán diseñados según el perfil natural del terreno 
para evitar modificaciones excesivas de los desniveles existentes. También 
habrá aumento significativo de la vegetación con plantas y árboles naturales 
del lugar.  

 
Estrategia Económica: El Proponente  de Villa Mi Terruño está muy al 

tanto de la condición económica de Culebra y cómo esta ha cambiado en los 
últimos años.  Las oportunidades de empleo (aparte de aquellas de la industria 
de la construcción) han decaído, llevando a la isla a altos niveles de desempleo 
y pobres oportunidades de trabajo. 

 
Los diferentes elementos programáticos en esta propuesta han sido 

considerados en respecto a como estos impactarán positivamente la economía 
de Culebra.  Específicamente, serán diseñados para atraer demanda que apoye 
los negocios existentes y cree trabajos para los residentes locales.  No sólo se 
logra esa meta sino que el Proponente de Villa Mi Terruño entiende que estos 
elementos son apoyados mutuamente entre ellos para atraer mercados variados 
pero complementarios, creando un balance general en este desarrollo. 

 
Los nuevos residentes permanentes, visitantes de fin de semana y 

turistas, juventud y grupos de niños y niñas serán igualmente atraídos y servidos 
por este desarrollo, reduciendo la dependencia de una sola entidad. La escala y 
el diseño de algunos de estos elementos individuales están proyectados a 
mercados especiales que no se han atraído a la isla.  Finalmente, el 
emplazamiento físico busca,  deliberadamente, proteger las condiciones 
ambientales  que contribuirán a una economía saludable de Culebra a largo 
plazo. 

 
Los paradores contribuirán a la economía local de varias maneras. Se 

crearán oportunidades tradicionales como trabajos de administración y 
operaciones a tiempo parcial y completo. El poder adquisitivo a través de la isla 
aumentará, y se enaltecerá la introducción de la belleza única de la isla de 
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Culebra. Así de importante también será la introducción del parador para 
amantes de la naturaleza en la economía de Culebra. Este programa demostrará 
las condiciones ambientales en esta isla y actuará apoyando el crecimiento de la 
conciencia de mercados interesados en vivir y visitar los lugares preservados. El 
Proponente de Villa Mi Terruño intenta posicionar los paradores y campamento 
como un catalítico para desarrollar una nueva industria turística dentro de la 
economía futura de la isla de Culebra, enfocada el la educación de la 
conservación ambiental para niños, juventud y adultos. 

 
El proyecto se llevará a cabo en etapas, a lo largo de 15 años, y, por lo 

tanto, no es un desarrollo de impacto inmediato. No se está programando la 
construcción de todas las viviendas en toda su extensión a la vez.  La 
construcción de las viviendas se adaptará gradualmente al entorno urbano de 
Culebra durante algunos 15 años, según estimado.  

 
La primera fase, que se estima tomará alrededor de 18 meses, 

comprende la planificación y construcción de infraestructura y caminos.  A esto 
se une la construcción por fases de los dos paradores y entre  5 ó 6  casas 
modelos para establecer el modelo y ejemplo de desarrollo permitido dentro del 
entorno ecológico.  El resto del desarrollo se estima contemplará la construcción 
de cinco a diez edificaciones de vivienda anuales. 

 
Transportación a Culebra: Transportación a la Isla de Culebra desde la 

isla grande de Puerto Rico es posible mediante un servicio regular de barco de 
pasajeros o en líneas aéreas comerciales. Una embarcación de carga y varios 
barcos para pasajeros proveen servicio diario entre el pueblo de Dewey y el 
puerto de Fajardo en la costa este de Puerto Rico. Culebra cuenta con un 
aeropuerto pequeño, pero bien mantenido, recientemente remodelado. Tres 
compañías regionales proveen servicio aéreo entre Culebra y los aeropuertos de 
Fajardo y San Juan en pequeños aviones de hélices que acomodan hasta nueve 
pasajeros.   Varios aviones privados y helicópteros fletados también utilizan las 
facilidades del aeropuerto. Además, se añadieron vuelos a Culebra desde el 
Aeropuerto Internacional Luis Muñoz Marín en Isla Verde. El sistema de 
carreteras de la isla es típicamente estrecho y relativamente limitado a pesar de 
significativas mejoras que se han completado en los últimos diez años.  La 
mayoría de las calles internas de residencias secundarias y de alojamiento 
vacacional están sin pavimentar. 

 
Estrategias Ambientales 

 
Prácticas de manejo adecuadas para reducir la erosión y las 

escorrentías: El elemento más importante para minimizar el impacto del 
desarrollo residencial de la costa es localizar las edificaciones en las áreas 
menos ambientalmente sensitivas del terreno y proveer amortiguamiento entre 
las edificaciones residenciales, los declives y las áreas sensitivas.  

 
El terreno de Villa Mi Terruño provee un escenario dramático para una 

comunidad residencial que utilizará el contorno natural con sus peñones 
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naturales y sus vistas espectaculares sobre las bahías y resto de la isla.  El solar 
también brinda la oportunidad de integrar los conceptos de vivienda, naturaleza 
y turismo resultando en un jardín natural y parque verde para la comunidad. 

 
Aunque conllevan beneficios económicos y sociales, las comunidades 

residenciales podrían tener un impacto negativo para el medioambiente si no 
están diseñadas, construidas y mantenidas apropiadamente.  Los elementos del 
terreno de Villa Mi Terruño, específicamente el arrecife del área de la Playa 
Sardinas II, podrían ser afectados por exceso de erosión y acumulación de 
sedimentos en las vías de drenaje y escorrentías si no se utilizan prácticas de 
manejo adecuado como directrices. El diseño y desarrollo absolutamente 
cauteloso, minimizando ante todo el movimiento de tierra, controla y previene los 
efectos de erosión y escorrentías y elimina 47 estructuras permitidas por la 
zonificación vigente de la playa.  

 
Como está ilustrado en el plano, las edificaciones se han localizado lo 

mejor posible en los terrenos altos y en el lado alto de los drenajes.  El plan 
conceptual provee un mínimo de 50 metros de separación de la costa. En la 
cuenca de drenaje en el lado sur que drena hacia la Playa Cascajo, se proponen 
solamente 3 estructuras residenciales a una separación de aproximadamente 
150 metros de la zona marítimo terrestre, excediendo por 1000 metros lo que es 
requerido por ley para proteger la misma.  La industria de desarrollo de terreno, 
trabajando con los profesionales dedicados al medio ambiente y con los 
planificadores paisajistas, han desarrollado unas directrices de diseño y manejo 
de desarrollo que han tenido grandes logros en reducir los impactos de los 
desarrollos residenciales en áreas costeras.  Estas BMPs y BEPs mencionadas 
anteriormente a utilizarse dentro del proyecto para las áreas costeras se 
describen a continuación:  

 
• Control de Desagües: Diseñar y clasificar áreas alrededor de las 

edificaciones para que desagüen internamente evitando la entrada de 
escorrentía pluvial a áreas no deseadas. El exceso de agua (escorrentías) 
será canalizado vía drenajes sobre el terreno y subterráneo hacia 
estanques para así reciclar agua para el futuro uso en el riego. De ser 
necesario, se desarrollarán áreas verdes adicionales capacitadas para 
filtrar los excesos de agua antes de entrar en los canales de drenaje y 
luego a las aguas costeras.  Además, se utilizarán sistemas de “first flush” 
que manejan las aguas originadas por las lluvias donde se concentra la 
mayor parte de sedimentos o material orgánico de las áreas en desarrollo.  

 
• Control de Erosión: El control de la erosión es crítico, especialmente 

durante la construcción.  Los planes para el control de erosión serán 
preparados y usados a base de cero tolerancia de sedimentación fuera de 
las áreas de desarrollo.  Dicho plan se radicará y se obtendrá el 
correspondiente permiso. 

 
• Limitar las Zonas Aledañas: Las zonas aledañas a las estructuras serán 

delimitadas  aproximadamente entre tres a cuatro metros de los edificios.  
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Típicamente los lotes desarrollados en Culebra  delimitan un área mucho 
mayor que las aquí propuestas. Esta medida disminuye el impacto a la 
naturaleza, manteniendo una mayor integración entre el ambiente natural 
y el  creado por el hombre. Esto, además, reduce sustancialmente los 
requerimientos de agua para el proyecto.   

 
• Uso de Pesticidas como último recurso: Un plan integrado de manejo 

de plagas (insectos y roedores), (IPM), será creado  para desarrollar e 
implementar el control de plagas con equipo mecánico para minimizar el 
uso de químicos.  Avances recientes en IPM han reducido 
sustancialmente el uso de químicos. 

 
• Sistema de Riego: El sistema de riego será diseñado de modo que la 

distribución del agua no entre a las áreas forestales adjuntas.  Las áreas 
limpiadas serán sembradas con grama natural que tolera agua salada.  

 
• Contratación de Supervisión Altamente Calificada: Un supervisor 

paisajista con experiencia en el manejo de comunidades ambientalmente 
sensitivas y conocimientos en viveros y plantas será contratado.  La 
construcción diseñada para proteger el ambiente de nada vale si el 
supervisor, el personal, la administración y los residentes no comprenden 
cómo sus acciones afectan los ecosistemas locales.  

 
• Mejorar la Educación: El desarrollo puede ser utilizado como una 

herramienta de educación ambiental.  Por ejemplo, la mayoría de las 
personas no están dispuestas a meterse en un pantano de agua salada.  
Pero, si el sendero de caminatas incluye un pantano de agua salada, 
rótulos explicativos (similares a los de los senderos de naturaleza) 
pueden educar a los caminantes sobre la importancia de los pantanos de 
agua salada.  Si las personas pueden ver y conocer estos sistemas sin 
tener que físicamente entrar en el pantano, ellos comenzarán a entender 
la importancia de estos. 

 
• Proveer Mitigación: Las áreas del solar a ser rebajadas serán 

designadas para mitigación.  Las especies nativas serán transplantadas 
para embellecer otras áreas, según sea posible. 

 
• Ingresar al Programa Audubon International: Audubon International 

tiene un programa para trabajar con desarrolladores residenciales donde 
se asegura que el proyecto será un buen socio del ambiente.  Su personal 
revisa planos y colaboran en el proceso de diseño, conglomerando todos 
los puntos mencionados aquí y otros.  

 
• Corredor Ecológico Continuo (CEC): De las 104 cuerdas que tiene la 

propiedad del Proponente, se conservarán 70 cuerdas a perpetuidad 
(Anejo 5) mediante servidumbres de conservación inscritas en el Registro 
de la Propiedad. De estas 70 cuerdas se reforestarán 21 cuerdas con 
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1,260 árboles nativos mediante un acuerdo entre la Fundación Mi Terruño 
y el USFWS (Anejo 4).  El acuerdo robustecerá la infraestructura verde 
que provee el corredor para ayudar a controlar las escorrentías pluviales, 
además de realzar el ecosistema de bosque seco subtropical y proveer 
hábitat adicional para especies de fauna que se encuentran en dicho 
ecosistema. 

  
 

V. APLICACIÓN DE  PARÁMETROS DE CONSTRUCCIÓN: 

Calificación: Aproximadamente el 28% del predio está actualmente 
calificado distrito R0-1C y el resto del área está calificada distrito R0-25C.  De 
acuerdo a la Resolución Núm. JP-215, que establece las normas a seguir en los 
casos especiales que surjan en distritos residenciales de baja densidad R0 en el 
Municipio de Culebra, dichos distritos persiguen el propósito de facilitar la 
dirección y el control del desarrollo del Municipio de Culebra, de proteger varias 
áreas naturales únicas y de conservar sus áreas agrícolas.  Según la propia JP-
215 existen presiones que podrían provocar un desarrollo desordenado en 
Culebra, que reclaman un sentido de urgencia para dirigir adecuadamente el 
desarrollo urbano, suburbano y rural, y para conservar sus recursos naturales y 
terreno agrícola.  La disposición de la JP-215 al efecto de que la designación de 
ciertas áreas con el sufijo 25-C “se establece para conservar el paisaje natural 
y/o el carácter agrícola del interior del Municipio de Culebra” fue revisada y 
comentada por el Tribunal Supremo en Culebra Enterprises Corp. y otros v. 
Estado Libre Asociado de Puerto Rico, 143 DPR 935 (1997), que resolvió que es 
una realidad ineludible que en Culebra la actividad agrícola es casi inexistente.  

En dicho caso, el Tribunal Supremo descarta como uso posible la 
edificación de una segunda residencia por cada solar de veinticinco (25) cuerdas 
y reconoce que “…la realidad puertorriqueña demuestra que las llamadas 
“segundas residencias,” usualmente consisten de apartamentos o residencias 
que se ubican en predios que varían entre trescientos o seiscientos metros 
cuadrados (300 ó 600 m2), una cuerda (3930.39 m2) o, quizás, un máximo de 
cinco (5) cuerdas (19651.95 m2).”  El Tribunal añade que “[e]s ilusorio que un 
individuo adquiera veinticinco (25) cuerdas de terreno (98,258 m2) para construir 
una (1) casa de veraneo,” y decidió que una finca de 25 cuerdas representa una 
vasta extensión de terreno que, considerando su costo, pocos pueden sufragar. 
El Tribunal dispuso que “[a]ún cuando esa posibilidad fuera real, implicaría que 
sólo una minoría de ciudadanos podrá disfrutar de la belleza excepcional y 
parajes extraordinarios de la Isla de Culebra, en detrimento de una mayoría de la 
población,” concluyendo que “[e]l mejor uso de los terrenos era dedicarlos a 
residencias veraniegas.” 

