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JUNTA DE PLANIFICACION
Santurce, Puerto Rico

ARQ. ELIO S. MARTINEZ
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CONSULTA NUM.: 92=-77-0845-JFU
INVERSIONES DEL MERCADO, INC.
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SOLICITUD DE RECONSIDERACION

A LA HONORABLE JUNTA:

Comparecen MILTON COFRESI JR., ROSARITO MORALES BERRIOE,

DOMINGO PADRON Y DULCE DEL RIQ, a través de su representante legal
gue suscribe vy muy respetuosamante solicita a la Hon. Junta de
Planificacidn reconsidere su Resolucién del 20 de -julio de 1994
gobre la consulta nim. 92-77-0845-JPU, notificada el 14 de sep-
tiembre de 1994 a base de los fundamentos que sefialan y discuten
a continuacion:
1. Loz usos contemplados en la consulta de ubicacidn
que nos ocupa ho estan de conformidad con los uscos
establecidos por el Plan de Usos de Terrenos de
Culebra vigente para el predio objetc de desarreollo
por lo que como cuestidn de derecho es mandatorio
gque la consulta de ubicacidn sea denegada.
El Articulo 14 - Planes de Usos de Terrenos - de la Ley ha-
h
bilitante de la Junta de Planificacidn., Ley nim. 75 del 24 de
junio de. 1975, segiin enmendada, 23 LPRA seccidn 62m en la parte
pertinente dispone gue "[t]oda obra o proyecto a ger realizado
por cualquier persmna‘o entidad debera estar de acuerde con las

recomendaciones de log Planes de Usos de Terrenos, una vez adop-

tadas por la Junta de Planificacién y aprobados por el Gobernador'.

Tanto en el informe de la Oficial Examinadora, Conclusidn de Dere-.

cho nim. 3 apartado nim. 3, como de la propia Resolucién de la
Hon. Junta del 20 de julio de 1994, Conclusidn de Derecho 3¢ se
concluye con toda c¢laridad gue los usos propuestos en la consulta!
de ubicacibn que nos ocupa no estan de acuerdo con log usos a

éue destina el predio el Plan de Usos de Terrenos de Culebra.

8in lugar a dudas, el predio objeto de consulta no estd contempla-
do en dicho plan de usos para ubicacidn de Hoteles ni para que

se hagan desaxrollos residenciales ni turisticos como los propues-
tos en la consulta de ubicacidn que nos ocupa. El Plan de Usos

de Terrenos es el instrumento de planificaicédn de mayor importan-

cia y trascendencia y cualguier otro mecanismo de planificacidn,
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ya sea reglamento © mapa de zonificacidn debe estar dirigido a

recomendaciones del Plan de UsOBE

lograr la implantacidn de las

i i i o al
de Terrenos. Elle lo evidencia el proplo Articulo 14 citad

i dis-
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de zonificacibdn prevalecen las disposiciones del primero (v

The Law of Zoning and Planning, Rathkoff, vol., 1, fourth ed..

pags. 12-2 Y 12-3).

Aungue la Hon. Junta de planificacidén reconoce dque el pro-
yecto propuesto no cstd de acuerdo con el Plan de Usos de Terrenos
de Culebra, ignora ese hecho irrefutable gque obliga a denegar
el proyecto Yy aprueba el misme sin dar justificacidén o razdn
alguna; por lo gue se aparta de las recomendaciones de dicho plan.
Inclusive el propio informe del Examinador en su primera alterna-

tiva de decisidn recomienda gque ge deniegue puesto que el proyecto

propuesto no cumple con el Plan de Usos de Terrenos de Culebra. i
Regpetuosamente invitamos a la Hon. Junta que reevalile su posicidn
y haga valer las disposiciones del Plan de Usos de Terrenos de
Culebra denegando sin mayoxr consideracidn el proyecto gque nos

ocupa. Ha reconocido nuestro Hon. Tribunal Supremo que una agen-

cia administrativa viene obligada a observar estrictamente sus

reglamentos. {(Véase Garcia Troncoge v. Administracién del Derecho

al Trabajo, 103 DPR 53; Adriana Mercado Parra vda. de Wilson et.

als. v. Hon. Gobernador de Puerto Rice, y cotros, CA-94-18, Opiniéni

disidente y concurrente del Hon. Juez Rebollo Lépez).

2. El predio objeto de la consulta de ubicacidn estd
localizado dentro de un distrito de zonificacibn 3
especial {R-0-25-C) segiin el Mapa de Zonificacibn
de Culebra vigente por lo que las disposiciones
aplicables al desarrocllo propuesto son las conte-
nidas en la Resclucidn nim. JP-215-A titulada
"Normas Para Regir los Casos Especiales gque Surjan
en las Areas Especiales de los Distritos Residen-

ciales de baja densidad (R-0) en el Municipio de
Culebra.

