ESTADO LIERE ASOCIADO DE PUERTO RICO
Oficina del Gobernadar -
JUNTA DE PLANIFICACION
Santurce, Puerto Rico

20 de julio de 1994

Quinta Extensitn a la
Consulta Nimero 92-77-0845-JPU

RESQLUCION

Esta Junta de Planificacidn, en su reunion del 28 de
agosto de 1992, suspendié todo tramite ulterior y archivo el
expediente de ' la Consulta Namerc 92-77-0845-JPU, sobre la
nbicacién de un proyecto residencial turistico, por gquince
(15) dias a partir de la notificacion del informe corres-
pondiente, para recibir los comentarios de las agencias
concernidas; y por treinta (30) diags a partir de dicha
notificacién, para gque la parte proponente redisefiara el
proyecto propuesto conforme a la Seccién B3.06, Inciso 5 del
Reglamento de Planificacién Namero 4, y ademias para que
demostrara evidencia de que el acceso es de caracter pGblico.
El predio objeto de consulta tiene cabida de 34.34 cuerdas y
radica al Norte de la Carretera Estatal Namero 250 en el
Barrio Flamenco (Sector Delicias) del Municipio de Culebra.
Dichos terrenos estdn comprendidos dentro de un Distrito
R-0-25-C, segin el Mapa de Zonificacifn Especial de Culebra
vigente. ‘

Posteriormente, ~ esta Junta de Planificacién, en su
reunién del 12 de noviembre de 1992, suspendi6é todo trémite
ulterior y archivé el expediente de la Consulta Namero
92-77-0845-JPU por treinta (30) dias a partir de la
notificaci6n del informe correspondiente, para gque la parte
proponente demostrara el interés social del proyecto vy
discutiera como cumpliria con el Reglamento de Planificacién
Namero 4 (Reglamento de Zonificacién) con relacidén al acceso
del proyecto.

Mas tarde, esta Junta de Planificacién, en su reunidn del
28 de enero de 1993, determind necesario que el proyecto
propuesto  cumpliera con la Ley Sobre Politica Piblica
Ambiental (Ley 9) del 18 de junio de 1970; ademads, determind
necesario llevar a cabo una audiencia piliblica, a los fines de
escuchar los planteamientos de todos los interesados en el
establecimiento del referido proyecto.

Luego, esta Junta de Planificacidén, en su reunidn del 31
de mayo de 1994, suspendis todo trémite ulterior y archivd el
expediente de la consulta para recibir los comentarios de la
Auntoridad para el Desarrollo y Conservacidn de Culebra.

1094 Dichos comentarios fueron recibidos el 15 de julio de
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Para considerar 1los planteamientos vy pruebai g?é i;g
partes interesadas en la consulta que nos ocupa se cele

' 10:00 A.M.,
i ] 22 de octubre de 1993, a las 100 A
X;Stgl gg?éicgeeisgigleas de la Casa Alcaldia del Municipio de

Culebras.
Del expediente del caso, de' lg pru?ba documental y
testifical aportada se llega a las siquientes:

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. E1l predio objeto de consulta tiene una cgglgg
de 34.347 cuerdas y radica al Norte .
Carretera Estatal Nimero 250 en e; Barrio
Flamenco, Sector Las Delicias del Municipio d?
Culebra. El referido predic esté& dellmltqdo.
per el ©Norte, con el remanante de la finca
principal; por el Sur, con terrenos p;opledad
del Estado Libre Asociado de Puerto Rico; por
el Este, con terrenos propiedad de la sefipra
Juana Rosario Vda. de Feliciano: y por el
Oeste, con terrenos propiedad del Gobierno de
los Estados Unidos de América (antes) hoy
Estado Libre Asociado de Puerto Rico. Los
terrenos exhiben una topografia semillana Yy el
movimiento de terreno serda minimo. No existen
Cuerpos de agua naturales en el terreno ya que
el Gnico cuerpo de agua existente es yuna
pequefia charca artificial ubicada en 1la parte
baja del terreno, Actualmente los terrenos se
encuentran vacantes.

2. Se . Propone la ubicacién de un  proyecto
resldencial - turistice que consistird de:

@. Una hospederis de treinta (30)
habitaciones con su edificio de
servicios que incluird oficinas de
administracien, restaurante, tienda de
articulo de primera hecesidad
(Convenience Store), canchas y piscina
En un &rea aproximada de 3.5 cuerdas a
ser dedicadas a estos fines. Dicha
hospedaria llevars el nombre de
"Posada del Coronel"”, en alusi6n a la
Ensenada del Coronel, préxima al
terreno. La misma estara localizada
€n  una de las dreas altas de la finca
aprovechandoe lag vistas, tanto de la
Ensenada como del resto del propuesto
desarrollo. En términos tonceptuales,
la propuesta hospederia sers elemento
principal del pProyecto cuya
arquitectura caribefia regulard el
estilo a predominar en el &rea, asi
como identificara el resta del
proyecto.

b. Veinticuatro (24} unidades bésicas
dedicadas a vivienda de interés social
eén un area de cinco (5.0) cuerdas.
Dichas unidades seran rentadasg 0
vendidas en  coordinacién con las
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autoridades municipales a aquellos
residentes bonafide del Municipio de
Culebra. Las referidas viviendas
mantendrén el disefio arquitecténico
del proyecto y serdn provistas de la
infraestructura necesaria para su
operacifm.

c. Cuarenta vy una (41) residencias tipo
"yillas" con una cabida aproximada de
2,000 metros cuadrados cada una de
ellas. Dichas villas, a opcién de los
compradores de las mismas, podrén ser
administradas por la hospederia para
ser alquniladas en los tiempos que el
duefio no las esté usando (concepto
"Time-sharing").

3. Como parte del proyecto propuesto se impondran
condiciones restrictivas sobre la finca y sus
usuarios o habitantes, incluyendo vy sin
limitarse a lo siguiente:

a. Se requerird se siga un estilo de
arquitectura caribefia, los materiales
a utilizarse vy el disefio serén
reglamentados por el Comité
Arguitecténico.

b. Todas las casas gue se edifiquen en el
proyecto deberdn proveer para la
recoleccién de todas las aguas que
caigan scbre sus techos en una
cisterna para uso residencial de cada
unidad. Serd reglamentario el uso de
aparatos sanitarios de consumo minimo
(tréz pintas de fluido por descarga
sanitaria).

€. Los solares de 1las wvillas estaradn
separados de la calle de acceso a la
hospederia por una franja comunal que
impedird el acceso de autombviles a
las villas.

d. Los solares de las villas estaran
separados de la calle de acceso a la
hospederia que es el lugar donde
coincidirén los caminos de las villas.

€. Para +tener acceso a las villas los
visitantes deberédn pasar por la
hospederia que es el lugar donde
coincidirdn los caminos de las villas,

f. No se permitird el acceso a las villas
del proyecto de automéviles conven-
cionales, tan sd0lo se  permitiran
carritos de golf o bicicletas. Los
automéviles que entren al proyecto se
estacionarén en el drea que la
hospederia proveerda y no  tendrén

—;&L FTAWARYY, £37A0O0 LIZAE ASOCIADO DE PUSRTO GO

r L s
KRm¥e T A LECING, OEL GOBERNADOR
”‘ AR (UNTA DE PLANIFICACION



Continuacibn:

Consulta Nimero 92-77-0845-JFU

acceso a las villas. La hospederia
proveera transportacion colectilva a, ¥y
desde el poblado, 1la playa y el
aeropuerto.

pPara asegurar el cumplimiento de este
requisito las calles o caminos de las
villas no tendrén libre comunicacion
con la calle de acceso del exterior
hasta la hospederia.

g. Las @&reas comunales de las villas
serdn mantenidas por la Asociacién de
Duefios que se organizard vy se
financiard con un cargo por mante-
nimiento gue se impondrad a cada duefio
y cuyo cargo constituird un gravamen
contra su propiedad.

h. Se fomentard la siembra de arboles y
el tratamiento paisajista por parte de
los propietarios de las villas.