Según la Resolución JP-215, los límites de un área con los anteriores 
distritos hasta donde sea posible serán las colindancias de los solares, la línea 
marítimo terrestre y los rasgos topográficos y geográficos. Cuando un solar 
queda ubicado en dos o más distritos se le aplicarán a cada porción del solar las 
disposiciones que le corresponden a cada distrito. 
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La Sección 60.00 del Reglamento de Calificación de Puerto Rico del 11 

de enero de 2009 (Reglamento de Planificación Núm. 4) establece que la JP 
puede considerar mediante consulta de ubicación propuestas de una densidad o 
intensidad mayor a la del distrito en que ubica para proyectos con características 
especiales o que requiere un diseño particular para atender situaciones 
especiales.  Sobre los parámetros de construcción señala que serán conforme a 
lo establecido por la Junta en la resolución que se emita y que la aprobación de 
la propuesta no constituirá un cambio de calificación. Es decir, se faculta a la 
Junta para aprobar proyectos con mayor densidad a la que permite el distrito en 
que ubica sin que ello sea considerado una cambio de calificación y en la 
aprobación la Junta podrá establecer los parámetros que se utilizarán. 

 
La población de Culebra es de aproximadamente 1,800 habitantes 

(Censo 2010), por lo que tratándose de una consulta que propone un desarrollo 
residencial-turístico de 110 unidades residenciales y 79 habitaciones de 
hospedería y campamento, constituye un desarrollo extenso bajo el Reglamento 
de Planificación Núm. 4 del año 2000.  Esta consulta fue radicada cuando 
estaba vigente dicha versión de este Reglamento. El Reglamento Núm. 4 de 11 
de enero de 2009 dispone la intención de la Junta de aplicarlo de forma 
retroactiva a proyectos presentados antes de su vigencia, como es el caso de 
Villa Mi Terruño.  Los criterios para evaluación de consulta de ubicación al 
amparo del Reglamento Núm. 4 y del Reglamento de Procedimientos 
Adjudicativos son los mismos para desarrollo extenso como para consulta de 
ubicación e incluye en este caso conformidad con la Ley Orgánica de la Junta, la 
Ley de Municipios Autónomos, el Plan de Desarrollo Integral, Objetivos y 
Políticas Públicas del Plan de Usos de Terrenos de Puerto Rico (OPP-PUT), 
Plan de Usos de Terrenos del Municipio de Culebra, Resolución JP-215, entre 
otros. Además, y de manera persuasiva, la Junta puede considerar el Plan 
Maestro para el Desarrollo Sustentable de Culebra y el Plan de Ordenación 
Territorial de Culebra que se encuentra en su Fase IV.  Todos estos criterios han 
sido considerados en la planificación del Plan Maestro de Villa Mi Terruño y a 
través del proceso de consulta de ubicación, incluyendo la discusión contenida 
en este Memorial Explicativo, la Declaración de Impacto Ambiental Final (DIA-F), 
comunicaciones con agencias de gobierno, planos esquemáticos y la 
presentación en la vista pública e insumo de la ciudadanía y demás partes en el 
proceso, entre otros.  
 

En el Plan de Uso de Terreno de Culebra, el cual aún no ha sido 
aprobado finalmente, el distrito R0-25C tiene una calificación de R0-5C. Por otro 
lado, el propuesto Plan Maestro para el Desarrollo Sustentable de Culebra, 
producido por Estudios Técnicos, Inc. con la participación del Grupo 
Interagencial de Vieques y Culebra, que aún tampoco ha sido adoptado, pero 
que contiene la información más reciente sobre datos de desarrollo y 
planificación disponibles, identifica la necesidad de actualizar la actual zona R0-
1C como una  RTR-1 (residencial turístico) y la futura zona R0-5C (actualmente 
R0-25C) como ECOT (Ecoturismo). 
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El proyecto propuesto provee una transición del patrón de desarrollo 
urbano existente en el área entre el sector urbano del Pueblo de Dewey y el 
resto de la isla en dirección sureste. Esto se debe al lugar donde ubica la finca 
en la que se propone el proyecto.  Al noroeste de esta finca se aprobó un 
proyecto de vivienda social de una unidad por cada 300 metros cuadrados, y en 
la colindancia noreste se aprobó una residencia por cada media cuerda.  O sea, 
que la finca está sujeta a una presión significativa de crecimiento urbano denso.  
Ante esta realidad, el Proponente solicita que se permita variar los parámetros 
de construcción en la porción de la propiedad R0-25C similar a los parámetros 
de R0-1C, procurando una densidad mayor para dicho distrito R0-25C y a través 
de toda la finca, según sometido en la consulta. 

 
El Plan Maestro para el Desarrollo Sustentable de Culebra propone 

calificar un 70% de los terrenos donde ubica este proyecto a un distrito  RTR-1, 
con una densidad propuesta de una unidad por cada 600 mc o 6 edificaciones 
por cuerda.  La propuesta de Villa Mi Terruño es menos densa que dicho Plan 
Maestro pero consistente a la vez, al efecto de que esa zona sea una de mayor 
densidad o transición, pero sin llegar a las 6 edificaciones por cuerda, sino 
manteniéndose por debajo de la calificación RTR-1 al proponer, en promedio, 
parámetros de construcción de menor densidad poblacional.  Además, es 
cónsona con la posición de que  “combinará el silencio y el paisaje natural de la 
isla con los requerimientos y comodidades de la vida moderna.”  Por lo tanto, la 
propuesta de Villa Mi Terruño resulta en un desarrollo menos denso de lo que 
pudiera resultar de aprobarse el Plan Maestro bajo consideración. 

 
El propuesto Plan Maestro para el Desarrollo Sustentable de Culebra, 

identifica aproximadamente  30% como distrito ECOT (Ecoturismo).  En la zona 
propuesta de ECOT, el uso propuesto por Villa Mi Terruño localiza la mayoría de 
las áreas verdes conservadas a perpetuidad.  El proyecto incluye veredas por 
las áreas verdes para el disfrute del turismo ecológico y recreación pasiva. 

 
Los estudios llevados a cabo para completar el Plan Maestro de la 

propuesta de Villa Mi Terruño incluye la Declaración de Impacto Ambiental Final 
que refina con más precisión y conocimiento directo el mejor uso del terreno.  En 
la descripción del concepto “conjunto” y “límite o huella territorial desarrollable” 
se explica la manera en que se  podrá llevar a cabo la conservación natural de 
alrededor del 70% del solar, fomentando así una fusión continua entre la 
propuesta calificación RTR-1 y ECOT al crear corredores continuos verdes 
(ecológicos) y otras áreas verdes protegidas a perpetuidad.  

 
El desarrollo propuesto tendría una densidad total de aproximadamente 

1.06 unidades residenciales por cuerda y 0.66 edificaciones por cuerda, 
equivalente a 0.9 unidades básicas de vivienda (UVB) por cuerda (calculado a 
base de 3 habitaciones por UVB),  que es mucho menos que la densidad de seis 
(6) unidades por cuerda de la recomendada calificación RTR-1 del Plan Maestro 
para el Desarrollo Sustentable de Culebra.  La densidad propuesta por Villa Mi 
Terruño es menor que  la densidad propuesta en dicho  Plan Maestro, protege 
las áreas más sensitivas a la vez que permite la oferta de una variedad de 
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unidades a distintos precios para hacerlas más accesibles a más sectores de la 
sociedad.  Se propone, en consonancia con el Plan Maestro para el Desarrollo 
Sustentable de Culebra, para la propuesta zona RTR-1 los usos más densos y 
se protege con un número reducido de viviendas unifamiliares y  áreas de 
conservación, el área frente a la Sonda de Vieques y el valle central entre las 
dos colinas del sur en adición a los corredores verdes continuos que resultan del 
concepto de “conjunto.”  

 
Los usos propuestos de paradores se permiten aún en la zonificación 

vigente R0-25C.  Los paradores y el campamento para albergar niños se 
ubicarán en áreas que totalizan 13 cuerdas dentro de la propiedad.    

 
El Proponente de Villa Mi Terruño se ha dado a la tarea de estudiar las 

condiciones particulares de su solar por los últimos nueve años, incluyendo la 
preparación de declaraciones de impacto ambiental preliminares y la 
Declaración de Impacto Ambiental Final.  Todo esto ha permitido hacer una 
evaluación concentrada como proyecto sustentable de cada zona de la 
propiedad y delas áreas de interés en las cuales se han atendido las 
necesidades de cada zona en términos de protección del ambiente y la 
identificación de las mejores densidades y usos cónsonos a las condiciones 
específicas del terreno. 

 
Cabe mencionar que, dentro del Documento Preliminar del Plan de Usos 

de Terrenos de Puerto Rico, publicado en febrero de 2006, el área del proyecto 
queda dentro de una demarcada como “área especial a ser considerada 
individualmente.”  Por lo tanto, dicho Plan invita al Proponente a  someter usos 
cónsonos a su terreno. La aprobación de una densidad mayor a los usos 
permitidos en el distrito en que ubica está autorizada utilizando el mecanismo de 
consulta de ubicación de conformidad con la Sección 60.00 del Reglamento de 
Planificación Núm. 4, vigente, para proyectos con características especiales. 

 
Los OPP-PUT establece las Metas y Objetivos, que persigue como metas 

generales que incluyen, entre otros, el lograr un desarrollo integral sostenible 
asegurando el uso más juicioso del recurso tierra, fomentando a su vez la 
conservación de los recursos naturales.  En lo relacionado al crecimiento 
urbano, el Objetivo 1.01 tiene como criterios normativos la selección de terrenos 
que no sean de alta productividad agrícola o inundables y donde exista o se 
puedan mejorar, operar y mantener a un costo razonable la infraestructura.  El 
proyecto de Villa Mi Terruño cumple a cabalidad con este objetivo, ya que no se 
trata de un terreno de alta productividad agrícola, y que como cuestión de hecho 
el Tribunal Supremo resolvió que es una realidad ineludible que en Culebra la 
actividad agrícola es casi inexistente.  Véase el caso de Culebra Enterprises 
Corp. y otros v. ELA, 143 DPR 935 (1997).  El uso agrícola no es compatible con 
los usos residenciales y comerciales que se encuentran a ambos lados de la 
propiedad.  La propiedad no se encuentra en una zona inundable y se encuentra 
en un lugar donde existe infraestructura y las mejoras que han de llevarse a 
cabo para la conexión del proyecto resultan en un costo razonable por su 
cercanía al Pueblo de Dewey. 
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El Objetivo 1.02 dispone como propósito evitar y desalentar el 

desparramamiento urbano y el desarrollo de núcleos urbanos aislados.  El 
proyecto Villa Mi Terruño propone una densidad transitoria que promedia 
aproximadamente una (1) unidad de vivienda por cuerda y detiene el 
desparrame urbano proveniente de la zona urbana del Pueblo de Dewey.  El 
proyecto, además, no consiste del desarrollo de un núcleo urbano aislado, sino 
todo lo contrario, de una distribución de estructuras a través de la finca cercana 
a predios ya desarrollados pero incorporando una serie de medidas de 
conservación ecológica, ya anteriormente descritas, y que lo distinguen 
positivamente del patrón de desarrollo en Culebra. 

 
Aunque los Objetivos 1.01 y 1.02 establecen que el desarrollo fuera de los 

límites identificados para desarrollo urbano deberá ser condicionado para 
atender la población residente del sector, es necesaria la utilización de estos 
criterios y su consideración por analogía, debido a que el Municipio de Culebra 
cuenta con condiciones y características especiales.  Este municipio se 
considera rural, el predio para el proyecto de Villa Mi Terruño se considera 
urbanizable, según el Reglamento Núm. 4, vigente, y como parte del Plan de 
Usos de Terrenos de Culebra, propone el desarrollo de residencias 
vacacionales, reconocido como uno de los mecanismos de desarrollo turístico.  

 
Según se desprende de los endosos otorgados por el DRNA y la JCA 

para el proyecto propuesto, se puede concluir que de cumplirse con los 
requisitos de dichas agencias se podrán prevenir, proteger y mitigar los impactos 
ambientales que pudiera generar.  Esto incluye las medidas de conservación y 
protección ecológicas propuestas por el Proponente y a ser establecidas a 
perpetuidad ad infinitum, y de conservación de la especie en peligro de extinción 
y del hábitat de otras especies que pudieran beneficiarse de este sistema 
ecológico.   

 
Según los cometarios vertidos y endosados por las agencias, incluyendo 

la AEE, AAA, ACT, ACDEC y ADS, el proyecto podrá contar con los servicios de 
infraestructura de energía eléctrica, agua potable, manejo de desperdicios 
sólidos e infraestructura vial, sujeta a que se cumpla con los requisitos y 
condiciones de dichas agencias.  Sobre el alcantarillado sanitario el Proponente 
deberá coordinar con la AAA para realizar las obras de conexión, aportaciones 
y/o mejoras necesarias, que conectará con el sistema de alcantarillado existente.  
Igualmente sucede con el servicio de agua potable.  Para la energía eléctrica 
deberá coordinar con la oficina técnica de la AEE y realizar las aportaciones 
necesarias.  En conclusión, la infraestructura para servir al proyecto propuesto 
está accesible.  