Reconocemos gue la Hon. Junta de Planificacidén es el organis-
mo facultado para entender y resolver consultas de ubicacidn.

Sin embargo, con todo respeto consideramos gue las disposiciones
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del Reglamento de Planificacidn sobre desarrollos extensos, sec-
cién 97.01 y siguientes, no prevalece sobre los distintos regla-

mentos y normas para areas de zonificacién especial adoptadas

por la Hon. Junta, como lo es la citada Resolucifin JP-215-A. El

Reglamento de Zonificacidn vigente no derogd® dicha reglamentacidn
especial ni surge de su parte introductoria ni de ninguna de sus

disposiciones gque su intencidén hubiere sido derogar las mismas.

(véase seccibén 1.13 del Reglamento de Zonificacibdbn). Por otro

lado, la seccidn 1.04 del Reglamento de Zonificacidn en la parte

pertinente dispone:

",..La adopecidn de un Plan Territorial o cualquier
Reglamento de Zonificacién Especial con una norma-
tiva diferente sobre los temas cubiertos en este
Reglamento implicard la derogacidén de los mapas de
zonificacidn adoptados al amparo de este Reglamen-
to y por ende de la aplicacidn de este Reglamento."

vemos pues gque el propio Reglamento de Zonificaci®tn expresamente
establece gue el mismo no aplicara en distritos de zonificacidn
especial. Una vez mas respetuosamente invitamos a la Hon. Junta
de Planificacidon a que también reevalie la Conclusién de Derecho |
nam. 2 de su Rescolucidn del 20 de julio de 19294 puesto gue e8
evidente gue no se ajusta a una correcta interpretacidn de derecho.
Reconocemos gue al amparo del Reglamento de Zonificacién i
el proyvecto constituye un desarrollo extensc gue podria ser pre-—
sentado y aprobado en cualquier distrito de zonificacidn, pero en
vista de que en este caso lo que rige es la reglamentacidn espe-
cial de Culebra (JP-215-A), es mandatorio evaluar el proyecto
a la luz de dicha Reglamentacidn Especial. Esta no provee para
gue en distritos R-0-25-C se puedan considerar proyectos como
el presentado, aspecto que expresamente reconcoce la Hon. Junta
de Planificacién en la Conclusidn de Derecho niim. 3c de su Reso-
lucidn. Ello expresamente lo acepta la parte proponente puesto
que lo gue solicitd ante la Hon. Junta, aungue en forma muy am-
plia, fue una variacidn a la Resolucidn JP-215-A. (Véase anejo I).
El aviso de prensa nada advirtid sobre la consideracidn de varia-
¢idén alguna, ni en la vista se discutid aspecto alguno sobre
variaciones y en la Resolucidn de la Hon. Junta tampoco se discu-
tid ese particular al considerar el caso bajo las disposiciones

de la seccién 97.01 del Reglamento de Zonificacidn gue no son
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aplicables. El planteamiento discutido por si solo también justi-

fica que la Hon. Junta reconsidere y deje sin efecto su acuerdo
del 20 de julio de 1994 y deniegue la consgulta.
3. En el proceso de evaluacidn ambiental guedaron se-
rias interrogantes ambientales sin explicaicdn ra-

zonable lo cual requiere qgue las mismas sean aten-
didas adecuadamente,

fa Junta de Planificacidbn tiene la responsabilidad de consi-

derar los aspectos ambientales previo a la determinacidn sobre

uso de terrenos a tenor ¢on lo dispuesto en la Ley Sobre Politica

Piiblica Ambiental y c¢umplir con los procedimientos apropiados
establecidos en el Reglamento Sobre Declaraciones de Impacto Am-
biental adoptado por la Junta de Calidad Ambiental. En dicho
Reglamento en su seceidn 1.2, inciso d establece que:

"Log procedimientos establecidos mediante el
presente reglamento deberan asegurar que la
informacidén relacionada con el ambiente y los
recursos naturales este disponible a los ofi-
ciales piliblicos responsables y a los ciudada-
nos antes gque se tomen decisidén y se implanten
agciones." (Enfasis suplido).