El proyecto propuestc ser8 construido en dos
(2) etapas y las mismas estarin en armonia con
la provisién de infraestructura. La primera
fase incluird el desarrollo del terreno, las
viviendas de interés social, la hospederia y de
diez (10) a quince (15) wvillas. La segunda
fase consistird en la construccién gradual de
las restantes villas hasta completar las
cincuenta y un (51) villas propuestas.

En la periferia al proyecto propuesto se
encuentra el drea de parcelas municipales de
Villa Mufieco, junto con el &rea de viviendas
construidas por la Agencia Federal para el
Manejo de Emergencias (FEMA), el Programa Dale
la Mano a Puerto Rico y la Oficina de Vivienda
Permanente. Ademds, colindan con el A&rea
propuesta para el proyecto las parcelas
municipales y el &rea del Camino Las Delicias.
El 4&rea del proyecto queda separada de la
costa, y el sector maritimo mds cercano es la
Bahia Ensenada Honda. Por otra parte, para
tener acceso a la Bahlia es necesario atravesar
el &rea de parcelas municipales La Romana.

El acceso vehicular al proyecto propuesto seri
desde la Carretera Estatal Nimero 250, a través
del terreno perteneciente al Municipio de
Culebra que es un remanente al Este del
Proyecto Residencial Unifamiliar Villa Romana
(Consulta Nimereo 92-77-0158-JGU). Este seré
considerado como el acceso principal al
proyecto y ser& tratado como tal, se continuaré
la seccién de Carretera de la Carretera Estatal
Niimero 250. Como acceso secundario se
utilizard la servidumbre de paso de 8.00 metros
de ancho en la colindancia Este, 1la cual es a
través del Camino Las Delicias intersectando
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con la Carretera Estatal MNimero 250. Esta

gservidumbre de paso se encuentra en tierra Y
piedra, ©por lo que la parte propongn;e
realizara las mejoras necesarlas a dicho
acceso.

( uando el royecto no fomenta el uso de
ﬁﬁgomgviles en gu interior, se contempla que
tanto las viviendas de interés social (24
vunidades de vivienda basica) asi como el
parador y las villas, aumenten el trédnsito que
discurre a través de la Carretera Estatal
Nimero 250. En el sector donde se propone
ubicar el proyecto, el trinsito ag
ininterrumpide en direccidn Este a Oeste,Qhagta
llegar al pueblo. La parte proponente 1nd}c6
que tanto el acceso propuesto como el trdnsito
en el A&rea mantendran niveles de flujo
vehicular aceptables.

Entendemos que el trénsito vehicular que genere
el proyecto propuesto, dada su naturaleza y la
operaciodn del mismo (hospederia, villas vy
viviendas de interés social) podra ser
absorbido por las vias existentes en el sector.

La Autoridad de Carreteras, en comunicacidn del
2 de noviembre de 1993, indi¢é que en el
Programa de Construccién de Carreteras de dicha
agencia para los proximos cinco (5) afios no se
contempla proyecto alguno de carretera gque
afecte el desarrollc propuesto. Ademids, sefiald
gue se deberd consultar al Municipio de Culebra
con relacién a los accesos y la capacidad de
las vias adyacentes al desarrollo.

En carta del 8 de julio de 1993, el Gobierno
Municipal de Culebra endosd el proyecto
propuesto y el acceso al proyecto desde la
Carretera Estatal Nimero 250 a través del
terreno perteneciente al municipio, el cual
resulta ser un remanente al este del proyecto
residencial wunifamiliar Villa Romana. Ademés,
seflalé gue el endoso al acceso estéd sujeto al
disefio final del camino y a las demas
condiciones que el referido municipio le
imponga al desarrollador.

Cabe mencionar que en comunicacién posterior
del 20 de diciembre de 1992, el Municipio de
Culebra sefiald que el proyecto habri de ayudar
a resolver el problema de vivienda existente en
dicho municipio.

En cuanto a la infraestructura, en el predio
cbjeto de consulta no existen facilidades de
luz eléctrica, agua potable y alcantarillado
sanitario para servir al proyecto propuesto.
No obstante, al haber una comunidad cercana, la
Junta de Planificacidn tiene conocimiento que
por mediacidén del proyecto de "La Romana"
podrian proveerse facilidades de 1luz y agua.
Tampoco existen facilidades de alcantarillado
sanitario.
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La Autoridad de Energia Eléctrica, en
comunicacién del 2 de septiembre de 1992,
indicd que habrd de realizarse el estudio
correspondiente para indicarla_ al abonado _el
punto de conexidén y las aportaciones necesarias
para la realizacitn de mejoras al sistema

eléctrico existente.

La Autoridad de Acueductos y Alcantarillados,
en comunicacién del 4 de agosto de 1993,
informé en cuanto a las facilidades de
acueducto y alcantarillade sanitario existentes
que puedan servir al proyecto.

a. Sistema de Agua

El servicio de agua para las primeras
veinticinco (25) unidades del
proyecto podré ser prestado mediante
conexidn a la cafieria de 4" de
didmetro existente en la Carretera
Estatal Niamera 250. Para las unidades
restantes, dicho servicio serd
prestado cuando estén construidas las
mejoras al sistema de acuveductoe
Vieques - Culebra. Ademis, serd
necesario que el duefio del proyecto
aporte a dicha Autoridad la cantidad
de cien dblares ($100.00) por cada
unidad de vivienda egquivalente a
conectarse y hacer uso del sistema de
distribucién de agua. Los planos para
la instalacién del sistema de distri-
bucidén de agua, deber&n ser sometidos
por el duefio del proyecto, de acuerdo
al Reglamento para la Certificacién de
Planos de Construccion, antes de
proceder c¢on la construccién de las
obras.

b. Sistema de Alcantarillado Sanitario

Para la disposicién de las aguas
residuales originadas por el proyecto
propuesto, la parte proponente deberd
consultar a la Junta de Calidad
Ambiental (JCA) y a la Administracién
de Reglamentos y Permisos (ARPE), a
los fines de que dichas agencias
determinen el tipo de tratamiento ¥
eliminacifén final a ser utilizadas
toda vez que en las inmediaciones del
proyecto la Autoridad de Acueductos y

Alcantarillados no cuenta con
facilidades de alcantarillado
Saﬂitariﬂ .

La parte proponente indicd gque el
sistema de aqua seria provisto
mediante el uso de la planta desa-
linizadora, y ademds utilizarid un
sistema de captacidon pluvial. En
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0 a la disposicién final de las
23325 servidas, el propogente nzfgaig
ue utilizaria una nueva tec g
o ra el +tratamiento de efluentes
g:nitarios Yy su conversifn en agg?g
reusables llamado  AIRR R( gigg").
Intermittent RﬁClrggégtéggeﬁggm M

i sistema ha _
g;ﬁi?las dreas donde la percoiac1ﬁn gi
limitada © no existe, como lo es
tipo de suelo del proyecto.