 
Por otro lado, aunque la topografía es escarpada en algunos sectores 

dentro de la propiedad, el desarrollo propuesto de estructuras se llevará a cabo 
en las cimas de las colinas dejando las pendientes mayores en su condición 
natural y resultando además en una reducción de posible erosión mediante 
mayor área de amortiguamiento y control.  Durante la etapa de construcción y 
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para la subsiguiente etapa de operación, se diseñará e implantará la 
infraestructura para manejar adecuadamente las aguas de escorrentía pluvial de 
conformidad con los requisitos de las agencias pertinentes, en este caso la EPA.   

 
El Proponente persigue desarrollar una base económica que viabilice la 

inversión en infraestructura para satisfacer las necesidades de Culebra.  En este 
caso, que consiste de una inversión del sector privado de aproximadamente $40 
millones, que redunda en la generación de fuentes de ingresos y contribuciones 
al erario público, el proyecto aprobado es instrumental para viabilizar la política 
pública del mejoramiento en los servicios y en la infraestructura.  El Plan 
Maestro de Villa Mi Terruño, según indicado anteriormente, se llevará a cabo a 
lo largo de un periodo de quince (15) años, de manera paulatina, de modo que 
se integre gradualmente al medio ambiente, a la comunidad y al mejoramiento 
en los servicios y en la infraestructura.  Además, el Proponente deberá aportar 
para mejorar la infraestructura existente.  Se hace constar que todas las 
autoridades gubernamentales sobre infraestructura han endosado el proyecto y 
establecido las condiciones mediante las cuales se puede llevar a cabo el 
mismo, incluyendo aportaciones monetarias para viabilizar dichas mejoras.  
Nótese también que la ACDEC requirió la donación de unas 3.8 cuerdas 
aproximadas de terreno que se utilizarán para ubicar instalaciones para uso 
público. 

 
Todas las recomendaciones hechas por las agencias encargadas del 

ambiente han sido favorables e incorporadas al proyecto.  Entre éstas se incluye 
el CEC de unas 70 cuerdas, de manera continuo a través de toda la finca, la 
reducción a 3 unidades de vivienda en la cuenca que drena hacia Playa Cascajo 
y la separación de sobre 150 metros de la primera de estas unidades de la zona 
marítimo terrestre, entre otras.  

 
A continuación se presenta una tabla detallada por áreas, donde se 

explica la intención del proyecto y, a modo de comparación, como se dividiría 
por zonas con diferentes características de densidad poblacional.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Tabla de Parametros de Construccion y Usos Propuestos 11-26-2012

Area en el 
mapa

Calificación 
Vigente1

Area (cuerdas) % de área total 
en la finca

Caracteristicas  
de Densidad  

Numero de 
Unidades de 

Vivienda

Numero de 
estructuras

Numero de 
habitaciones en esa 

area
Uso  

Cuerdas en 
reserva a 

perpetuidad 

Areas verdes 
adicionales a 

conservar

1A R0-1C 8 cuerdas  7.69% de la finca una unidad por cuerda
8 unidades                 

(4 - cinco habs.,                
4 tres habs.)

8 Estructuras 32 habitaciones 
residenciales

Residencial 
Unifamiliar 4 1.6

1B R0-25C 9 cuerdas 8.65% de la finca una unidad por cuerda
9 unidades                 

(2  cinco habs.,               
7 tres habs.)

9 Estructuras 31 habitaciones 
residenciales

Residencial 
Unifamiliar 5.5 1.8

2 R0-25C 2 cuerdas 1.92% de la finca una unidad por cuerda
2 Unidades                 

(1 cinco habs.,                      
1 tres habs.)

2 Estructuras 8 habitaciones 
residenciales

Residencial 
Unifamiliar 1 0.4

3 R0-25C 2 cuerdas 1.92% de la finca una unidad por cuerda 2 Unidades                 
(2 cinco habs.) 2 Estructuras 10 habitaciones 

residenciales
Residencial 
Unifamiliar 1 0.4

4 R0-25C 13.47 cuerdas 12.95% de la finca 0.96 unidad por cuerda
13 Unidades               

(6 cinco habs.,                   
7 tres habs.)

13 Estructuras 51 habitaciones 
residenciales

Residencial 
Unifamiliar 6.74 2.6

5A R0-1C 3.50 3.4% de la finca una unidad por cuerda 3 Unidades                 
(3 cinco habs.) 3 Estructuras 15 habitaciones 

residenciales
Residencial 
Unifamiliar 1.75 0.6

5B R0-25C 2.50 2.4% de la finca una unidad por cuerda
3 Unidades                 

(1 cinco habs.,                   
2 tres habs.)

3 Estructuras 11 habitaciones 
residenciales

Residencial 
Unifamiliar 1.25 0.6

6A R0-25C 21 cuerdas  20.2% de la finca 0 unidades / Area 
verde protegida

0 unidades / Area 
verde protegida

0 estructuras / Area 
verde protegida

0 habitaciones / Area 
verde protegida

Area verde 
protegida 21 0

6B R0-1C 16.00 15.38% de la finca 0 unidades / Area 
verde protegida

0 unidades / Area 
verde protegida

0 estructuras / Area 
verde protegida

0 habitaciones / Area 
verde protegida

Area verde 
protegida 16 0



Area en el 
mapa

Calificación 
Vigente1

Área (cuerdas) % de área total 
en la finca

Caracteristicas 
de Densidad  

Numero de 
Unidades de 

Vivienda

Numero de 
estructuras

Numero de 
habitaciones en esa 

area
Uso  

Cuerdas en 
reserva a 

perpetuidad 

Areas verdes 
adicionales a 

conservar

7 R0-25C 2 cuerdas 1.92% del solar 8 unidades por cuerda 16 Unidades             
(16 una hab.) 4 Estructuras 16 habitaciones 

residenciales Residencial Studios 0 0

8 R0-25C 3.09 cuerdas 2.9% del solar 5.82 unidades por 
cuerda

18 Unidades             
(18 dos habs.) 9 Estructuras 36 habitaciones 

residenciales Residencial Duplex 0 0

9 R0-25C 7.46 cuerdas 7.17% del solar 4.82 unidades por 
cuerda

24 Unidades             
(24 dos habs.) 12 Estructuras 48 habitaciones 

residenciales Residencial Duplex 0 1.3

10 R0-25C   12 Unidades             
(12 dos habs.) 4 Estructuras 24 habitaciones 

residenciales Residencial Triplex 0 0

11A R0-25C 4.14 3.9% del solar
hospederia / 5 

habitaciones por 
cuerda           

0 unidades       
(Family Parador)

14 Estructuras (2 
pabellones) 21 habitaciones Hospederia 0 0.3

11A R0-1C 1.50 1.4% del solar
hospederia / 7.3 
habitaciones por 

cuerda            

0 unidades       
(Family Parador) 3 Estructuras 11 habitaciones Hospederia 0 0.52

11B R0-25C 3.80 3.65% del solar
hospederia / 8.42 
habitaciones por 

cuerda

0 unidades       
(Nature Parador) 15 Estructuras 32 habitaciones Hospederia 0 0.5

11C R0-25C 3.56 3.42% del solar
campamento / 4.21 

habitaciones por 
cuerda

0 unidades 
(Campamento)

6 Estructuras  (3 
pabellones) 15 habitaciones Campamento 0 1.5

11D R0-25C 1.05 1% del solar servicios/ 
mantenimiento 0 unidades 1 Estructura 0 habitaciones

Uso Incidental / 
Mantenimiento/ 

Servicios
0 0.2

Sub Total 
R0-1C R0-1C 29.00 27.9% del solar Residencial / 

Hospederia 14 Unidades

11 Estructuras 
residenciales / 3 
estructuras de 

hospederia

47 habitaciones 
residenciales / 11 
habitaciones de 

hospederia

Residencial / 
Hospederia 21.75 2.72

Sub Total 
R0-25C  R0-25C 75.00 72.1% del solar

Residencial, 
Hospederias, 

Incidental / Mant. 
/Servicios

96 Unidades

58 Estructuras 
residenciales, 2 
hospederias, 1 
campamento, 1 

Servicios

235 habitaciones 
residenciales 68 
habitaciones de  

hospederia

Residencial, 
Hospederia, 

Incidental / Mant.  
/Serv

36.49 9.6

Total R0-25C/ R0-1C 104 CUERDAS 100% del solar

Residencial, 
Hospederias, 

Incidental / Mant.  
/Servicios

110 Unidades 

69 Estructuras 
residenciales, 2 
hospederias, 1 
campamento, 1 

Servicios

282 habitaciones 
residenciales 79 
habitaciones de  

hospederia

Residencial, 
Hospederias, 

Incidental / Mant.  
/Serv

58.24 12.32 aprox.

1 Según Hoja Núm. 5 del Mapa de Zonificación de Culebra de 1987, actualmente 75 cuerdas calificadas R0-25C y 29 cuerdas R0-1C



VILLA MI TERRUÑO 
11-2012 
PARAMETROS DE CONSTRUCCION Y USOS PROPUESTOS  
(Referirse a tabla de página anterior) 
 

 
 
CUERDAS DE TERRENO: APROX. 104 
 
TOTAL DE CUERDAS CONSERVADAS: 70 CUERDAS 
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Es esencial considerar el marco de antecedentes (otros proyectos 
aprobados en la isla) así como la aplicación uniforme de ley y reglamentación 
vigente a la luz de los siguientes planteamientos: 

 
1.  La Resolución Num. JP-215 establece la normativa de “establecer los 

controles necesarios que propendan un desarrollo ordenado y el mejor uso de 
los terrenos en el Municipio de Culebra” todo en armonía con las disposiciones 
de la Ley Núm. 66.  

 
2.  El Artículo 2 de la Ley Núm. 66 establece la siguiente política pública: 

“Se declara que es política pública ... preservar y conservar la integridad 
ecológica de Culebra ... y asegurar que el continuo desarrollo de Culebra proteja 
y conserve, al máximo, su extraordinario ambiente natural ...  A estos fines es 
propio que exista un organismo dedicado a la conservación y desarrollo integral 
de Culebra mediante todos los medios adecuados, incluyendo … programas que 
propendan el mejor conocimiento, preservación y sabio uso de los recursos 
naturales de Culebra.” 

 
3.  La Ley Núm. 340 del 31 de diciembre de 1998, conocida como la Ley 

de Ecoturismo de Puerto Rico (Ley Núm. 340), establece la siguiente política 
pública: “Incentivar el uso adecuado de los recursos ecoturísticos, desarrollar 
áreas ecoturísticas que logren reconocimiento nacional e internacional con el 
propósito de diversificar nuestros ofrecimientos turísticos tradicionales. Promover 
la conservación de nuestros recursos naturales de manera sustentable, la 
educación ambiental y el desarrollo de una mayor conciencia ecológica y el 
desarrollo y envolvimiento económico de la comunidad.” 

 
Debe entenderse por la ley y reglamentación vigente aquí reseñada lo 

siguiente: 
 

 De acuerdo a la Ley Núm. 66 la ACDEC tiene el deber ministerial de 
estimular el crecimiento y desarrollo ordenado de la Isla de Culebra. En cuanto a 
proyectos de desarrollo y construcción, que se asume por el estatuto y normativa 
llevar a cabo, como se han venido llevando a cabo hasta el presente, es 
menester respetar la topografía y el ambiente natural reduciendo al mínimo sus 
alteraciones. Desde el 1976 se ha observado la aplicación inconsistente de 
estos principios y normativa a través de proyectos y construcciones que se han 
llevado a cabo en la Isla de Culebra. La ley, en efecto, ordena una normativa de 
desarrollo balanceado y ordenado, no una prohibición o misión absoluta de 
paralizar el desarrollo, propósito que se quiere lograr con la propuesta.   
 
 Elementos de Diseño Para Conformar el Proyecto a la Política de 
Desarrollo Sostenible: Este Memorial explica en detalle los elementos que 
componen el concepto sostenible de este proyecto. El Proyecto logra un 
desarrollo sustentable conservando y mejorando los recursos naturales, 
ambientales, sociales, económicos y energéticos de la Isla de Culebra a la vez 
que cumple con las leyes y reglamentaciones vigentes. 
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 A continuación se discuten los siguientes cinco temas: Concepto de 
Desarrollo Sustentable (Conforme con la Ley Núm. 66), Conservación de 
Recursos Naturales, Infraestructura, Conformidad con la Ley de Ecoturismo y 
Conformidad con la Resolución JP-215. 

 
A. Concepto de Desarrollo Sustentable (Conforme con Ley Núm. 66): 
 
La propuesta tiene como misión crear un modelo de desarrollo 

sustentable de avanzada donde se incorporan elementos ambientales, sociales 
y económicos, y se establecen los parámetros para un desarrollo ordenado y 
responsable. La misma no se limita a adoptar la política pública, la normativa de 
ley y la reglamentación vigente para el desarrollo integral y sustentable de 
Culebra, sino que el Proyecto pretende ser salón de clase y modelo para la 
integración no solamente del sector privado con el público, sino también con los 
sectores de tecnología, estudio científico, educación y filantropía. Todo esto, 
redundará en la consecución de los objetivos de proteger los recursos naturales 
y promover la conservación del ambiente, conforme a la Ley Núm. 66 mediante 
la adopción de las siguientes medidas estratégicas: Ambientales, Sociales y 
Económicas. 
 