En la Determinacidn de Hechos nim. 21 de la Rescolucion de
la Hon. Junta se sefiala ¢ue tanto por el Departamento de Recursos
Naturales como €l Fish & Wildlife Service del Departamento de
lo Interior de los Estados Unidos se sometieron comentarios en
términos de la evaluacidén de flora y fauna vy ambos coincidieron
que se lleve a cabo una evaluacidn exhaustiva de flora y fauna
Yy gque se incluyeran log resultados y recomendaciones en el docu-
mento ambiental,

De la misma Determinacidn de la Hon. Junta a la pagina 12
surge gue "[1l)la parte proponente sometioc informacién adicional
a estas agencias y el Departamento de Recursos Naturales efectud
una inspeceidn ocular de los terrencs". El Departamento de Re-
cursos Naturales a través de sus comentarios del 16 de octubre
de 1992 y 11 de diciembre de 1992 muestra su preocupacidn respecto
a la evaluacidn de flora y fauna sobre especies en peligro de
extincién, en particular la planta critica (Pirigqueta Viscosa)
y la “"Serpiente La Pinta o Boa de lslas Virgenea".

Sin gque surja del expediente que se hayan contestado adecua-
damente sus interrogantes, inexplicablemente el Departamento de

Recursos Naturales emite una comunicacidn del 27 de abril de 1994
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en donde informa gue da su conformidad al documento amhiental.
Cabe sefialarse gue dicha comunicacidn nunca fue notificada a la
parte agqul compareciente.

En forma similar la Junta de Calidad Ambiental en sus comu-
nicaciones del 19 de octubre de 1993 y 9 de mayo de 1994 muestra
su precocupacidén por los aspectos ambientales senfalados por el
Departamento de Recursos Naturales. En su comunicacidn del 9 de

mayo de 1994 en particular en les incisos 8 y 9 requiere coordi-

nacién con dicha agencia por motivo de las dos especies en peligro

de extincidn y lo referente a lo erosionable del terreno. Nueva-
mente cabe seflalar gue esta (ltima comunicacidn no fue notifica-
da a la parte aqui compareciente. Es oportuno sefalar gque
en vista de que estas especies son un recurso critico gue deben
conservarse no debe postergarse el velar por su proteccidn a
la etapa de construccidn como sugiere la Junta de Calidad Ambien-
tal en dicha comunicacién. Entendemﬁs gue para poder garantizar
su preservacidn deben tomarse todas las medidas en la etapa deci-
sicnal del preoysoto donde deben tenerse todos los elementos de
juicio necesarics para gue la Hon. Junta pueda tomar una decisidn
informada y no posponer aspectos criticos de Planificacién para
la fase operacional del proyecto. Nos parece gque un documento
‘de evaluacidn ambiental no es el apropiado para entender y anali-
zar todos Jos aspectos ambientales y logs recurscs a conservarse
en virtud del aspecto ecolbgico critico gue contempla el desarro-
llo de estos terrenos. Al igual que el gefialamiento gue hiciéra-
mos anteriormente, desconocemos si la Junta de Calidad Ambiental
tecibid los comentarios solicltados al Departamento de Recursos
Naturales. Las mismas condiciones establecidas por la Junta de
Callidad Ambiental en su comunlcacién sefiala que ge cumplid con
el proceso de evaluacidén ambiental; plantea a manera de condicio-
nes serias interrogantes sobre aspectos ambientales gue contradi-
cen sﬁ aparente endaso.

El Fish & Wildlife Service en sus comunicaciones del 23 de
octubre de 1992, 9 de septiembre de 1993, 28 de octubre de 1993
Y 18 de marzo de 1994 emite comentaries en donde reiteradamente

ha mostrado genuino interés y preocupacidon referente a gque se
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reguiere una evaluacién mis exhaustiva del documento ambiental some-
tido en el cnal se discuta el impacto global y efectos acumulativos
de este proyecto referente no solo a los aspectos de flora, fauna

y erosibn; &ino tambi&n las implicaciones que una enmienda a la
zonificacidn puede tener en el futuro de Culebra. La comunicacidn
del 28 de octubre de 1993 de Fish & Wildlife Service dirigida a

la Sra. Iris €. Cuadrado de la Hon. Junta de Planificacidn le acla-
ra gque la inspeccidn gue se condujo en el lugar del proyecto fue
con el objeto de determinar las colindancias del mismo y no para
determinar si habfan o no las especies en peligro de extincidn se-
flaladas por el Departamento de Recursos Naturales. Aparentemente
ésta es la inspeccidn a gque hace referencia la Hon. Junta en su
Resolucidn y obviamente no atiende a los requerimientos de Fish

& Wildlife Service. No obstante, la Hon. Junta de Planificacidn
resolvid sin que las interrogantes de dicha agencia fuesen satisfe-
chas. (Véase anejos II y III).