El referide sistema consiste en
procesar las aguas usadas €n una
seccién de tratamiento secundario que
luego recirculard a traveés de los
asperjadores sobre ambas secciones
(secundario y terciario) hasta zalir g
las descargas para ser reusadas. El
reuso consistird en la irrigacién de
dichas aguas en las &reas verde; del
proyectao. El sistema estard ubicado
€N un drea aproximada de 500 metros
cuadrados en la parte mads baja del
terreno en el lado sureste, Se
proveerd un "buffer 2one" seqin sea
requerido, Véase informacién mis
detallada sobre la operacién  dei
sistema y la informacién técnica en el
documento "Bvaluacién Ambientg]"
obrante an el expediente.,

Reaonocemos el problema de pProvigién
de servicio de agua potable €xistente
en Culgbra, Pero existe 1a tecnologia
necesaria y la parte Droponente esta
dispuesto g utilizarla para la
Prestacidn ge agua al

Propuesto. En cuanto al
Propuesto para el tratamiento de Jag
dguas servidas, entendemos que
dg la descripeién de la Operacign de]
Sistema asi como la informacidn
técnica, ambas suministradag por la
parte  Broponente, a3} Sistema bara el
tratamiento de 1las 89uas  servidasg
resulta adacuado bara atender las

necesidades due en cuanto 4 dicho
Servicio gene

El efluente Sanitarip para ]la totalidad del
Proyecto se eStima an uneg 17,000 r ¥ dads
el hechn‘ de que el desarrollg sa ha
concgptuallzado €n etapas sze RPropone utilizar

el gistema AIRp en dos (2) etapas de 10,000 GPD
cada una,

En  cuanto 3 1os  sistemas naturales y/o
artificiales existentes ep el predio objeto de
consulta, no existen rios ni arroyos
bPermanentes. Tampoco existen lagunas nj lagos
haturales, El (nico cuerpo de aqua existente
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es la charca artificial, localizada en la parte
baja del terreno. Dicha charca interrumpe la
linea de escorrentia pluvial que atraviesa la
propiedad en direccién noroeste a sureste. La
charca proviene de 1la época en gue fue
necesario construir charcas artificiales en
varios lugares de Culebra a 1los fines de
abastecer el ganado dque, en el pasado, se
criaba en parte de este terreno y en los
terrenos circundantes.

La parte proponente indie6 que la referida
charca hard la funcién de area de captacién,
Area de reserva natural y &rea de recreaciotn,
por lo que se dejard inalterada. A tales
fines, se habrd de proveer un drea verde de
proteccion alrededor de la misma, de
aproximadamente cientocincuenta (150) pies de
ancho desde el borde hasta el comienzo de las
edificaciones propuestas.

El Departamento de Agricultura, en evaluacifn
realizada el 19 de octubre de 1993, indicé que
el Area aledafia consiste de residencias, uso
piblico vy crecimiento semejante al de una zona
turistica y sefiald que hay wuna erosién
generalizada. Por dltimo, manifestaron gue el
entorno residencial y 1la erosién limitan el
potencial agricola del predio objeto de
consulta, por lo que no objetan el uso
propuesto.

Para la disposicidn de los desperdicios
s6lidos, tanto en la fase de construccién como
en la fase de operacidn, se utilizard el
servicio de recogido de desperdicios que opera
el gobierno municipal, el cual, a su vesz,
utiliza el método de rellenc sanitario para
disponer de los desperdicios sdlidos generados
en Culebra.

En comunicacidén del 19 de octubre de 1993, 1la
Compafiia de Fomento Recreativo asi como el
Departamento de Rec¢reacidn y Deportes indicaron
su endoso al proyecto propuesto. No obstante,
se seflala que en su Evaluacién Ambiental el
proyecto no analiza el aszpecto recreativo del
proyecto. Por otra parte, les preocupa que el
desarrollo de las viviendas de interés social,
conforme el escrito "Evaluvacién Ambiental™
aparenta estar separado del resto del
desarrollo, desde el punto de vista de
interaccién social. Por dltimo, solicitan que
se les de atencidn particular a la provisidn de
terrenos adecuados vy facllidades recreativas
que satisfagan las necesidades de los
residentes.

La parte proponente indicdé que las referidas
unidades de vivienda de interés social seréan
provistas con la infraestructura adecuada para
Su operacién.
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Entendempos que aiun cuando no se desglosan las
facilidades recreativas a ser provistas para el
desarrollo de las viviendas de interés social;
la Administracién de Reglamentos y Permisos en
el sano ejercisio de sus facultades requerira
el gue se cumpla con la provicidn de &reas
recreativas.

El Departamento de la Vivienda, en comunicacidn
del 29 de octubre de 1993, informé no tener
planteamientos y/o0 recomendaciones schre el
proyecto propuesto.

La parte proponente sometid wun estudio
arqueolégico  preparado por el arquitecto
Herminio Rodrigquez Morales. Dicho estudio fue
referido al Instituto de Cultura Puerto-
rriquefia, quien 1indicdé no tener objecidn al
desarrollo de los terrenos desde el punto de
vista arqueoldgico toda vez gque no fueron
detectados recursos culturales de valor
particular en los referidos terrenos. No
ohstante, menciond que a tenor con las
disposiciones de la Ley 112 del 20 de julio de
1988, de encontrarse algin vestigio arqueolé-
gico gque no hubiese sido detectado con anterio-
ridad, se deberad notificar de inmediato al
Ingtituto de Cultura Puertorriquefia. (Véanse
comunicaciones del 6 de mayo de 1992 y 26 de
agosto de 1992 del Instituto de Cultura
Puertorriguefia, obrante en el expediente).

La Corporacién de Comunicaciones de Puerto
Rico, en comunicacién del 31 de agosto de 1993,
endosd favorablemente el desarrollo del
proyecto residencial - turistico propuesto.

La Compafiia de Turismo, mediante comunicacién
del 9 de  septiembre de 1993, recomend6
favorablemente el proyecto en su fase
conceptual y de ubicacién sujeto a que se
cumpla con las siquientes condiciones:

a. La hospederia con sus respectivas
facilidades tales como: Areas de
servicio, restaurante, &reas pasivas y
recreativas deberén construirse en la
primera fase. Simultaneamente podra
desarrollarse la infraestructura y a
condicionamiento de los terrenos a ser
utilizados para las villas turisticas
residenciales.

b. Las unidades b&sicas de vivienda no
podrin ser desarrolladas hasta tanto
no se finalice la construceidn de la

hogpederia de turismo.

c. Deberid cumplir con los regquisitos de
la Junta de Planificacidén y de otras
entidades gubernamentales y federales
concernidas.
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e roponente indicé gque el proyecto
giopﬁggzo gerg conﬁtruidq en dos (2) etapas.
la primera etapa incluird el desarrollo del
terreno, las viviendas de 1pterés smc1§l, la
hospederia y de diez (10) a guince (15) villas.
Por otro lado, la parte proponente sefialé que
en té&rminos conceptuales la hospederia seréd el
elemento principal del proyecto propuesto.

El costo de construcci6n del proyecto ha sido
estimado en aproximadamente $2.5 millones,
excluyendo el costo de construccién de las
villas.

Para determinar el impacto econdmico del
proyecto propuesto, dos {2) conceptos han gsido
estimadost El impacto del proyecto en el
empleo y el gasto turistico que generaria el
proyecto en Culebra.

En la fase de construccién, el proyecto
generard 45 empleos directos y 15 empleos
indirectos, para un total de 60 empleos
directos e indirectos.

En la fase de operacitn el proyecto generaré
doce (12) empleos directos y veintian (21)
empleos indirectos, para un total de 33
enpleos,

Se estima gue los visitantes al proyecto
generardn un gasto turistico estimado en §1.9
millones.

En términos de la evaluacién de flora y fauna
presentada en el documento "Evaluaci6n
Ambiental" preparado por la parte proponente,
tanto el Departamento de Recursos Naturales
COmo el "Fish & Wildlife Service" del
Departamente de lo Interior de 1los Estados
Unidos sometieron comentarios en torno al
mismo, resumiéndose éstos en lo siguiente:

a. El Departamento de Recursos Naturales,
en comunicacién del 11 de diciembre de
1992, informd que la evaluacién de
flora y fauna presentada en el
documento "Evaluac¢idn Ambiental"
preparado por la parte proponente no
estd completo. Conforme al inventario
de biodiversidad de dicho departa-
mento, en los terrenos del proyecto se
encuentra el habitat de una planta
critica (Piriqueta viscosa), y cabe la
posibilidad de gue en el lugar
propuesto se encuentre la "Serpiente
La Pinta o Boa de Islas Virgenes"
(Epicrates monencis granti), especie
en peligro de extincién. Ello podria:
afectar significativamente el
desarrollo del proyecto por lo que
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o gue se 1leve a cabo

haustiva de flora ¥y
g ga incluya los

daciones en el

resulta necgsarl
una evalvacion €
fauna en el lugar ¥
resultados Y recomen
documento ambiental.

fialé que tan

i departamento sena
DlChgc cgmo se 1lleve & cabo la
Bl revise el documento

valuacion Yy seé 7is ;
zmbiental, podrén emitir comentarlos a

1a fase de ubicacidn del QIDYECtO
pPropuesto,

El "Fish & Wildlife Service"
Departamento de lo Interigr gZi
Gohlegno de los Estados Unidos, en
comunicacidn del 28 de octubre de
1993, indicé que continia creyendo que
los documentos ambientales estdn adn
incompletos. Ademds, hace referencia
8 comunicaciones posteriores de dicha
agencia, las cuales se anejan a la del
28 de octubre de 1993, en las que se
menciona que los documentos sometidos
fallan en discutir cualquier medida
para el control de erosién durante la
fase de construccién del proyecto, asi
como la capacidad de Culebra para
absorber los desperdicios sélidos y de
agquas negras gue genere el proyecto.
Expresaron su preocupacién del posible
impacto del desagiie y la sedimentacién
en el mangle cercano y la comunidad
animal que depende de é&l.