Estrategia Ambiental y Estrategia de Desarrollo Sostenible y  
Política Pública 
 
Sustentabilidad se define como “[l]a habilidad de cumplir con las 

necesidades del presente sin comprometer a futuras generaciones de cumplir 
con sus propias necesidades.” Comisión para el Ambiente y Desarrollo, 
Naciones Unidas 1987 

 
La propuesta se basa en una nueva línea de pensamiento en desarrollos 

residenciales turísticos y de rehabilitación urbana. Desarrollos tradicionales 
residenciales turísticos muchas veces adoptan conceptos preconcebidos para 
otras localidades sin tomar en cuenta las condiciones locales. El resultado es un 
proyecto que no responde positivamente a la historia local, cultura, sensibilidad 
ambiental o metas económicas del lugar. 

 
El modelo es característico del lugar donde se emplaza, sustentable, 

innovador y orientado a la comunidad de Culebra, y ofrece un nivel de desarrollo 
de alta calidad. La herencia cultural y ambiental de Culebra no sólo ayudará a 
definir la forma física de las estructuras, sino que servirá de tema educativo para 
el campamento propuesto para la juventud. La topografía existente, playas y 
vegetación nativa son el mayor tesoro de Culebra. Los habitantes de Culebra y 
las personas que la admiran así lo entienden y temen que el desarrollo de ésta 
pueda atentar el bienestar de estos elementos naturales. 

 
Para asegurar un desarrollo sustentable y promover un desarrollo 

responsable hemos adoptado los conceptos conocidos como “conjunto” y “límite 
o huella territorial desarrollable.”  
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En el concepto ya antes mencionado en la descripción de “conjunto” se 
agrupan las edificaciones residenciales alrededor de un acceso común y se 
localizan los solares donde estos hagan mejor uso de la topografía existente. 
Este concepto requiere de menos infraestructura (incluyendo calles, servicio de 
agua, eléctrico y sanitario), permite más espacio abierto y una red de caminos 
peatonales a través del predio de terreno. Además, el individuo es dueño 
únicamente de su unidad y el resto de su terreno y las áreas de reservas 
naturales del proyecto se gravarán con unas servidumbres perpetuas para 
garantizar su protección a futuras generaciones. La Fundación Mi Terruño 
administrará y protegerá estas servidumbres y caminos peatonales para 
conservar la naturaleza, promover la conservación y la educación ambiental. De 
esta forma, el terreno puede ser mínimamente impactado por un grupo de 
individuos y maximizado para la conservación y disfrute colectivo. Esto reduce el 
impacto en los recursos naturales de la isla y en su infraestructura.  

 
B. Conservación y Desarrollo de Recursos Naturales: 
 
Las áreas naturales de especial interés ecológico dentro del proyecto 

fueron identificadas e inventariadas mediante un Estudio de Flora y Fauna que 
incluye: árboles, ecosistemas forestales, la flora y fauna de especial interés y 
ecosistemas ambientales. Según identificadas, se podrán proteger las áreas 
donde existe concentración de árboles o cactus de especial interés ecológico y 
localizar áreas a ser desarrolladas sin impactar estos recursos naturales 
existentes. Igualmente, se han identificado y medido las áreas donde se 
encuentra un singular ejemplar de un cactus, Leptocereus grantianus, que 
actualmente se encuentra en peligro de extinción. Ya se ha llegado a un acuerdo 
de cooperación con la agencia federal USFWS para implementar un proyecto de 
recuperación que incluye la propagación de dos poblaciones de esta especie 
dentro de la propiedad de Villa Mi Terruño. 

 
Como resultado de la participación del USFWS, y para proteger la 

topografía significativa y la belleza de la Isla, las huellas de las edificaciones se 
trasladaron a las cimas de las colinas ya impactadas, organizadas en grupos tipo 
“çlusters”. Esto permitirá resaltar la variedad sustancial de los elementos 
paisajistas que forman parte del terreno para  presentes y futuras generaciones.  

 
Además se ha limitado el trazado de calles y caminos respetando los 

árboles, cactus y áreas naturales de especial interés ecológico o ambiental. Se 
han identificado las áreas de escorrentía pluvial para proteger los drenajes 
naturales y quebradas ocasionales. Se están estudiando, diseñando e 
implementando métodos para recoger y detener las aguas de escorrentía 
naturales para aumentar la retención de humedad en el terreno, aumentar los 
hábitats naturales para la fauna silvestre y para reducir la velocidad de 
escorrentía para controlar la erosión y prevenir la sedimentación. 

 
Entre otros, se estará implementando un programa de conservación y 

reforestación con plantas y árboles endémicos, incluyendo la reforestación de 
especies de maderas duras extintas. Además, según se ha mencionado, se 
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estarán sembrando sobre 1,200 árboles en el CEC en un periodo de 4 años 
como parte del acuerdo entre la Fundación Mi Terruño y el USFWS.  Se está 
respetando y delimitando la zona marítimo-terrestre de acuerdo a la política 
pública y reglamentación vigente, y se está dando especial consideración a los 
corales naturales en la costa de Culebra y la protección de la flora, fauna y vida 
silvestre de especial interés. 

 
El Proponente entiende que uno de los aspectos importantes para el 

bienestar común de Culebra es la conservación de sus recursos  naturales. El 
propósito y meta es planificar este desarrollo de manera que apoye el 
medioambiente y, a cambio, que el medioambiente sostenga este desarrollo. 
Estas estrategias son la clave para mantener el aspecto crucial de apoyar el 
desarrollo sostenible de la sociedad de Culebra.  Dentro de este contexto, y a 
pesar de estas metas, el desarrollo es la clave para proveer un futuro 
sustentable para nuevas generaciones de culebrenses. La esencia de este 
planteamiento es crear un proyecto para mantener y balancear ambas metas. 

 
Estrategia Social y Desarrollo Comunitario Paralelo Sustentable 
 
Hay cuatro áreas esenciales en las que este desarrollo propuesto puede 

tener un impacto positivo en el bienestar social de Culebra: 
 
• La preservación de las ventajas naturales de Culebra, un entorno 

natural que, de por sí, crea un ambiente de bienestar. 
• Oferta a varios niveles de precio que permita titularidad a amplio 

margen de niveles económicos y su participación en el desarrollo. 
• Vivienda accesible de interés social. 
• Creación de oportunidades educativas, empleos y nuevos negocios. 
 
Como una actividad complementaria con el desarrollo del proyecto 

residencial-turístico de Villa Mi Terruño, ya se ha organizado una corporación 
con fines no pecuniarios conocida como la Fundación Mi Terruño, Inc. Su 
propósito es administrar las áreas de conservación del proyecto, mantener 
senderos para explorar la fauna y flora, fomentar el estudio de la ecología 
marina, la vida silvestre de la isla y la ecología en la finca. Además, persigue 
fomentar la reforestación desarrollando viveros y proveer programas educativos 
sobre la conservación de la fauna, flora y recursos marinos. 

 
Estrategias Socioeconómicas Sustentables 
 
Las estrategias de desarrollo sostenible del proyecto Villa Mi Terruño se 

resumen a continuación:  
 

1. Desarrollar el Terreno Para Promover y Mejorar la Calidad de Vida de la 
Comunidad 
• Diseñar y desarrollar para  usos cónsonos al entorno físico, 

socioeconómico y comunal de la Isla de Culebra 
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• Usos Turísticos en conformidad con turismo pasivo y ecoturísticos de 
baja densidad 

• Dos Hospederías pequeñas de 32 habitaciones cada una para cubrir dos 
Mercados de Turismo no servidos en la isla 

• El primero un Parador de costo módico para amantes de la naturaleza 
• El segundo un Parador Familiar para competir con Mercados de alta 

escala como en St. Barts y Anguilla 
 
• Usos Educativos, Científicos y de Investigación por medio de un 

Campamento para Albergar la Juventud con un total de 15 dormitorios 
para acomodar a niños o jóvenes y sus supervisores, y facilidades 
complementarias  

 
• Usos Educativos y Recreacionales que incluye un Albergue Para Niños 

y Niñas que operara como campamento para brindarle enseñanza y 
apreciación sobre conservación, estudios ambientales, biología marítima 
y biología de fauna y flora de Culebra, además de veredas peatonales 
educativas, entre otros 

 
• Usos Científicos y de Investigación con el apoyo de la Fundación Mi 

Terruño, Inc., para brindarle apoyo al Campamento y a los Paradores 
eco-turísticos y ser custodio de las servidumbres perpetuas de 
conservación de las áreas verdes y reservas de vida silvestre, flora y 
fauna 

 
• Usos Residenciales mediante la construcción de unidades de baja 

densidad y poca altura, divididas en edificaciones unifamiliares, dúplex, 
doble dúplex y triples para dar acceso a distintos niveles socioeconómicos 

 
2. Desarrollar en Armonía con el Entorno Ambiental y Protegiendo la Flora 

y Fauna 
• Respetar Topografía, Contornos Naturales y Zonas Marítimo-Terrestre 
• Proteger Desagües y Escorrentías Naturales y Flora y Fauna Silvestre 
• Minimizar La Huella de Desarrollo Sobre el Terreno e Impacto Sobre 

Vegetación 
• Dedicar Áreas Para Reservas Naturales y Recreación Pasiva y Activa 
• No Desarrollar en Áreas de Reserva Marítimo Terrestre 
• Desarrollar un Programa de Reforestación con Maderas Autóctonas 

 
3. Transmitir Conocimiento y Tecnologías de Diseño y Construcción 

Sustentable 
• Educar Sobre y Desarrollo de Plan Maestro de Desarrollo y Diseño 

Sustentable y su aplicación por el Equipo de Arquitectónico, Consultores 
e Ingenieros Civil, Eléctricos y Mecánicos 
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• Seleccionar y Educar Sobre Materiales y Equipo de Bajo Consumo de 
Energía y Agua 

• Estudiar, Seleccionar Tecnologías Noveles Sustentables que Consumen 
Energía Renovable 

• Estudiar, Seleccionar y Educar Sobre Métodos de Construcción y 
Prefabricación Que Permiten Reducir los Costos de Construcción en 
Culebra 

• Estudiar, Seleccionar y Educar Sobre Materiales, Métodos de 
Construcción y Aplicaciones que protejan la Propiedad Contra Huracanes 
y Otras Inclemencias 

 
4. Propiciar Empleos Permanentes y Durante la Etapa de Construcción a la 

Comunidad 
• Durante la construcción se crearán 110 empleos directos. 
• Durante la operación se crearán 30 empleos indirectos. 

5. Ofrecer Ingresos Adicionales a los Negocios Establecidos en Culebra 
• Transportación Aérea, Marítima y Terrestre 
• Alquiler de Autos 
• Colmados y Suplidos 
• Ferreterías 
• Restaurantes y Comida Ligera 
• Gasolina y Mantenimiento 
• Servicios de Recreación y Deportes 

 
6. Propiciar el Desarrollo de Micro Empresas en Todas las Áreas de 

Servicios y Empleos 
• Ofrecer Talleres de Auto Empleo y Desarrollo de Micro Empresas 

7. Ofrecer Oportunidades de Educación, Becas y Entrenamiento Sobre 
Empleos en los Siguientes Campos  
• Construcción y Desarrollo de Propiedades, Infraestructura y Caminos  
• Administración, Contabilidad y Servicios Secretariales 
• Comercios y Tiendas de Servicios 
• Servicios Integrados de Mantenimiento de Viviendas 
• Alquileres y Corretaje de Bienes Raíces 
• Hotelería, Restaurantes y Chef y Servicios  de Restaurante, Barras y 

Cocina  
• Guías y Estudios de Biología Marina, Buceo, Conservación y Flora y 

Fauna, Manejo de Botes y Velas 
• Seguridad y Sistemas de Alarmas y Cámaras 
• Telecomunicaciones y Computadoras 
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• Mecánica Automotriz, Botes y de Equipo y Operadores de los Mismos 
• Electricidad, Fotovoltaicos, Generación con Viento, Generadores de 

Emergencia  y Equipo Electrónico y su  Mantenimiento 
• Mecánica, Plomería y Cisternas y Sistemas de Bombeo de Agua Potable 

y Sanitaria, Filtración de Agua Potable y su Mantenimiento 
• Pintura de Equipo, Viviendas y Edificios  
• Arte y Decoración, Jardinería y Paisajismo 
• Cuido de Adultos, Enfermeras y Servicios de Salud y Medicinas 
• Cuido de Niños e Infantes 
 

8. Crear y Contribuir a Base Contributiva e Ingresos Adicionales al 
Municipio Para Mejorar Servicios Público 
• Arbitrios de Construcción 
• Contribución Sobre Propiedad Mueble 
• Patentes Municipales 
• Patentes de Volumen de Negocios 

 
9. Colaborar con la Comunidad y sus Instituciones para Mejorar la Calidad 

de Vida de la Comunidad de Culebra con los Servicios de Fundación Mi 
Terruño 
• Colaborar con el Municipio y Empresarios en La Construcción de Vivienda 

Social 
• Colaborar con el Mejoramiento de Servicios Públicos 
• Colaborar con la Escuela Pública Elemental, Intermedia y Secundaria y 

sus Principales, Maestros, Estudiantes y Padres e Instituciones y 
Servicios Privados Educativos 

• Colaborar con los Iniciativas e Instituciones para la Conservación y 
Protección del Ambiente, su Fauna y Flora, sus Arrecifes y Biología 
Marina 

• Colaborar con las Instituciones Culturales 
• Colaborar con Estudios Económicos, Educativos y Científicos para 

Propiciar la Salud, Desarrollo Económico y Social de la Isla y Sus 
Habitantes 

 
10. Propiciar la Filantropía y Desarrollo de Oportunidades 

• Crear y mantener una fundación sin fines lucro que se nutrirá de 
contribuciones anuales obligatorias de los dueños y ocupantes de Villa Mi 
Terruño y donativos privados y de fundaciones del tercer sector 

• Propiciar el Desarrollo Sustentable, Ordenado y Gradual de la Isla de 
Culebra sus recursos y usos de terrenos y el bienestar y cultura de sus 
habitantes 
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• Colaborar y ayudar a sus escuelas e instituciones y fundaciones del tercer 
sector en sus propósitos de fomentar la educación y desarrollo 
socioeconómico y cultural de la Isla y sus habitantes 

• Servir de agente catalítico y facilitador para lograr mayor participación y 
ayuda de fundaciones insulares e internacionales en el desarrollo y 
bienestar de la isla y sus habitantes 

• Proveer recursos, educación y adiestramiento para profesores, 
orientadores y guías en materia de conservación, apreciación de la 
naturaleza, protección del ambiente y desarrollo y mantenimiento de 
caminos y laderas para apreciar la fauna y flora 

• Proveer recursos, educación y adiestramiento para la juventud y niños 
que visiten el campamento y la Isla 

• Mantener un programa para visitantes de la Isla de Culebra sobre la 
apreciación, conservación, y protección del medio ambiente y de los 
recursos de la fauna, flora, la biología de bosques secos y biología y 
recursos marinos en Culebra y su integración y relación con otras islas del 
Caribe 

• Propiciar el Estudio Científico por Biólogos y otros profesionales de la 
fauna, flora, la biología de bosques secos y biología y recursos marinos 
en Culebra y su integración y relación con otras islas del Caribe 

• Mantener una biblioteca permanente sobre los estudios de la fauna, flora, 
la biología de bosques secos y biología y recursos marinos en Culebra y 
su integración y relación con otras islas del Caribe 

• Mantener material gráfico y libros sobre la apreciación, conservación, y 
protección del medio ambiente en general  

• Mantener una biblioteca de fotografías y material gráfico de la fauna y 
flora y el desarrollo histórico de Culebra 
 
C. Infraestructura: 
 
El proyecto propuesto en esta consulta persigue desarrollar una base 

económica que viabilice la inversión en infraestructura para satisfacer las 
necesidades de Culebra. En este caso, consiste de una inversión del sector 
privado que redunda en la generación de fuentes de ingresos y contribuciones al 
erario público, el proyecto propuesto es instrumental para viabilizar tanto la 
política pública como el mejoramiento en los servicios e infraestructura.  Se hace 
constar que todas las autoridades gubernamentales sobre infraestructura han 
endosado el proyecto propuesta y establecido las condiciones mediante las 
cuales se puede llevar a cabo el mismo.   

 
En esta sección se describe cómo se estima el potencial consumo y uso 

de infraestructura y qué medidas está utilizando el Proponente para reducir el 
impacto tanto a través del diseño como colaborando activamente con varias 
agencias para mejorar e incrementar la capacidad de las facilidades existentes 
con el fin de ser partícipes del desarrollo integral de Culebra. 
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El Proponente está colaborando con la Autoridad de Acueductos y 

Alcantarillados (AAA) para facilitar terrenos para proyectos de infraestructura en 
Culebra. Igualmente, se ha permitido el uso temporero de trazado de tuberías de 
agua potable y acceso para la construcción del nuevo tanque de agua de 
500,000 galones en una colina cerca de Punta Tampico.  
 

El Grupo Consultivo Interagencial  comisionó la elaboración de un Plan 
Maestro para el Desarrollo Sustentable de cada Municipio cuyos informes se le 
sometieron al Grupo Consultivo Interagencial para su consideración el 27 de 
diciembre de 2004.  Dicho excelente trabajo designado como el Plan Maestro 
para el Desarrollo Sustentable de Culebra, además de resumir un extenso plan 
de trabajo y estudio por sus autores, Estudios Técnicos Inc., gozó de la 
colaboración y comentarios de todas las agencias de infraestructura con interés 
e inherencia. Hubo participación ciudadana del Municipio de Culebra.  El  Plan 
Maestro para el Desarrollo Sustentable de Culebra concluye que la 
infraestructura de la Isla de Culebra sostiene el proyecto de la proponente.  El 
mismo es un desarrollo sustentable residencial y de facilidades enfocadas al 
mercado de turismo de naturaleza.  Ambos usos por su naturaleza sustentable 
son de impacto significativamente reducido a la infraestructura de la isla debido 
a su diseño sustentable y uso de materiales, métodos de construcción y 
aplicación de tecnología para reducir su impacto y consumo de infraestructura. 

 
En particular reproducimos los siguientes señalamientos y conclusiones 

del Plan Maestro para el Desarrollo Sustentable de Culebra relacionados con la 
infraestructura: 

 
1. Electricidad: 

 
“Actualmente, Culebra tiene una subestación de 4,000 Kva, la cual 
tiene una carga 2,670 Kva para uso residencial, comercial e 
industrial/institucional. 

 
La infraestructura en la Isla de Culebra tiene capacidad suficiente para 
las cargas actuales pero no suficiente capacidad para satisfacer la 
demanda futura. 

 
Debido a esta condición, se está planificando una nueva subestación 
de 10,500 Kva para sustituir la existente.  Además, está próximo a 
comenzar la construcción de una planta generadora que consistirá de 
dos generadores de 3.3 Mva, de los cuales uno será backup para 
sustituir los generadores existentes. 

 
La localización para la nueva subestación y generadores será en el 
Barrio Playa  II, cerca de Villa Pesquera.” 

 
El consumo de electricidad se estima de acuerdo a las guías de la 

Autoridad de Energía Eléctrica (AEE) en 1,350 kVA. Una vez se termine su 
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desarrollo en un período estimado de 15 años. Este estimado no considera la 
significativa reducción de consumo debido a la aplicación de tecnología de 
fotovoltaicos y calentadores solares, además del uso estacional de los 
componentes. 
 

Con relación al consumo de electricidad, en las secciones 3.9 y 5.10 de la 
DIA-F se discute el impacto sobre la infraestructura de energía eléctrica y las 
medidas de conservación para alcanzar una reducción de aproximadamente 
50% en la carga de electricidad estimada de acuerdo a las guías de la AEE, 
reduciendo el consumo total a 820 kVA de los 1,646 kVA estimados.  Las guías 
de diseño publicadas por la AEE no toman en cuenta factores de la acción 
propuesta tales como el uso de fuentes renovables de energía, tipo de uso 
temporero de las unidades, por ciento de ocupación y el desarrollo gradual 
propuesto a 15 años.  La AEE confirmó en su carta de endoso la asignación al 
proyecto de una carga total de 1,350 kVA, cantidad que excede la estimada 
luego de tomar en cuenta las medidas de conservación propuestas y al final de 
los 15 años planificados.  La AEE es la entidad a cargo del manejo de esta 
infraestructura del país y es la más adecuada para evaluar y confirmar la 
disponibilidad de la misma, como lo hizo para este proyecto.  

  
2. Agua:  

 
“La demanda total estimada de agua potable de Culebra para el año 
2010 se estima en 250,000 galones por día. Basado en los datos de 
demanda obtenidos, actualmente el sistema de almacenamiento de 
Culebra posee una capacidad de retención de 5 días. 

 
La infraestructura existente en Culebra provee almacenamiento 
suficiente para satisfacer la demanda proyectada para el año 2010.  
Actualmente, la capacidad de almacenamiento de la Isla de Culebra 
es de 1.075 MG. 

 
La línea submarina proveniente de Vieques en unión con la nueva 
planta desalinizadora, proveerán la demanda de agua potable 
proyectada para el año 2010. 

 
La infraestructura disponible en el área tanto de Naguabo, Vieques y 
Culebra  la capacidad para suplir este caudal adicional.” 

 
La línea principal de entrada que suple al Pueblo de Culebra agua potable 

del tanque de almacenamiento al final de la línea submarina está instalada en la 
propiedad del Proponente. 

 
En las secciones 3.9.3, 3.9.4, 5.4, 5.6.4, 5.7.2, 5.7.6.4, 9.7.1, 9.7.2, 10.4.7 

y Apéndice 10 de la DIA-F se discuten y evalúan todos los datos relevantes al 
consumo de agua potable relacionados con el proyecto propuesto.  Además, la 
AAA, entidad con pericia en esta infraestructura, endosó el proyecto propuesto y 
señaló que cuenta con la capacidad para suplir las necesidades de agua del 
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proyecto, a la vez que requirió la instalación de equipos de conservación de 
agua, especificados por esa Autoridad.  

 
Con relación al consumo de agua, la DIA-F detalla la cantidad y 

capacidad de las cisternas para la recolección de agua de lluvia y el ahorro 
proyectado en el consumo de agua a ser suplida por la AAA.  Se indica que las 
reservas de agua totalizarán 200,000 galones y que la capacidad de las 
cisternas individuales varía según el número de habitaciones, por ejemplo, de 
500 galones para las unidades de cinco habitaciones y hasta 125 galones para 
las unidades de dos habitaciones. 

 
Con relación a los datos de precipitación anual promedio, en la sección 

3.15.3 de la DIA-F se incluye una referencia a una publicación del Servicio 
Nacional de Meteorología (Servicio Nacional) que reporta un promedio de 41.5 
pulgadas.   

 
Además, los cálculos presentados en el Apéndice 10 y en las secciones 

5.4.6 y 5.4.7 de la DIA-F toman en cuenta diversos factores, tales como el por 
ciento de ocupación y el tipo de uso para el componente residencial y turístico 
que contempla el proyecto propuesto.  Una revisión de estas secciones y de las 
tablas contenidas en el Apéndice 10 refleja que los estimados de consumo 
fueron validados mediante datos reales del tipo de uso propuesto en Culebra en 
comparación con las guías de consumo utilizadas por la AAA para proyectos 
residenciales típicos y hoteles con mayor ocupación que las hospederías tipo 
paradores, como las que contempla el proyecto de Villa Mi Terruño. 

 
Con relación al análisis del consumo de agua y los meses de menos 

lluvia, la AAA indica que su sistema de abasto de agua tiene la capacidad para 
suplir 262 unidades equivalentes, lo que a base de 400 galones por día por 
unidad equivalente totaliza una capacidad de abasto suficiente.  Las cisternas y 
demás medidas de conservación propuestas representan una reducción 
considerable en esta capacidad de abasto de la AAA y un aprovechamiento de 
otras fuentes de agua que actualmente se pierden y discurren, erosionan y 
descargan en los cuerpos de agua.   

 
Con relación al comportamiento futuro de las personas que residan o 

visiten el proyecto propuesto, en esta etapa se requiere que se planifique 
conforme al concepto que será desarrollado.  Las etapas posteriores de 
ejecución del proyecto estarán sujetas a una serie de permisos y condiciones 
entre las que el Proponente ha anticipado establecer restricciones de 
construcción y uso que persigan y logren las metas del proyecto y su concepto 
de sustentabilidad, según ha sido planificado.   

 
3. Alcantarillado Sanitario: 

 
“El sistema de alcantarillado sanitario ha sido diseñado y parte del 
mismo está en proceso de subasta. El sistema de alcantarillado 
sanitario brindará servicio a las comunidades de Fulladosa, Clark, 
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Extensión Clark, Resaca, Villa Flamenco, Las Delicias y Villa Romana. 
El mismo consiste de cinco (5) estaciones de bombeo y una estación 
de bombeo auxiliar a ser localizadas en los barrios de Fulladosa, 
Dewey, Clark, Las Delicias, La Romana y Fraile. Cada una de las 
estaciones de bombas ha sido equipada con dos o tres bombas y un 
generador de emergencia para mantener su operación cuando el 
servicio de la Autoridad de Energía Eléctrica (AEE) falle. 
La tubería de recolección de aguas usadas fue diseñada con un 
diámetro de ocho (8), diez (10) y doce (12) pulgadas de diámetro en 
PVC. 
 
La tubería principal se extiende desde la comunidad de Fulladosa a lo 
largo de la Carretera PR-250 hasta la nueva planta de tratamiento. Las 
laterales son a gravedad y descargan en sus respectivas estaciones 
de bombas. 
 
Dentro de los próximos dos años, toda la zona urbana de la Isla de 
Culebra va a estar conectada al sistema de alcantarillado sanitario que 
ha sido diseñado. La proyección de capacidad de la nueva planta de 
tratamiento indica que la misma tendrá capacidad suficiente para tratar 
la demanda de aguas sanitarias hasta el año 2015.” 

 
El desarrollador está colaborando con la AAA y sus diseñadores para 

facilitar terreno para proyectos de infraestructura. 
 