Se sefiala gque aungque el documento
establece que un estudio detallado de
la flora y fauna del 1lugar ha sido
realizado, ni la referencia o© una
copia anejada al estudio se incluye.
Por otra parte, el documento no
menciona la metodologia utilizada para
determinar si la "Virgin Islands Tree
Boa (Epicrates  monensis granti)"
actualmente en peligro de extincidn,
estd presente en el area propuesta
para el proyecto. A los fines de
determinar la ocurrencia de estas
especies en peligro de extincidén es
necesario conducir una  inspeccién
intensiva de noche. Ademds, se indica
que en el documento ambiental se debié
discutir los impactos generales y los
efectos acumulativos de un proyecto de
esta magnitud, asi como las implica-
ciones que la rezonificacién del
proyecto podria tener en el futuro de
Culebra. Por 0ltimo, se cuestiona la
validez del documento ambiental por lo
que se reservan una recomendacion
favorable al proyecto hasta tanto que
se lleve & «cabo una evaluacidn
extensiva del proyecto y su efecto
acumulativo.

‘ﬂ% ESTARO LIBAE ASOSIADO DE PUKRTO MICD
g —— ‘.“'Jl OFICINA DEL GOBERMNADOR
Fio A2 JUrTA DE PLANIFICACION



Consulta Nimero 92-77-0845-JPU

Continuacibn:
A base de lo antes sefialado, tanto el
Departamento de Recursos gaturales.asﬁ
como el "Fish & wildlife Service
plantean deficiencias en el estudilo
realizado por la parte proponente en
cuanto a la flora vy la fauna
existentes en el predio objeto de
consulta.
La parte proponente sometio
informacién adicional a estas
agencias y el Departamento de Recursos
Naturales efectuo una inspeccion
ocular de los terrenos.

22. La Junta de Calidad Ambiental, en comunicacién

23.

24'

25.

dal 19 de octubre de 1993, indicd haber
analizado el documento ambiental sometidole
(EA) para el proyecto propuesto y sefiald que
por motivo de las preocupaciones expresadas por
el Departamento de Recursos Naturales, en
comunicacion del 11 de diciembre de 1992, dicha
Junta se reserva sus comentarios al proyecto
hasta tanto se le sometan copia de los
comentarios del Departamento de Recursos
Naturales, una vez dicho departamento reciba la

“informaciftn =olicitada en su comunicacién del

11 de diciembre de 1992.

El Departamento de Recurseos Naturales Yy
Ambientales, mediante comunicacién del 27 de
abril de 1994 indica que el documento ambiental
que les fuera sometido es de su conformidad.

La Autoridad de Conservacién vy Desarrcllo de
Culebra, mediante comunicacidn del 15 de junio
de 1994, indica que en su reunién ordinaria del
14 de junio de 1994, aprobé el proyecto de la
Posada El Coronel, condicionado a lo de interés
social y bajar la densidad de acuerdo a lo
discutido en la "bit&gora".

La Junta de Calidad Ambiental, mediante
comunicacion del 9 de mayo de 1994, indicé lo
siguiente y citamos:

"Entendemos que al presentar el mismo
su instrumentalidad ha cumplido con la
fase de evaluar el posible impacto
ambiental de la accién propuesta, de
acuerdo con el Articulo 4 (c) de la
Ley Sobre Politica Piblica Ambiental,
Ley Nimero 9 del 18 de junio de 1970,

seqgiin  enmendada. No obstante, para
una mejor realizacidn de la accidn
propuesta, esta Junta emite las

siguientes recomendacioneg:

a. Durante 1las fases de cons-
truccidn y operacién del
proyecto, se deberd cumplir
con el Reglamento para el

ST EELT ESTADQ LIBRE ABOCIADD DF FUERTD RIGD
By ot OFICINA DEL GOBERNADOR
~— JUNTA DE PLANIFICACION



¥ -77-0845-JPU
Continuacién: Cconsulta Namero 92-77

Contaminacién
10 relacionad®
sonido mAxX1MO

control de la
or Ruido, en

gl nivel de
permitido.

b Previo a la construccién del

i cto los
mencionado proye .
proponentes deberan gadlcar
una solicitud de permiso de

fase de construccidén en sl
Areg de cCalidad de Aire,
segiin la Regla 203 del
Reglamento para el Control de
la Contaminacién Atmosférica,

vigente, Esto incluye el
obtener el Permiso de Fuente
de Emisidén para polvo

fugitivo vy presentar un Plan
para el Control de la Erosién
y Sedimentacién de los
Terrenos (Plan CEST).

¢. Es importante sefialar que de
instalar equipos de combus-
tidn tales como; generadores
de energia eléctrica para
casos de emergencias, cal-
deras, etc., deberin enmendar
este documento para inc¢luir
estos equipos, ademés se
deberdn cumplir con las
Reglas 203-C vy 204-0 del
Reglamento para el Control de
la Contaminacién Atmosférica,
vigente.

d. Previo a iniciar la fase de
construccion, se debe obtener
de esta Junta un Permiso DS-3
(Parmiso para realizar una
Actividad Generante de
pesperdicios Solidos No
Peligrosos).

e. El proponente debera
consultar al Area de Calidad
de Agua de esta Junta lo
referente al gistema de
disposicidn de aguas
sanitarias presentado en la
pdgina 58 del  documento

sometido. Dicho sistema se
conoce coma  (AIRR) Aerobic
Intermittent Recirculatory
Reactor.

f. Para la descarga de aguas de
escorrentia resultante de la
actividad de construccién,
deberén obtener de la Agencia
Federal para la Proteccidn
Ambiental, un permiso NPDES
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de acuerdo al Cddigo Federal
de Reglamentacidén Namero 40,
Seccién 122.26 (b) (14) (x).

g. Durante la fase de construc-
cibn deberan  tomar las
medidas necesarias para
prevenir que  sustancias
orgdnicas e inorganicas,
tales COmo $ aceltes,
combustibles u otras
sustancias quimicas, puedan
ser arrastradas por la
escorrentia y ganen acceso a
un cuerpo de agua.

h. En la pagina 45 plantea por
la parte del Departamento de
Recursos Naturales y Ambien-
tales la posible existencia
de 2 especies en peligro de
extinciéns la Pirigueta
Visiosa y 1la Serpiente 1la
Pinta o Boa de Islas
virgenes. Por tal razdn,
previo a dar inicioc a la faze
de construccian se debe
¢coordinar con esta Agencia
referente a las especies
mencionadas anteriormente.

i. El proponente debe observar
los comentarios del Servicio
de Pesca y Vida Silvestre
referente a lo erosionable
del terreno y el minimizar el
‘movimiento de tierra.

j. No se permitird la quema de
arboles y arbustos a campo
abierto durante el acondi-
cilonamiento de los terrencs.”

La Comisién de Eco-Turismo de 1la Isla de
Culebra, en comunicacion del 9 de marzo de
1994, endosa el proyecto propuesto.