Con relación a la generación de aguas usadas, en las secciones 5.6, 

5.7.6.4, 9.7.2 y 10.4.8 de la DIA-F, incluyendo las tablas de cálculos en el 
Apéndice 10, se describen los dos sistemas que operarán en paralelo, las aguas 
sanitarias y las aguas grises, se describe el uso de aguas grises para su riego 
mediante drenajes franceses y la descarga de las aguas sanitarias al 
alcantarillado de la AAA.   

 
Con relación al volumen de generación de estas aguas residuales, los 

estimados contenidos en la DIA-F consideran, además, por cientos de 
ocupación, tipo de uso para la acción propuesta y el desarrollo gradual de la 
acción propuesta en un periodo de 15 años.  Según la propia AAA, el proyecto 
se podrá conectar al sistema de alcantarillado mediante la correspondiente 
coordinación con el diseñador del mismo, ya que se trata de un sistema tipo 
succión (vacío).  En las secciones 3.9.3 y 9.3.4 de la DIA-F se informó que dicho 
sistema sanitario ya fue construido y que fue inaugurado en el 2010 como parte 
de los proyectos prioritarios para las agencias del gobierno central.  

 
4. Alcantarillado Pluvial: 

 
“No existen facilidades de alcantarillado pluvial en las inmediaciones 
de la acción propuesta ni en la Isla de Culebra.  
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Las escorrentías pluviales del área de la acción propuesta drenan 
naturalmente hacia la Playa Cascajo, Ensenada Honda y la laguna 
que se ubica entre Punta Tampico y Punta de Maguey.” 

 
Las escorrentías pluviales se tomarán en consideración para la acción 

propuesta, estableciendo las medidas necesarias según el Reglamento Número 
3 de Lotificación y Urbanización de la Junta de Planificación, Sección 14, Manejo 
de las Aguas Pluviales e implementando las medidas conocidas como Mejores 
Prácticas de Manejo e Ingeniería (“Best Management and Engineering 
Practices,” o “BMPs” y “BEPs”), según la Agencia de Protección Ambiental 
Federal (EPA). 

 
En adición, el proponente tomará las medidas necesarias para evitar la 

erosión y sedimentación durante las actividades de construcción y luego durante 
la operación de la acción propuesta.  Esto, conforme con el Reglamento para el 
Control de la Erosión y Prevención de la Sedimentación de la JCA, que fuera 
adoptado por la Oficina General de Permisos (OGPe). 

 
El proponente utilizará cisternas en todas sus edificaciones con capacidad 

para recoger todas las aguas de los techos para reducir significativamente las 
escorrentías en el terreno y minimizar el impacto del proyecto en los drenajes 
naturales.  Esto reducirá además el uso de agua y alcantarillados sanitarios. 

 
Las secciones 3.4.5, 3.6, 3.9.4, 5.1, 5.7, 10.3, 10.4.2 y 10.4.4 de la DIA-F 

contienen una discusión y evaluación de las cuencas hidrográficas, las 
escorrentías que se generan en ellas, los cuerpos de agua en donde descargan, 
los posibles impactos ambientales, además de las medidas de prevención y 
control que se implementarán para proteger estos recursos naturales.   

 
A manera de ejemplo, la DIA-F discute el hecho de que todas las 

escorrentías de todos los techos en el proyecto se recogerán en cisternas para 
su uso no-potable, las calles se pavimentarán con materiales modernos 
permeables, entre otras medidas conocidas como BEPs y BMPs, según 
reconocidas por la EPA e incorporadas al proyecto.  En particular, para la Playa 
Cascajo, y ante la identificación en la DIA-F de los recursos marinos que allí se 
encuentran, se incorporaron medidas de prevención, como la reducción de diez 
(10) a solamente tres (3) residencias en el área de drenaje hacia esa playa, que 
comprende 16 cuerdas, y además, la residencia más cercana se distanció a más 
de ciento cincuenta (150) metros de  esta playa, entre otras medidas discutidas 
en las referidas secciones.  El Proponente ya implantó algunas de estas 
medidas en la propiedad para proteger la calidad del agua.  La propia EPA 
señaló que se deben continuar implantando estas medidas y que el permiso de 
construcción federal conocido como NPDES, hay que solicitarlo cuando 
comiencen las actividades de construcción. 

 
En los suelos de la Isla de Culebra existen condiciones de erosión en su 

estado natural, hecho históricamente documentado.  Precisamente, para evitar 
esta condición natural, es que en la DIA-F se describen las ya mencionadas 
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BMPs y BEPs con el aval de las agencias pertinentes.  El proyecto representa 
una mejor condición para beneficio de los ecosistemas marítimos cercanos.   

 
La construcción inadecuada y desproporcionada, la falta de planificación y 

la proliferación de carreteras no pavimentadas se han convertido en una de las 
principales fuentes de erosión y sedimentación en Culebra.  Precisamente a esta 
condición responde el Plan Maestro de Villa Mi Terruño con todas las medidas 
de protección ecológica y de control de erosión y prevención de sedimentación 
reseñadas en la DIA-F y en este Memorial.  

 
En carta del 5 de noviembre de 2009 el DRNA endosó el proyecto a base 

de las recomendaciones recibidas de las agencias y del público, más la 
incorporación de un corredor continuo a través de la finca como resultado de la 
reubicación y la reducción de estructuras, entre otras medidas ecológicas y de 
conservación ambiental implementadas, todas discutidas en la DIA-F,  en dicha 
carta y en este Memorial.  

 
En resumen, el potencial de impacto ambiental sobre los cuerpos de 

agua, los arrecifes de coral y sistemas bénticos cercanos al proyecto como 
consecuencia de la posibilidad de erosión y sedimentación fue previsto, 
identificado y evaluado por el Proponente en la DIA-F.  Los factores que inciden 
sobre este potencial de impacto, incluyendo tipos de suelos, topografía y 
cercanía de la acción a la zona costera, fueron incluidos por el Proponente en su 
evaluación del Plan Maestro y en la planificación de las medidas de control y 
prevención contenidas en las referidas secciones de la DIA-F y en este 
Memorial.   

 
El Plan Maestro propuesto previene e impide que en el futuro, en dicha 

propiedad, se lleve a cabo construcción improvisada, inadecuada o 
desproporcionada, típico de lo que ha sucedido en Culebra por años.  El Plan 
Maestro por el contrario provee una planificación en cuanto a la construcción y 
uso de terrenos se refiere, con controles establecidos para mejorar la calidad del 
agua de escorrentía pluvial que descarga en los cuerpos de agua y una mejoría 
en la calidad del agua de dichos cuerpos y los ecosistemas que de ellos 
dependen.  Estos temas se discutieron en las secciones 3.6 y 5.7 de la DIA-F. 

 
Con relación a los impactos sobre los cuerpos de agua, según surge de 

las investigaciones del doctor Edwin Hernández, históricamente han ocurrido 
impactos adversos en los arrecifes de coral por razón de, entre otras, las 
características de erosión y sedimentación de los suelos en la Isla de Culebra.  
Estas investigaciones no demuestran cómo la implementación de medidas de 
control de erosión y prevención de sedimentación, unidas a  la recolección y 
aprovechamiento de agua pluvial, como las incluidas en el Plan Maestro de Villa 
Mi Terruño, tienen un impacto adverso sobre los cuerpos de agua y los 
ecosistemas marinos. La recolección de agua pluvial de las áreas que serán 
impermeabilizadas, como son los techos, unidas a la instalación de BMPs y 
BEPs, resultan en unas condiciones de descarga más favorables que las 
existentes en estos suelos en su estado natural. 
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5. Vías de Acceso: 
 
“Las carreteras estatales que sirven a la Isla Municipio de Culebra, son 
la PR-250, PR-251, PR-252 y PR-253. A continuación se incluye una 
breve descripción de estas vías estatales, incluyendo longitud 
aproximada (L en kilómetros, Km.) y volumen promedio de vehículos 
por días (AADT en vpd, por sus siglas en inglés) obtenidos de la 
Autoridad de Carreteras y Transportación (ACT) hasta el año 2002.  
 
PR-253 – Esta carretera pertenece a la red terciaria de la red vial de 
Puerto Rico. La misma va desde la PR-250 en el puente levadizo 
sobre el Canal Ensenada y discurre en dirección este, Playa Sardinas 
II, hacia Fulladosa y Punta Aloe. La misma se extiende 
aproximadamente 3.2 km hasta el camino de acceso a Punta del 
Soldado.” 

 
La vía principal de acceso hacia el proyecto propuesto es la Carretera 

Municipal, también conocida como la Calle Fulladosa.  Esta carretera tiene la 
capacidad para absorber el aumento en flujo vehicular anticipado para la acción 
propuesta. 

 
En la DIA-F se discutieron los aspectos relacionados con el tránsito 

generado por el proyecto en la sección 5.11 y las características que lo hacen de 
uno reducido, tales como métodos de transportación alternos, el uso ocasional 
de la propiedad, el desarrollo gradual de la acción propuesta, cercanía al Pueblo 
de Dewey, entre otros. 

 
Con relación a la transportación marítima, en las secciones 5.11.2 y 

10.4.9 de la DIA-F, incluyendo el estudio de Impactos Acumulativos incluido en 
su Apéndice 20, se discute cómo, dada la limitada cantidad de proyectos 
propuestos o bajo desarrollo en la Isla de Culebra, sumado al paso de 
movimiento económico y al desarrollo gradual del proyecto en etapas a ser 
desarrolladas a lo largo de 15 años, el proyecto resulta en limitados impactos en 
lo que a la transportación marítima se refiere.  Además, en la sección 5.11.2 de 
la DIA-F se discute la alternativa para utilizar el espigón frente a la propiedad en 
la Ensenada Honda como mecanismo para desviar el tráfico del muelle principal 
de Culebra y sobre el puente que conecta el Barrio Playa Sardinas II, donde 
ubica el proyecto propuesto, al Pueblo de Dewey. Por otro lado, en las 
mencionadas secciones de la DIA-F y en la sección 6.7.2, se discute cómo la 
presencia de nueva actividad económica en la Isla de Culebra, como resultado 
de la acción propuesta, promueve el desarrollo y economía de negocios 
dedicados a la transportación, ya sea aérea, marítima o terrestre, al igual que 
otras empresas. 

 
Toda esta actividad económica es parte del propósito, necesidad y 

justificación del Proponente para el proyecto y, por ende, su política pública para 
la Isla de Culebra.  La ACT es la entidad a cargo de los aspectos de 
transportación y los requisitos del cumplimiento señalados por dicha agencia en 
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su carta de endoso serán cumplidos a cabalidad por el Proponente en la 
ejecución del Plan Maestro de Villa Mi Terruño.  
 
6. Desperdicios Sólidos: 
 

“Utilizando el valor de 5 libras de desperdicios por día por persona y 
proyectando el mismo a la población estimada de 1,868 habitantes 
para el año 2000 se estima un volumen de 4.67 toneladas al día o 
unas 1,705 toneladas al año. De la misma forma, utilizando el mismo 
factor pero para la población estimada de 2,128 habitantes para el año 
2010 se estima un volumen de 5.32 toneladas al día o unas 1,942 
toneladas al año. 

 
Basado en esta proyección, el SRS estaría recibiendo unas 237 
toneladas / año adicionales para el año 2010. Es importante destacar 
que la población flotante en Culebra es una significativa por lo cual 
estos totales son conservadores y deben ser ajustados.” 

 
El proyecto contempla la implementación de programas de reciclaje y 

trituración de desperdicios de jardín y vegetales para reducir significativamente 
la generación de desperdicios sólidos. 

 
En relación al tema de desperdicios sólidos, problema similar que se 

encuentra en la isla principal, se requiere de una estrategia sustentable a largo 
plazo para cumplir con los requisitos ambientales y económicos. 

 
La propuesta incluye estrategias agresivas para minimizar el impacto de 

desperdicios sólidos en la isla de Culebra. Entre ellas se provee que: 
 

1. Todo desperdicio sólido será clasificado en varios grupos de desperdicios: 
cristal, papel y otros 
 

2. Todo desperdicio sólido será compactado antes de salir del proyecto 
 

3. Un sistema de composta será desarrollado para cubrir las necesidades 
que requiera el vivero de plantas que se desarrollará para suplir plantas al 
proyecto 
 

4. Un programa sustentable de bajo impacto será desarrollado como parte 
de las normas de la Asociación de Residentes 
 
Con relación a los desperdicios sólidos, en las secciones 3.9.6, 5.14, 

9.7.3 y 10.4.10 de la DIA-F se describe la condición existente y proyectada para 
el Sistema de Relleno Sanitario (SRS) de Culebra y las cantidades de 
desperdicios sólidos que actualmente recibe y que se proyectan recibir.   

 
De la cantidad recibida en el vertedero, la cantidad máxima aportada por 

el proyecto propuesta es de aproximadamente un 5% de aumento al final de los 
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15 años planificados para el desarrollo de la acción propuesta a base de las cien 
(100) toneladas aproximadas que se reciben actualmente en el SRS por  
semana.  En caso del cierre del vertedero y su sustitución con una estación de 
trasbordo, el impacto sigue siendo igual. 

 
Con relación al comportamiento futuro de las personas que residan o 

visiten el proyecto propuesto, en esta etapa se requiere que se planifique 
conforme al concepto que será desarrollado.  Las etapas posteriores de 
ejecución del proyecto estarán sujetas a una serie de permisos y condiciones 
entre las que el Proponente anticipa establecer restricciones de construcción y 
uso, incluyendo la participación en el Programa de Reciclaje que se encuentra 
descrito en la sección 5.14 de la DIA-F.  Este programa persigue que se logren 
las metas del proyecto y su concepto de sustentabilidad, según ha sido 
planificado.   

 
La Autoridad de Desperdicios Sólidos (ADS) endosó la acción propuesta y 

requirió cumplimiento con su Ley para Crear Áreas de Recuperación de Material 
Reciclable (CRMRs) y con el Reglamento de Reciclaje.  La ADS es la entidad a 
cargo de los aspectos técnicos, administrativos y operacionales del manejo de 
los residuos sólidos y los requisitos del cumplimiento señalados serán cumplidos 
a cabalidad por el Proponente en la ejecución del Plan Maestro de Villa Mi 
Terruño.  

 
En la discusión que contiene la DIA-F sobre el Programa de Reciclaje que 

se llevará a cabo en las etapas de construcción y de operación, el Proponente 
detalla los componentes y las estrategias que son parte del mismo.   

 
7. Donación de Cuerdas al Municipio: 

 
Dentro del marco sustentable del proyecto, el Proponente ha llegado a un 

acuerdo con el Gobierno Municipal en virtud del cual traspasará y donará unas 
3.8 cuerdas para uso público al Municipio de Culebra. 

  
Toda esta actividad redunda en una aportación y colaboración de la 

empresa privada y el Proponente con el Gobierno Municipal y agencias del 
gobierno central para facilitar el uso público y así ayudar a mejorar la calidad de 
vida de todos los habitantes de la isla y propiciar un ambiente de desarrollo 
sustentable, conforme con la Ley Núm. 66 y la misión a seguir de la ACDEC. 

 
Diez Estrategias de Diseño Sustentable para Reducir Consumo: 
 
En esta etapa de planificación  se puede anticipar que las medidas 

sustentables incorporadas ahorrarán de un 30% a un 60% del consumo de los 
servicios públicos de infraestructura y recursos no renovables típicamente 
consumidos. Las Estrategias de Diseño para lograr estos ahorros se detallan a 
continuación: 
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1. Diseñar el Uso del Terreno Para Mejorar la Calidad de Vida de la 
Comunidad 
• Diseñar y Desarrollo Para Usos Cónsonos al Entorno Socioeconómico y 

Comunal 
• Transmitir Conocimiento y Tecnologías de Diseño y Construcción 

Sustentable 
• Respetar Topografía, Contornos Naturales y Zonas Marítimo-Terrestre 
• Proteger Desagües y Escorrentía Naturales y Flora y Fauna Silvestre 
• Minimizar la Huella de Desarrollo sobre el Terreno e Impacto sobre 

Vegetación 
• Dedicar Áreas para Reservas Naturales y Recreación Pasiva y Activa 

 
2. Diseño Flexible Para Promover Economías en Construcción, Operación 

y Mantenimiento 
• Diseño Modular para Reducir Costo Económico de Construcción y 

Mantenimiento 
• Selección de Materiales y Técnicas de Construcción Eficientes 
• Diseño Inteligente Para Facilitar el Uso y Operación de Espacio 
• Desarrollo de Estrategia de Diseño Modular que Maximice la Eficiencia en 

el Uso de  Equipos y Sistemas de Transportación Marítima Para Reducir 
Costo de Transportación de Materiales desde la Fábrica hasta el Proyecto 
 

3. Uso de Estrategias Naturales para Proteger y Restaurar Recursos de 
Agua 
• Limitar Impacto y Destrucción de Áreas Vegetadas  
• Estrategias para el Manejo de Aguas Pluviales para Reducir Erosión y 

Sedimentación  
• Estrategias de Retención y Mejor Uso de Aguas Naturales de Escorrentía 
• Incorporación de Estrategias de Biofiltración para Mejorar Calidad de 

Aguas Naturales  
 

4. Conservación de Agua Potable y Usos de Aguas Grises 
• Recolección de Agua de Lluvia de Techos a Cisternas Para Usos 

Domésticos y Riego 
• Diseño con Materiales y Equipo de Alta Eficiencia y Menor Consumo de 

Agua 
• Diseño de Sistemas Separados de Plomería Sanitaria para Usar Aguas 

Grises  
• Uso y Circulación de Aguas de Caminos de Entrada y Patios para Mejorar 

Riego de Vegetación 
 

5. Diseño y Estrategias Para Reducir Impacto de Calor y Mejorar la 
Temperatura Ambiente 
• Orientación de Estructuras y Usos para Maximizar Ventilación y Reducir 

Calor Solar 
• Diseño Estructural y Pasivo para Maximizar Sombra y Reducir Consumo 

Energético 
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• Usos de Balcones, Cortinas, Patios Interiores u Otras Técnicas de 
Ventilación Natural 

• Uso de Topografía, Árboles y Elementos Naturales para Ventilación y 
Confort Termal 

• Uso de Materiales Reflectivos e Insulantes para Reducir o Crear Barreras 
al Calor 
 

6. Reducir el Consumo de Energía Eléctrica y Maximizar Sustentabilidad 
Energética  
• Maximizar Uso de Materiales Naturales y Locales Considerando su Costo 

Ambiental 
• Propiciar el Uso de Energía más Limpia Ambientalmente y Renovable  
• Uso de Tecnologías de Energía Renovable como Calentadores Solares y 

Fotovoltaicos 
• Uso de Equipos de Cocina, Ventilación y Iluminación de Consumo 

Eficiente de Energía 
 

7. Promover la Salud y Calidad de Vida de Ocupantes de Espacio Interior 
• Contorno Saludable que Minimice Plagas, Insectos y Desarrollo de 

Microbios 
• Contorno Agradable que Maximice Vistas de Naturaleza y Comunión con 

el Ambiente 
• Diseño para Mejorar la Ventilación y Calidad de Aire y Extracción de 

Olores 
• Control Automático y del Ocupante de Ventilación y Acondicionamiento de 

Aire 
• Incorporación de Equipo y Tecnología de Telecomunicación y Música 

Eficiente 
 

8. Propiciar Uso de Plantas y Árboles Endémicos y Limitar Uso de Plantas 
Exóticas 
• Uso de Material de Plantas Adaptadas a la Región, Suelos y Lluvia 

Disponible en la Isla para Evitar Riego y Mantenimiento Excesivo 
• Propiciar el Uso de Vegetación Nativa con Flores y la Propagación de 

Especies Extintas o en Peligro 
• Limitar el Uso de Plantas Exóticas o que Requieran Riego y 

Mantenimiento 
• Explorar Posibilidades de Restablecer Áreas para Vida Silvestre 
• Proteger al Máximo Plantas y Árboles Adultos y Formaciones o Lugares 

de Interés 
• Cultivar un Vivero Para Especies Nativas y Árboles Para Reforestación 
• Dar Orientación e Instrucción a los Residentes y Visitantes para Proteger 

Fauna y Flora 
 
9. Seleccionar Materiales y Equipo de Poco Consumo Energético y 

Recursos de Agua  Potable 
• Favorecer Materiales que Usen Materia Prima Reciclada 
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• Evitar Uso de Materiales Tóxicos o que Afecten la Salud o el Ambiente 
• Estudiar la Vida Útil y Ciclo de Vida de los Materiales para Propiciar la 

Economía Global de Recursos No Renovables. 
• Requerir que la Madera Sea de Una Fuente Renovable y Sustentable 

 
10. Establecer Un Plan de Reciclaje y Disposición de Desperdicios Sólidos 

del Proyecto y los  Subcontratistas  
• Promover  el Reciclaje y Minimizar el  Impacto de Desperdicios Sólidos 

No Degradables en los Vertederos  
• Proveer Instalaciones para Facilitar la Clasificación y el Reciclaje  
• Continuar el Plan Después de Terminada la Construcción y la Ocupación 

Permanente de las Facilidades Turísticas y las Viviendas 
• Promover Una Mini-Industria de Servicio de Materiales Reciclables en la 

Isla 
• Cooperar con las Autoridades Municipales y Estatales para Promover el 

Reciclaje y Disposición Mesurada de Desperdicios Sólidos 
 
D. Conformidad con la Ley de Ecoturismo de P.R., Ley Núm. 340: 
 
El proyecto propuesto está promoviendo la política pública de ecoturismo, 

citada anteriormente. No solamente proporcionará una facilidad de estudio 
científico del medioambiente terrestre y marino, sino que servirá como foro 
educativo para promover un cambio en la mentalidad de todos los 
puertorriqueños. Además, logrará desarrollar una conciencia de conservación de 
ambiente, sin detener el desarrollo social y económico de la isla. Así, se logra el 
propósito de educar y demostrar, al mismo tiempo, que se puede vivir en 
armonía con la naturaleza.  

 
E. Conformidad con la Resolución JP-215: 
 
El predio de terreno a desarrollarse incluye dos distritos de calificación: 

distrito R0-25C y distrito R0-1C.  El Proponente solicita en la consulta de 
ubicación que se permitan parámetros de construcción para una densidad 
poblacional mayor en la totalidad de la finca y dos hospederías, un campamento, 
y su área accesoria de servicio y mantenimiento.  A continuación la justificación 
de esta solicitud. 

 
La JP puede autorizar esta consulta de ubicación para el proyecto de Villa 

Mi Terruño basada en la autoridad que le confiere la sección 60.00 del 
Reglamento Núm. 4 sobre Proyectos con Características Especiales.  La JP 
puede basar su determinación además, en las disposiciones sustantivas 
contenidas en la Ley Núm. 66 y el Plan de Usos de Terrenos de Culebra, entre 
otras disposiciones aplicables. 

 
La JP es el organismo facultado por ley para guiar el desarrollo integral 

del país y hacer las determinaciones sobre usos de terrenos en Puerto Rico, 
Artículos 4 y 11, inciso 14, Ley Núm. 75 de 24 de junio de 1975, según 
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enmendada.  La JP es la entidad gubernamental con facultad para evaluar los 
proyectos que se presentan mediante consulta de ubicación, según la Sección 
57.00 del Reglamento Núm. 4. 

 
La consulta de ubicación es el procedimiento ante la JP, para que se 

evalúe, pase juicio y tome la determinación que estime pertinente sobre 
propuestos usos de terrenos que no son permitidos ministerialmente por la 
reglamentación aplicable en áreas calificadas, pero que las disposiciones 
reglamentarias o legales proveen para que se consideren por la JP.  

 
Mediante la Ley de Municipios Autónomos, Ley Núm. 81 del 30 de agosto 

de 1991, según enmendada (Artículo 13.004), se autorizó a los municipios a 
adoptar Planes de Ordenación de conformidad con lo dispuesto en el Capítulo 
XIII de la misma.  El Plan de Ordenación Territorial (POT) del Municipio de 
Culebra del 30 de junio de 2006 se encuentra en la Fase IV.  En vista de que el 
POT para Culebra aún no ha sido aprobado, de acuerdo al Artículo 13.020 de la 
Ley Núm. 81, la JP debe evaluar la consulta tomando en consideración los 
Mapas de Zonificación del Municipio de Culebra, vigentes, y las disposiciones 
contenidas en la Ley Núm. 66 por disposición expresa de la JP, la Resolución 
Núm. JP-215, el Reglamento Núm. 4, vigente, el Reglamento de Procedimientos 
Adjudicativos de la JP, y los Objetivos y Políticas Públicas del Plan de Usos de 
Terrenos de Puerto Rico, entre otras disposiciones reglamentarias, legales o de 
política pública aplicables. 

 
Para implementar la política pública de la Ley Núm. 66, se estableció que 

previo a la aprobación o autorización de cualquier proyecto en el Municipio de 
Culebra, se deberá obtener el endoso de la ACDEC.  La ACDEC es el 
organismo gubernamental encargado de la formulación, adopción y 
administración de los planes y programas para la conservación, uso y desarrollo 
del Municipio de Culebra.  El Artículo 7 de la Ley Núm. 66 establece guías y 
normas de conducta para ACDEC al disponer que: 
 
“En el ejercicio de sus poderes y obligaciones la ACDEC deberá tomar en 
consideración la política pública expresada en esta ley, la legislación actual 
vigente y las siguientes normas generales:  

 
a. Todo desarrollo de terreno y proyectos de construcción deberán 

estimular el crecimiento normal a los fines de elevar los niveles de 
vida en Culebra a los niveles promedios en la isla principal de 
Puerto Rico.  

b. Todo desarrollo de terreno y proyecto de construcción, deberán 
respetar la topografía y el ambiente natural reduciendo al mínimo 
sus alteraciones.” 

 
21 LPRA sec. 890g 
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Basado en esta legislación, al considerar y actuar sobre sus endosos, la 
ACDEC tiene el deber ministerial de estimular el crecimiento y desarrollo 
ordenado de la Isla de Culebra. En cuanto a proyectos de desarrollo y 
construcción, según el estatuto, es menester respetar la topografía y el ambiente 
natural con el propósito de reducir al mínimo sus alteraciones. Dicha ley, en 
efecto, ordena una normativa de desarrollo balanceado y ordenado, no una 
prohibición o misión absoluta de paralizar el desarrollo. Según indicado 
anteriormente, la ACDEC endosó el proyecto propuesto sujeto al cumplimiento 
de sus recomendaciones. 