A la vista piblica comparecié un nutrido grupo
de residentes y asiduos visitantes de Culebra.
La participacién ciudadana en la referida vista
fue una amplia en cuanto a que fue reflejo de
diversos sectores gue componen la poblacién de
dicho municipio. Dicha participacién fue
dirigida hacia la identificacién de wunos
problemas ya existentes en Culebra y como éstos
se agravarian c¢on el proyecto propuesto.
Procederemos a resunir éstos toda vez que se
plantean, bésicamente, las mismas problemi-
ticas, y las discutiremos por separado.
Veamos.

a. El1 proyecto propuesto provocara un
aumento en las necesidades adn no
cubiertas para los actuales residentes
de Culebra, entiéndase por ello, la
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carencia de un sistema de tratamiento
de aguas negras Yy de un sistema de
distribucién de agua para gue todos
los residentes tengan el preciado
liquido.

La parte proponente deberd esperar por las
mejoras al sistema de acueductos Vieques -
culebra para el servicio de agua a “todo el
proyecto, toda vez que la Autoridad de
Acueductos vy Alcantarillados, en comunicacién
del 4 de agosto de 1993, indicé que se ‘podrﬁ
proveer el servicio de agua para las primeras
veinticinco (25) unidades del proyecto mediante
conexibn a 1la cafieria de 4" de diametro
existente en la Carretera Estatal NGmero 250, y
para las restantes unidades se prestard dicho
servicio cuande esten construidas y en
operacioén las referidas mejoras. En cuanto al
sistema de alcantarillado sanitario, la parte
proponente habrd de utilizar una ~nueva
tecnologia para el tratamiento de efluentes
sanitarios y su conversién en aguas reusables
denominado “"Aerobic Intermittent Recirculating
Reactor" (AIRR). La operacidn del sistema y la
informaciotn técnica del mismo estd incluida en
el Anejo 15 de la Evaluacién Ambiental
preparada por la parte proponente.

b. E1 proyecto propuesto no afiadiri a la
belleza natural vy & la trangquilidad
que disfrutan los residentes de
Culebra, y si habré de interrumpir las
mismas, a la par gque creard problemas
de desperdicios sQlidos asi como otras
interrogantes de naturaleza ambiental.

El manejo de los desperdicios s6lidos, tanto en
la etapa de construccién como en la fase de
operacidn del proyecto propuesto, serd mediante
el acarreo de éstos al Vertedero Municipal de
Culebra. Siendo los desperdicios que se
generen en el proyecto de tipo doméstico, no
existird ni el volumen ni 1la capacidad
contaminante gue ceonllevan los desperdicios
comerciales e industriales.

c. Las carreteras en Culebra son muy
estrechas e inadecuadas para absorber
el transito gque generaria el proyecto
propuesto.

El acceso principal al proyecto propuesto lo
gserd la Carretera Estatal Nimerc 250, y coma
acceso secundario se utilizard la servidumbre
de paso de 8.00 metros de ancho en la
colindancia este, la cual es a través del
Camino Las Delicias y conecta con la Carretera
Estatal Niamero 250. Ciertamente el parador
como las viviendas de interés social aumentarén
el trédnsito que discurre por la Carretera
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28.

Estatal Nimero 250, S8in embargo, entendemos
gue dado el hecho de gue las viviendas de
interés social serdn para residentes bonafide
de Culebra, ello resultari en el desplazamiento
de un flujo vehicular ya existente causado por
dichos residentes, al 4&rea donde se propone
ubicar las referidas wviviendas. FPor otra
parte, la operaci6n de la hospederia y de las
villas, restringirda el uso de auvtomdviles
convencionales dentro del a&rea del proyecto,
limitédndose su uso desde la entrada del
desarrollo hasta la hospederia. La circulacidn
de automviles y vehiculos de combustién estaré
permitida s6lo en el camino de entrada. Se
habrd de proveer un Area de estacionamiento
comunal con capacidad suficiente para la
hospederia y 1las villas. Desde el drea de
estacionamiento, 1= habra de ofrecer
transportacién en carros eléctricos hasta el
drea de las villas. Segln explicase la parte
proponente, como un servicio adicional, la
hospederia proveerd transportacidén tanto a
huéspedes como a residentes a los distintos
puntos de interés de la Isla. En cuanto a las
nnidades de vivienda de interés social, el
plano - de desarrollo identifica areas de
estacionamiento préximas a dichas unidades.

Entendemos que, a base del concepto del
proyecto propuesto, de las medidas de
restriccién del uso de automdviles en el
interior del proyecto, y del servicio adicional
de transportacién colectiva a 1los lugares de
interés de la isla, el transito en el Area
mantendrd niveles de flujo aceptables.

El sefior Milton Cofresi, co-duefio de la finca
que colinda por el lado norte del predic objeto
de consulta, por conducto dé su representante
legal, Ledo. Jorge Laborde Corretjer, sometid
su oposicién a la presente consulta de
ubicacién en la vista piblica y, posteriormente
por escrito, mediante documento titulado
"Fundamentos por Escrito de la QOposicifn del
gefior Milton Cofresi a la aprobaciton de la
Consulta de Ubicacién Posada del Coronel
#92-77-0845~JPU". A continuacidn mencionaremos
aquellos fundamentos en oposicién en cuanto a
cuestiones de hechos de la presente consulta
que no han sido mencionados en los plantea-
mientos ya esbozados en la Determinacién de
Hechos Nimero 24.

a. El desarrollo propuesto conllevard un
gran movimiento de tierra, el cual
removerd la corteza terrestre vy
vegetacidén, impactando negativamente
al ambiente paisajista y natural del
lugar.

E; movimiento de tierra sera minimo, mante-
niendo un balance entre la conservacidn y el
desarrollo propuesto sin afectar la integridad
ecolégica del predio, y por ende del sector.
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o de tierra en el interior del

imi lle de acceso a 1a
ge limitara a la‘ca
grgyzgggia y a las trincheras  Ppor dozgi
d?sgurrirén las tuberias de los sﬁrvtgigi.a Las
estructuras & conastrulirse 5€ adap &, oS
rasgos topograficos las cuqles, Ya Egeredés °
icaran mediante Caminos

ggﬁ:?;ﬁa acorde con el caracter natural del

El movimient

sitio.
llo y
. Se ropone el dasarro
® lotifigaciﬁn de 51 solares en un 75%

1, sin establecer

i incipa
de la finca princip S bida de

por la parte proponente la
los lotes.

Las &1 wvillas - residenciales originalmente
propuestas fueron reducidas én un_ZO% 0 sea a
41 wvillas - residenciales, y la Firma Estudios
Técnicos, contratada por la parte p;opqngnte
para la realizacién de un Estudio de Viabilidad
Econémica sefialé en dicho documento que la
cabida aproximada de cada una de las villas
propuestas serd de 2,000 metros cuadrados.

En armonia con las anteriores determinaciones de hechos
llegamos a las sigulentes:

CONCLUSIQONES DE DERECHO

1. E1 predio objeto de consulta estd comprendido
dentro de un Distrito RO-25¢c, segin el Mapa de
Zonificaci6én Especial de Culebra vigente.

2. Bl Reglamento de Zonificacidn, Reglamento de
Planificacién Noamero 4 define un "Desarrollo
Extenso" de la siguiente manera:

"Comprende los desarrollos residen-
ciales para veinte (20) o mds familias
¢ solares en pueblos o Areas con una
poblacién urbana censal menor de diez
mil (10,000) persconas; treinta (30) o
mas familias o so0lares en pueblos o
dreas con una poblacidén urbana censal
entre diez mil (10,000) a cuarenta mil
(40,000) personas y cuarenta (40) o
mds familjas o solares en puebloz o
dreas con una poblacién urbana censal
sobre cuarenta mil (40,000) personas
conforme a los resultados del Gltimo
Censo Poblacional, o el desarrollo de
#acilidades comerciales, industriales,
institucionales o recreativas que
excedan veinte mil (20,000) pies
cuadrados de construccién a) en
terrenos que excedan cuatro mil
(4,000) metros cuadrados.”

El proyecto propuesto es de naturaleza mixta
toda vez que se propone el desarrollo de
facilidades residenciales - turisticas. Las
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. . .
una (41) residencias ;1pge;v;;é§ia;
i como las veinticuatroe (24) unida
as

- desarfulln
e sideran cOMmMO -
de vivienda =€ cont de sesenta Y €1inco

orme al Censo

cuarenta

£
jdenciales. Con
(65) u91dages gzi 1 de abril de .1?993 éz
Foblaclona censal del Municlpl

' urhana de a que la
poblacion o (0). Ello respon o
Culebra 3$1¢eéenéo Federal establECez %%g Eo
pficina e es en las gue hay <.,

unidad Ju ) "
aquella;abgigntes' la poblacion se qogs;ﬂege
meggi En el caso especifico del Municlp

ru .

i me al
Culebra, el niamero de hablganteiacoaiorl 53
Censo roblacional de 199 e i éomo
@rsonas, por lo que ge consl egi ono
goblacién rural. pado que para pge 0S on
menos de 10,000 personag, Como es ed C:Bgllo
Culebra, e considera como un esa rllos
axtenso si comprende los 'dﬂsar¥0~
residenciales para veinte (20) o mas familias,
y ese es el caso en 13 presente consulta, POI
lo que estamos ante un Desarrollo Extenso.

La hospederia propuesta se considera ¢omo un
desarrollo comercial toda vez que se habra de

dedicar principalmente a suministrar
facilidades de alojamiento por pago a personas
transeintes. La hospederia propuesta se
propone

en un predio de terreno de aproximada-
mente 3.5 cuerdas, lo cual equivale a
13,756,365 metros c¢uadrados.

A base de lo antes expuesto, el proyecto
propuesto resulta ser un Desarrollo Extenso
conforme la definicién antes citada.

La Seccion 97.01 del Reglamento de Zonificacién
dispone gue la Junta podrd considerar cualguier
Desarrollo = Extenso, independientemente del
distrito de zonificacidn en gue se proponga su
establecimiento. Por otra parte, la Seccidn
97.07 de dicho reglamento establece los
criterios para Otros Desarrollos Extensos, los
cuales discutiremos en torno al proyecto
propuesta, ya que aplican al mismot

a. "Otros desarrollos extensos podran
ingluir aguellos gue propongan
diversos tipos de usos por si soles o
an diversas combinaciones. Estos
podran  incluir usos residenciales,
turisticos, regreativos, institu-
cionales, comerciales o industriales,
de comunicaciones y de servicios.”

E1 proyecto objeto de la presente consulta
propone diversos tipos de usos, a saber:
residencial - turistico, por lo que cumple con

lo dispuesto en el antes citado inciso.

b. "Be celebrara vista piblica con
notificacién a los duerios de las
propiedades en un radio de cien (100)
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ropone €l
metros del Area en gque Se P

proyecto, medidos tnmando los puntgs
mis cercanos entre dicha 4rea Yy cada

una de las referidas propiedades.”

so se celebrd vista piblica el

22 de octubre de 1993, qumpliip?qﬁicgggaaeiég
1 requisito de previa notillc _
gzzﬁoz deq propiedades dentro del mencionado

radio.

En el presente ca

¢. "El1 proyecto estard conforme con las
recomendaciones del Plan de Usos ‘de
Terrenos hasta donde éste haya sido

adoptado o estudiado."

El Municipio de Culebra cuenta con un Plan de
ysos de Terrenos, preparade por la Junta de
Planificacién y revisado en marzo .de 1975.
Dicho plan sirve de guia a las agencias y las
instrumentalidades piblicas para formular la
programacién de obra que resulte en la
implementacién del referido plan y se usa en la
revisién y aprobacifn de cualquier proyecto
privado.

Dicho plan recomienda el desarrollo de un hotel
modesto (capacidad de cuarenta (40) a sesenta
(60) habitaciones) en el Poblado de Dewey.
Cabe gefialar gque a la fecha de preparacién del
plan, el Poblade de Dewey tenia dos (2)
hoteles, gue podrian ser clasificados como
"comercial-turistico", de acuerdo a las
definiciones de la Compafiia de Turismo. Estos
aran el “"Seafaress Inn", c¢on guince (15)
habitaciones y el “Hotel Puerto Rico", con
veintisiete (27) habitaciones. Segiin el Plan,
otra propuesta localizacién para hotel seria
cercana a FPlaya Larga, al lado este de la isla,
dicha localizacién cercana a Playa Larga
permitiria acceso rdpido a la playa y también a
FPuerto del Manglar y a sus excelentes recursos
rTecreacionales.

El proyectado desarrollo de hospederia no esta
propuesto en los terrenos gue el Plan de Usos
de Terrenos de Culebra contempla como
localizaciones idéneas en la isla de Culebra
para proyecto de hotel.

Por otra parte, la Resolucidn Nimero JP=-215-3
del 12 de septiembre de 1975 en su Articulo 7,
Inciso 2 establece entre los usos a permitirse
en un Distrito R0-25c, las casas de una o dos
familias como residencia primaria para personas
directamente relacionadas con el uso agricola
de los terrenos. Las unidades de vivienda
propuestas son unidades de vivienda basicas de
interés social que seran rentadas o vendidas,
en coordinacién con el gobierno municipal, a
agquellos residentes bonafide de Culebra.
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i de unidades de

i una necesidad ; de

Eﬁl?te en Cgigbralos residentes QQ. iglcde
ey ? segan expreso el Municlp
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terrenos. Cer desprende del Articulo
des AE?? %igﬁ ggg%gogede Tgrrenos de Culebra,
6.00 e , , el
es el de conservar el pam’ajedﬁtﬁii]ﬁciﬁiﬁ de
cardcter agricola del interior 4
cto propuesto pretende

Culebra. El  proye : 1
er un balance entre la conservacidn y e
ggggi?ollo, sin afectar la integridad ecoldglica
del predio objete de consulta ¥y del sectgr.
Por otra parte, el predio qb]eto ge_ consulta
esté actualmente vacante y sin uso Gtil alguno.
En términos de la densidad poblacional para el
Area 25-C, el Plan de Usos de Terrenos de
culebra es de una o dos familias en solares con
tamafic mayor de veinticinco (25} cuerdas. El
predio ojeto de consulta tiene 34.347 cuerdas y
el proyecto propuesto, en su aspecto
residencial, propone veinticuatro (24) unidades
de vivienda basica en c¢inco (5) cuerdas y
cuarenta y wuna (41) villas residenciales en
aproximadamente veinte (20) cuerdas, por lo que
el mismo no cumple con los parametros de

densidad que establece el referido plan para el
drea 25-C.

El Inciso 3 del referido articulo seilala,
ademds, como uso a ser permitido en un Area
25c, el uso de Hotel de Turismo, cuya ubicacitn
sea autorizada por la Junta de Planificacién,
conforme a las recomendaciones del Plan de Usos
de Terrenos para el Municipio de Culebra.
Conforme menciondramos anteriormente, la
ubicacién propuesta no estd contemplada en el
referide plan para el establecimiento vy
desarrollo de un hotel, por lo gue, en cuanto
al uso propuesto de hospederia, el mismo no
estd conforme con el Plan de Usos de Terrenos
del Municipio de Culebra. En 10 referente a la
porcién del proyecto, propuesto para viviendas
de interés social asi como las residencias tipo
*villas", las mismas caen dentro del concepto
de casas de una o dos familias. No obstante,
consideramos que el establecer si las villas
recidenciales serdn utilizadas como residencia
primaria, es a opcién de los compradores gque
podrdn alquilar las mismas bajo el concepto de
“time-sharing". Por otro lado, la porcién del
proyecto destinado para uso residencial
(viviendas de interés social y las villas
residenciales) no cumple con la densidad
permitida para la Area 25-C en el Plan de Usos
de Terrenos de Culebra.
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d. "si la infraestructura necesaria para
atender las necesi@a@es del proyecto
propuesto y para mitigar Sus efectos
directos e indirectos esta disponible
o puede proveerse.”