 
Según la Hoja Núm. 5 del Mapa de Zonificación de Culebra de 14 de julio 

de 1987, en la finca de 104 cuerdas objeto de consulta se encuentran unas 29 
cuerdas zonificadas R0-1C en su extensión sur frente a la Playa Cascajo 
equivalentes a 28% de la cabida de la finca. El resto de la finca, o sea 
aproximadamente 75 cuerdas en la porción norte frente a Ensenada Honda, 
están zonificadas R0-25C según el referido Mapa. Estas designaciones han sido 
establecidas para Culebra según la Resolución JP-215 de la JP en el año 1975 
para establecer los controles necesarios que propendan un desarrollo ordenado 
y el mejor uso de los terrenos, en armonía con las disposiciones de la Ley Núm. 
66. 

 
El Proyecto está localizado inmediatamente al sur del centro urbano de 

Culebra y por ende, en el área de ensanche urbano natural del Pueblo. Este 
terreno presenta una localización ideal para usos residenciales turísticos que se 
beneficiarían de su proximidad a servicios y usos cotidianos.  El uso agrícola en 
la porción calificada R0-25C no sería compatible con la conservación de los 
recursos naturales existentes ni con el uso eficiente del terreno.  

 
Al considerar el contexto de donde este proyecto esta localizado en 

referencia a las áreas desarrolladas de la isla, el mismo se encuentra entre dos 
áreas ya desarrolladas en el Sector Sardinas II, Barrio Punta Soldado de 
Culebra. Estas son, el Pueblo de Dewey y el desarrollo conocido como Ocho 
Cuerdas. La JP y la ACDEC ya han considerado y permitido, dentro de distritos 
R0-25C, proyectos residenciales y turísticos con mayor densidad que Villa Mi 
Terruño y sin las múltiples medidas de protección y conservación del ambiente 
adoptadas y desarrolladas como parte del Plan Maestro de Villa Mi Terruño. Los 
proyectos colindantes de residencias y turísticos en el área tienen mayor 
densidad. Además, la JP autorizó un proyecto de vivienda unifamiliar en lotes de 
300 metros cuadrados en la colindancia inmediata al oeste. La JP puede tomar 
conocimiento de numerosos desarrollos informales en terrenos colindantes sin 
los correspondientes permisos, como por ejemplo, el de Ocho Cuerdas. 

 
Según la calificación de suelos actual para la finca, la mayor densidad 

poblacional en construcción está permitida en el área frente a la Playa Cascajo, 
a razón de casas para hasta dos familias, hospederías, instituciones religiosas, y 
usos agrícolas en solares con cabida mínima de una cuerda.  En contraste, en el 
área frente a la carretera municipal (camino a Punta Soldado) se permiten los 
mismos usos, con excepción de instituciones religiosas, en solares con cabida 
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mínima de 25 cuerdas, o sea, una densidad poblacional menor. La situación 
actual de calificación de los terrenos de Villa Mi Terruño, por tanto, no permite 
establecer los controles necesarios que propendan un desarrollo ordenado y el 
mejor uso de los terrenos, en armonía con la Ley Núm. 66. Es decir, permite una 
densidad más alta en el área de mayor recurso ecológico y establece un área de 
densidad más baja en el ensanche natural de desarrollo urbano.  

 
A base de esta calificación, en la porción sur de la propiedad se permite 

lotificar 29 solares con cabida de poco más de una cuerda y construir casas de 
hasta dos familias, lo que totaliza, como mínimo, unas 58 estructuras 
residenciales frente a la playa si cada familia construye una casa, además de la 
construcción de hospederías en dichos solares. En el resto de la propiedad, a 
base de su calificación, se permite lotificar en solares con un mínimo de 25 
cuerdas y construir 6 casas, 3 residencias primarias para personas directamente 
relacionadas con el uso agrícola de los terrenos, además de hoteles de turismo 
en cada solar. Quiere decir que, como mínimo, se pueden construir unas 9 
estructuras residenciales adicionales y 3 hoteles de turismo en la porción norte 
en dirección hacia a la carretera.  Todo lo anterior totaliza, como mínimo, unas 
67 estructuras residenciales, un número de hospederías, y 3 hoteles de turismo 
en la finca.  Todo esto, concentrado en las laderas menos impactadas del 
terreno en la porción sur de la finca hacia la playa. 

 
En esencia, el Plan Maestro de Villa Mi Terruño lo que propone es 

transferir la densidad poblacional de 47 de las 58 estructuras residenciales 
permitidas en las 29 cuerdas calificadas R0-1C, a la porción norte de la finca 
hacia la carretera calificada R0-25C, según las recomendaciones y comentarios 
recibidos de las agencias ambientales en el proceso de consulta y de revisión 
ambiental, ya que el número de paradores turísticos está permitido dentro de 
dicha calificación.  La ubicación de la densidad poblacional de estas 47 
estructuras residenciales en el lado norte calificado R0-25C, más 11 estructuras 
adicionales propuestas, requiere de una aprobación bajo la Sección 60.01(1) del 
Reglamento Núm. 4 para que se permita desarrollar un total de 58 estructuras 
residenciales en dicha porción. Esta porción de la finca está localizada 
inmediatamente al sureste y adyacente al centro urbano de Culebra y, por ende, 
en el área de próximo desarrollo natural del Pueblo, según el patrón de 
desarrollo y uso de terrenos del centro urbano.  Esta finca presenta una 
localización ideal para usos residenciales turísticos que se beneficiarían de su 
proximidad a servicios y usos cotidianos, disponibilidad de infraestructura cerca, 
estableciendo un patrón de unidades dúplex y sencillas familiares cerca del 
centro urbano y continuando con un desarrollo menos denso según se adentra a 
la propiedad, se acerca a los recursos ecológicos más significativos, y se aleja 
de la carretera de acceso y de actividades urbanas. Es decir, que la menor 
densidad poblacional, o las restantes 11 estructuras residenciales propuestas, 
permanecerán en la porción de la finca calificada R0-1C, ya que por su situación 
especial frente a la Playa Cascajo, requiere de un diseño particular.  

 
Según se puede apreciar, el Plan Maestro resulta en una densidad 

poblacional en promedio un poco mayor a la permitida en los distritos de 



 52

calificación. Entiéndase, una densidad poblacional de 69 estructuras 
residenciales en la totalidad de la finca, o de 0.66 estructuras por cuerda, 
comparado con 67 estructuras permitidas, equivalentes a 0.64 estructuras por 
cuerda.  Además, el Plan Maestro incorpora las dos hospederías y el 
campamento como parte del componente económico y de aprovechamiento 
ambiental del proyecto.  Es decir, lo que se propone es muy similar a lo 
actualmente permitido y, en esencia, consiste en su redistribución y acomodo 
dentro de la propiedad en grupos tipo “clusters” para maximizar el área de 
conservación de acuerdo a las recomendaciones del USFWS y el DRNA. 

 
Los usos propuestos y las características de densidad poblacional 

propuestas para este proyecto, se enmarcan dentro de los parámetros 
establecidos en la Resolución JP-215, ya que se proponen usos residenciales y 
de hospederías con características de baja densidad. La estructura para uso 
accesorio de servicios y mantenimiento está autorizada por la Sección 51.06 del 
Reglamento Núm. 4. 
 

VI. En Resumen (CONCLUSIÓN)  
 

El Plan Maestro de Villa Mi Terruño tiene como objetivo principal lograr un 
desarrollo modelo sustentable y exitoso desde el punto de vista ecológico, 
económico y social. Para lograr este objetivo se introducen los conceptos de 
“conjunto” y “límite o huella territorial desarrollable,” entre otros, en los cuales se 
definen y limitan desde un principio el área para la ubicación y construcción de 
las edificaciones residenciales de tal forma que el residente no pueda impactar 
el resto del solar, preservando su estado natural existente y se reduce al mínimo 
la necesidad de recursos no renovables y el uso de infraestructura. 

 
Al mismo tiempo la cercanía de la ubicación del proyecto propuesto al 

centro urbano de Culebra presenta una localización ideal para usos 
residenciales-turísticos que se beneficiarían de su proximidad a servicios y usos 
cotidianos. A la luz de esta ubicación especial y los recursos ecológicos que 
existen en el predio, el Proponente entiende que usos residenciales turísticos 
harían un mejor uso de este terreno que dedicarlo a  usos agrícolas o exponerlo 
a una posible densidad de seis viviendas por cuerda, lo que es contrario a la 
política pública de establecer los controles necesarios que propendan un 
desarrollo ordenado e integral armónico. Se propone que, como mejor 
alternativa, se debe de aprovechar esta localización especial y conceder una 
densidad poblacional y parámetros de construcción que permitan una transicion 
más llevadera. Los usos agrícolas no conservarían los recursos naturales 
existentes de la forma en que el concepto para el Plan de Maestro de Villa Mi 
Terruño así lo logra. Además, que no contribuirían a resolver las necesidades 
sociales y económicas de Culebra.  

 
Por último, cabe señalar que el Plan Maestro propuesto se está llevando 

a cabo por una entidad que ya ha comprometido recursos sustanciales, está 
cooperando con la AAA y con la AEE para mejorar la infraestructura del agua, 
alcantarillado y energía eléctrica de la isla y con las agencias ambientales para 
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vigorizar los recursos ecológicos dentro de la finca y ayudar a recuperar una 
especie en peligro de extinción para beneficio de la misma. El Proponente 
acordó transferirle al Municipio de Culebra 3.8 cuerdas para uso público. 
Además, el Proponente ha establecido una fundación para desarrollar 
programas educativos, sociales y culturales para beneficio de la comunidad de 
Culebra.  

 
El Proponente tiene acceso a los recursos técnicos, sociales y 

económicos necesarios para llevar a cabo este Plan Maestro como un modelo 
de desarrollo integral armónico y sustentable para Culebra.  Villa Mi Terruño 
tiene el firme propósito de llevar a cabo un desarrollo sustentable que sea 
modelo para la integración no solamente del sector privado con el público, sino 
de los sectores de estudio científico, educativo y filantrópico. Todo lo anterior, en 
consecución de los objetivos de proteger los recursos naturales, promover la 
conservación del ambiente y procurar un desarrollo ordenado y responsable que 
estimule la actividad socioeconómica de la comunidad en que ubica. Villa Mi 
Terruño va a situar a  Culebra y a Puerto Rico como modelo nacional e 
internacional en los esfuerzos que existen a nivel mundial para lograr un 
desarrollo sustentable que proteja el medioambiente de nuestra Isla y del 
planeta. 
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Localización 



GRAN APERTURA CENTRO DE VELA JUVENIL DE CULEBRA P.R.  

        
                                                                                                                                     Revisando equipo. 

            
                                     Teoría.                                                                                               La orza. 
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                            De la teoría al agua.     

   
 



ALGUNAS DIAPOSITIVAS DE PRESENTACIÓN PREPARADA POR ROBERT CHRISTIANSEN, INSTRUCTOR-FUNDADOR 

Introducción
El 14 de marzo de 2008 se 
celebró la primera clínica 
de vela de la Fundación Mi 
Terruño, sede del Centro 
Juvenil de Vela de Culebra. 
Fue un éxito total. 
Participaron 60 niños  
entre las edades de 6 a 18 
años. Estuvimos 
aprendiendo de 9:00am a  
4:00pm y los niños todavía 
no se querían ir, lo cual 
significa que en Culebra 
existe potencial. 

Primero se atendieron los niños de la escuela privada de 
Culebra. Participaron 35 niños y niñas.

 
 
  

Clase teórica, la cual duró alrededor de 35 minutos. 
La teoría es sumamente importante para que los 
niños  puedan aplicar las destrezas mientras 

navegan.

Niño de 8 años tomando su primera clase de vela en un Optimus.

 



 



Dos niños de 15 años tomando su primera clase vela en un Laser. Niño tomando su primera clase de vela en un Optimus. 

 

Dos niños navegando solos por primera vez en un Laser.

Periódico El Vocero 15 de marzo de 2008

 
 



  

Culebra Dinghy International Regatta

• Se celebró el 14 y 15 de 
marzo de 2008 en la 
Bahía de Ensenada
Honda en Culebra.

• Participaron 37

veleristas.

• Por primera vez
participó una niña
culebrense.

   
 
 

        
     ROBERT CHRISTIANSEN, INSTRUCTOR-FUNDADOR    INSTR. ROBERT CHRISTIANSEN 



 

 



     
                               Práctica en el muelle.                           ¡Todos a navegar! 

           
                                Niñas regateando.                                                                    Instrucción individual en el agua.     
 



 

     
“Prepare to come about!”                                                 Los mayores más avanzados ayudan a los menores. 

        
                 Con el timón en mano. 



   
        Mojándome los pies, a ver si me animo… ¡Me animo! ¿Oye, cuándo me toca a mí? 
             

    
                        Ayudando a recoger…                     Y cuidar del equipo. 



 
INSTR. GERARDO FERNÁNDEZ 

 
   INSTRS. GABRIEL RAMOS Y EMILIO VASSALLO  

!La pasamos súper, GRACIAS! 
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VILLA MI TERRUÑO          ANEJO 5 
11-2012 
AREAS CONSERVADAS Y NO DESARROLLADAS DE LA PROPUESTA 
 

 
 
CUERDAS DE TERRENO: APROX. 104 
 
TOTAL DE CUERDAS CONSERVADAS: 70 CUERDAS 