La Autoridad de Acueductos Yy Alcantarl}lgdos,
indicé que para la prestacidn del serviclo de
agua hay que esperar por las mejoras al silstema
de acueducto Vieques - Culebra, comentario con
el cual concurrimos. En cuanto al 51s?ema_de
alcantarillade sanitario, véase Determ;naclén
de Hechos Nimero 9 en la cual se describe el

sistema AIRR ("Aerobic Intermittent
Recirculating Reactor"), el cual, conforme la
informacién técnica suministrada en la
Evaluacitn Ambiental, entendemos resulta

adecuado para atender las necesidades que en
cuantoe a dicho servicio genere el proyecto.
Por su parte, la Autoridad de Energia Eléctrica
sefiald la realizacién de un estudio a los fines
de indicarle al proponente los puntos de
conexidén y las aportaciones necesarias para la
reqlizacidn de mejoras al sistema eléctrico
existente.

En cuanto a la infraestructura de acceso,
entendemos que el acceso propuesto cuenta con
el endoso del Municipio de Culebra sujeto a que
se cumpla con las condiciones que el referido
municipic imponga al proponente, as{ como al
disefio final del camino.

€. Estos proyectos deberdn indicar la
distribucién de sus componentes, las

segregaciones necesarias para
viabilizar su desarrollo y aguellas
obras ~ de urbanizacién que se
propongan. Tambié&n propondridn los
distritos de zonificacién gue
solicitan para las diversas porciones
del predio."

En el proyecto  propuesto se indicd la
distribucién de sus componentes (hospederia,
villas-residenciales y wviviendas de interés
social) en términos de la cabida de los predios
donde se propone ubicar dichas facilidades,
dentro de la finca matriz y el drea que habra
de ocupar cada uno de dichos componentes. La
parte proponente no propuso  distritos de
zonificacién para las diversas porciones del
predio. Reconocemos que Culebra posee una
zonificacién especial lo cual hace limitativo
los cambios de zonificacién en dicho municipio.

£f. "Cuando se proyecte la combinacién de
usos que asi lo permita este Regla-
mento podridn someterse computos de
estacionamiento compartido debidamente
justificados y validos."

LAY, CaTADD LINRE ASOCIADG O rUERTO MOD
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opuesto habré de proveer un drea

El proyecto Pr aquellos vehiculos que

i miento para @ e
detrgitaging?oyectm impldlendo asi el acces
en

: . la
aptombviles a las villas r351degggitgs ay alas
uesta. n
hqsgegggia dgrognterés social, éstas gggi:z
v;;é:das a la entrada del proyecto,ty ggan e

gl plano del desarrollo propuestq, ten
propias facilidades de estacionamliento.

afiin cuando la parte p;oponente no indicd ai:
cantidad de estacionamlentas a Qrovegrie P fa
la hospederia y las wvillas - regldenc1a esial

como para las viviendas de interés social,
nabrd de cumplirse con los parametros gue para

facilidades de estacionamiento establece el
Reglamento de zonificacion.

g. "S1 se proponen usos comerciales para
atender un mercado gque trasciende el
proyecto  se someterd djunto a 1la
solicitud los estudios que demuestren
la viabilidad del uso propuesto.”

El proyecto no propone usos comerciales para
atender mercado que trascienda al proyecto.

Por otra parte, la seccidn 95.03 del citado
reglamento establece otres criterios, a saber,
la forma en que el proyecto propicia el
desarrollo integral del sector y mantiene o
mejora las condiclones existentes y la
viabilidad, adecuacidad y conveniencia del uso
propuesto. En el drea aledafia al predio objeto
de consulta se encuentran las parcelas de Villa
Mufieco junto con el édrea por FEMA, las parcelas
de La Romana y el &rea del Camino Las Delicias,
evidenciando gue en el sector existe un
crecimiento urbano por lo que entendemos el
proyvecto propuesto propenderia a un desarrollo
integral acorde con el desarrollo en el drea.
No obstante, Culebra confronta actualmente la
carencia de un sistema adecuado de provigidn de
agua potable, por lo gue deberd esperar por las
mejoras al sistema de acueducto Vieques -
Culebra o implantar aquellas alternativas que
puedan subsanar el problema.

La Ley 66 del 22 de junic de 1975, segin
enmendada, crea la Autoridad de Conservacidén y
Desarrollo de Culebra, adscrita al Departamento
de Recursos Naturales.

Dicha ley declara como politica piblica del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico el
preservar vy conservar la integridad ecologica
de Culebra, incluyendo sus cayos, islas y aguas
circundantes, y asegurar dJque el continuo
desarrollo de Culebra proteja y conserve, al
miximo, su extraordinario ambiente natural, que
es parte del patrimonio de Puerto Rico. A esos
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- i6n y
3 autoridad de Conservacl

fines, lig cggact?ebra, quien tendrd a sgéﬁargg
Desa?éimnlacién, adopcibén Y admlnlstigi o
lianes y programas para la conservaia 6litica
%esarrollu de Culebra, conforme con P _
piblica establecida en esta ley, las t}ormasi Y
reglamentos de la Junta de Calidad Ambienta dy
con el Plano Regulador Yy el Mapa e
Zonificacidn adoptado  por la Junta de

planificacién para Culebra.

Consult

fi formile
Ademds se sefiala que los planes que ’
adopte’ y administre la Autoridad, tomardn en
consideracién los  programas del Gobierno
Municipal de Culebra.

pPor otra parte, el Articulo 6 de la referida
ley dispone gue ninguna agencla gprobaré obra o
proyecto privado alguno en relacién con la isla
de Culebra que conflija con los planes ¥y
politicas formuladas vy qdoptadas por 1a
Zutoridad para la Conservacién y el Desarrollo
de Culebra. A esos efectos, el proponente
debera obtener un endoso favorable de la
referida Autoridad.

Obra en el expediente de la presente consulta
comunicacién de la Autoridad de Conservacién y
Desarrollo de Culebra gon fecha del 14 de junio
de 1994 en torno al proyecto propuesto,
mediante la cual la Autoridad endosa el mismo.

La Junta de Planificacifén es el organismo
facultado en ley para determinar el uso de los
terrenos dentro de 1los limites territoriales
de]l Estado Libre Aspociado de Puerto Rico,
Articulo II, Inciso 14 de la Ley Nimero 75 del
24 de junio de 1975, segin enmendada. Por otra
parte, la Seccion 3.03 del Reglamento del
Procedimiento para las Decisiones Adjudicativas
de 1la Junta de Planificacidn, con vigencia del
23 de noviembre de 1989, establece los
proyectos gue requieren consulta de ubicacidn
ante la Junta y en su Inciso A, dispone gque en
areas zonificadas, proyectos cuyo uso e
intensidad no son permitidos ministerialmente
por el Reglamento de Zonificacitn (Reglamento
de Planificacién Nimero 4) sino que dicha
reglamentacién permite que los mismos puedan
ser autorizados por la Junta en el ejercicio de
sus facultades discrecionales siguiendo el
tramite de consulta de ubicacién.

En documento titulado "Fundamentos por Escrito
de 1la Oposicidn del sefior Milton Cofresi a la
aprobacién Consulta de Ubicacién Posada del
Corone] Namero 92-77-0845-JpU", el sefior Milton
Cofresi, por conducto de su  representante
legal, licenciado Jorge Laborde Corretjer hizo
planteamientos de derecho en el referido
documento, los cuales discutiremos a
continuacién:

ESTADO LIBRE ASOCIADO OF PUSRTS RIQD
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coptinuacién:

a. Falta de jurisdiccidn de la Junta de
Planificacién para entender en la
presente consulta a bhbase del
fundamento de que se trata de tres {3)
proyectos Y usos diferentes
presentados bajo una scla consulta de
ubicacién.

En la vista piblica la O0ficial Examinadora
declaré  improcedente dicho planteamiento vy
mediante el presente informe nos reafirmamos en
ello a la luz de la ley y la reglamentacién
vigente, en virtud de la cual la Junta puede
entender en la presente consulta.

b, "Ni los documentos contenidos en el
expediente de esta Honorable Junta ni
la exposicion de la parte proponente
justifican una variacién."

Dado que este es un proyecto a evaluarse como
"Desarrollo Extenso" no hay que justificar
variacidén ya que el proyecto 1lo puede evaluar
la Junta a la luz de su reglamentacién vigente.

ACUERDO

Esta consulta de ubicacién ha sido examinada y analizada
por esta Junta a la luz de la informacién suministrada por el
Proponente, de las disposiciones de leyes, reglamentos Y
normas de planificacién vigentes, y del resultado del estudio
desde el bunto de vista ambiental. También se ha dado
consideracifn a las proyecciones poblacionales Yy a 1la
disponibilidad de terrenos apropiados para la construccidn de
viviendas y otros usos en el drea gue comprende el proyecto
propuesto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de
Planificacidn, quien acordd que es viable el desarrollo de los
terrenocs anteriormente descritos para el uso propuesto,
condicionado a los siguientes sefialamientos y recomendaciones,
los cuales habrén de tomarse en consideracidn al prepararse y
someterse en la proxima etapa en el tramite del proyecto,
etapa que serd  determinada por la Administracién de
Reglamentos y Permisos:

1. Se auntoriza un proyecto residencial turistico
que congiste de una hospederia de 30
habitaciones con las facilidades accesorias;
veinticuatro unidades basicas dedicadas a
vivienda de interés social en un area de 5.0
cuerdas y 41 residencias tipo ‘"villa" con una
cabida aproximada de 2,000 metros cuadrados.

2. La Administracién de . Reglamentos y Permisos
determinard cudl serd la préxima etapa en el
tramite del proyecto, la cual deberd cumplir
con todas las disposiciones de leyes,
reglamentos y normas de planificacidn vigentes
y aplicables, asi como con las normas de dicha
Administracién.
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rimientos de las agencias
asi comg con las medidas
per la Evaluacidn

. cumplir con los regque

’ estgtales y federales,

de mitigacion impuestas
Ambiental.

4. E1 movimiento de tierra Aa llevzgsesalocigg
] debera mantenely los rasgos topogra lcorcién >
posible ¥y limitarse el mismo a la go cion 9
Yerreno gque se considere en la apro acta 2%
planc de construccién. Dgrante esta Eitgr se
debera mantener el drea pumeda para ev
generacién de polvo fugitivo.

i 3 teriales de
L. Se depositaran los desechos de_ma
constrﬁccién en vertederos autorizados por la
Junta de Calidad Ambiental.

6. Se reforestar&n las Areas verdes que Sean
despojadas de su cubierta vegetal como
resultado de la construccidn.

7. Se mantendrdn los camiones de carga que se
utilicen para transportar material de relleno
y/o de construccifn cubiertos mientras estén en
movimiento para evitar generacién de materia
particulada.

8. B&e observarid el periodo de operacidén que
estahlece el Reglamento para la Prevencidn y el
Control de 1la Contaminacién por Ruido para
actividades de construcciédn de esta naturaleza.

9. Los vehiculos y maguinaria a utilizarse en el
proyecto deberdn recorrer las rutas de acceso
lo mé&s distante posible de los planteles donde
se encuentran realizando labores docentes vy
dreas clasificadas como zonas de tranguilidad
("Quiet Zones").

10. Se cumplird con la reglamentacidn vigente para
las facilidades de estacionamiento.

11. Se coordinard con el Departamento de Obras
Piblicas Municipal para el acceso al proyecto.

12, Se qoord@nar& con el Departamentao de
Transportacidon y Obras Piblicas para las ocbras
que este estime necesarias.

Los seflalamientos anteriores se han hecho a base de 1la
informacién disponible en estos momentos. No obstante, la
Administracidn de Reglamentos y Permisos podrd hacer
requerimientos adicionales gue sean necesarios en el futuro,
bien sea por situaciones que se desconocen ahora o imprevistas

que pudieran surgir durante el desarrollo del proyecto en sus
distintas etapas.

Por la presente, tomando en consideracién lo
anteriormente expuesto, en virtud de las disposiciones de las
leyes, reglamentos y normas de planificacién vigentes, esta
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Junta de Planificacién de Puerto Rico APRUEBA la Consulta
Nimaro 92-77-0845-jpu para la ubicacién de un proyecto
residencial - turistico en el Barrio Flamenco de Culebra.

DISPONTENDOSE que:t (1) la accion tomada por esta Junta
sobre la consulta no implica la aprobacion de la etapa
subsiquiente correspondiente, la cual deberd someterse a la
consideracién de la Administracién de Reglamentos y Permisos
dentro del periecdo de vigencia de este informe; (2) esta
aprobacidén tendrd una vigencia de un (1) aflo a partir de la
fecha de notificacién de este informe; (3) de no someterse la
etapa subsiguiente en la Administracidn de Reglamentos y
Permisos dentro del término de wvigencia establecido 1la
consulta quedard automaticamente archivada para todos los

efectos legales.

DISPONIENDOSE, ademas, que cualquier parte afectada por
esta decisién podrd formular y radicar una solicitud de
reconsideracién en la Secretaria de esta Junta dentro qe los
primeros veinte (20) dias contados a partir del archivo en
autos de la notificacién de esta resolucidn. El solicitante
deberd enviar copia de tal escrito por correo certificado y
acuse de recibo a todas las partes gue hayan intervenido en

los procedimientos. Estos dltimos tendrdn diez (10) dias
naturales contados a partir de la notificacion para expresarse
sobre la solicitud de reconsideracién. 51 no lo hicieren

dentro del término establecido, ge entendera gue renuncian a
su derecho de réplica.

La Junta dentro de los guince (15) dias de haberse
presentado dicha mocidn deberd considerarla. 8i la rechazare
de plano 0 no actuare dentro de los quince (15) dias, el
término para solicitar revisién comenzard a correr nuevamente
desde que se notifique dicha denegatoria o desde que expiren
esos guince (1%) dias, segiin sea el caso. Si se tomare alguna
determinacién en su consideracién, el término para splicitar
revisidn empezar8 a contarse desde la fecha en que se archiva
en autos una copia de la notificacién de la resolucién de la
Junta resolviendo definitivamente la mocién cuya resolucién
debard ser emitida y archivada en autos dentro de los noventa
(90) dias siguientes a la radicaci6n de la mocion. Si la
Junta dejqre de.tomar alguna accién con relacisdn a la mocion
de reconsideracién dentro de los noventa (90) dias de haber
sido radicada una mocién acogida para resolucién, perders
Jur}s@lCCldp sobre la misma y el término para solicitar la
revision  judicial empezara a contarse a ti

L 4 1 mpe? partir de la
expiracidn de dicho término de noventa (90) dias salvo que el
Tribunal, por justa causa, autorice a la Junt

J unta una prérroga
para resolver, por un tiempo razonable.

La mocién de reconsideracién serd jurisdicci
nOC 2CC . : Jurisdicciona
poder solicitar la revisién Judicial, L para

RGOS ANDUJAR
esidenta

CERTIFICO: Que la anterior es copj i ;
F ant pia fiel exacta de 1
?:suézg;gn dgdog?adqu emitida en la consulta dg epigrafe po?
anit 1caci§n de Puerto Rico en su r 1.6
celebrada el_dia 20 de ?ulio de 1994, Y péra uso genzggiag

- archivo en autos
notifice a lag partes la presente copia bajo mi firma y sglig

oficial de esta Junta en San Juan, Puerto Ri
c0r hoy SEP {4 1994

LUIS FRIAS TABDAS
Secretario

Moy 2. Uido) Uorguag
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