Los planteamientos & interrogantes de Fish & Wildlife impli-

ican gue el documento ambiental adecuado para la consideracidn de
estos aspectos es una Declaracién de Impacto Ambiental (DIA) con-
.fcrme 8 los pardmetros establecidos en el Reglamentos Sobre Decla-
racién de Impacto Ambiental adoptade por la Junta de Calidad Am-
biental. (Véase seccidn 5 Proceso de Declaracidn Ambiental).

El municipio de Culebra no cuenta con la infraestructura
suficiente para atender las necesidades que generaria un proyecto
como el aprobado por la Hon, Junta de Planificacidn. Es de cono-
cimiento pablico gque Culehra escasamente cuenta con abastos de
agua para atender las necesidades actuales, sin incluir el agua
que se necesitaria para atender la demanda de otros proyectos ya
aprobados. La tuberia gue estd en proceso de instalacidn no aumen-
tarfa la capaclidad para suplir agua adicional.

En Culebra nunca habia habido la congestidn de tradnsito gque
ahora es pricticamente diaria. No hay duda que un proyecto como
el aprobado conllevaria aumento de vehiculos de motor en Culebra
gque haria el movimiento vehicular intolerable. El hecho gue nco

se permita el uso de autombvil dentro del provecto, elle no impide
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gue los usuarios O residentes de las villas tengan su propioc auto-

mdvil para transportarse dentro de la isla. La priactica es que
todo el gue va a Culebra quiere tener su automovil.

En cuanto a la disposicidn de desperdicios sélidos en Culebra

el problema €S mayfieculo. Ahora mismo el vertedero esta sobrecar-

gado. ¢Ha evaluado la Hon. Junta en gue forma e atenderia tan

grave problema y si se cumple con la reglamentacidn federal al

respecto? Obsarvese que el proyecto due nos ocupa podria parecer
pequeiic en San Juan, pero a 1a luz de la Isla de Culebra, €8s un
proyecto de gran envergadura que podria trastocar el sistema de

la lzla municipio y que requeriria del municipio la inversidén de
grandes recursos (los gue no tiene) para poder suplir los servicios
gque le corresponde.

Con anterioridad a la aprobacién de la consulta que nos ocupa
1a Hon. Junta, entre otras, aprobd las consultas nam. 92-77-0709~
JPU; B9-77-0689~JPU v 77-77-A-050-JPU (Bay View Villas). Estas
escasamente pueden ser servidas de la infraestructura necesaria
por lo gue el proyectec que ahora nos ocupa lejos de beneficiar
al municipio de Culebra le traera grandes problemas. Ciertamente
el proyecto bajo consideracidn no solo estd inconforme con el Plan
de Usos de Terrenos de Culebra y la Reglamentacidn aplicable por
lo que debe denegarse, sino gque también debe denegarse por la falta
de infraestructura para atender las necesidades gue el mismo crearia.

Por otro lado, los planteamientos de cardcter socioecondmicos
sustentados por Rosarito Morales Berrios y Dulce del Rio Pineda,
merecen seria consideracién por la Hon. Junta. (Véase anejo iv).
En el presente caso, como ya hemos sefialado, varias comunica-
ciones de las agencias consultadas y otros escritos presentados por
ciudadanos particulares, no han sido notificados a la parte compa-
reciente. Ademds, en la comunicacidn del 5 de junic de 1994 de la
Autoridad de Conservacifn y Desarrollo de Culebra, comunicacion
gue no nos fue notificada y que obtuvimos copia de ella de la Hon.
Junta mediante el pago de los derechos correspondientes el 27 de
septiembre de 1994 se seiiala lo siguiente:

“"I.a Junta de Directores de la Autoridad de

Conservacidn y Desarrollo de Culebra, en reu-
nidn ordinaria del 14 de junio de 1994, aprobd
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el proyecto de la Posada el Coronel., condi-
cionado a lo de interé&s social y bajar la
densidad de acuerdo a lo digcutido en la bi-

tigora."

Obsérvese gue la aprobacidn ecti condicionada a lo de interés

social y bajar la densidad de acuerdo a lo discutido en la "hita-

gora”- y ne sefiala lo discutido ni se acompafia la copia de docu-
mento alguno gue demuestre que fue lo discutido y recomendado

en la susodicha "bitigora". Es oportuno geflalar que el Reglamento
Adjudicativo de la Hon. Junta en su seccidén 7.00 en la parte per-
tinente dispone que "[sle requerird a las partes consultadas gue
notifiguen copias de sus comentarios a la parte proponente y a

las partes opositoras, si las hubiere, al momento de ofrecer sus
comentarios". A partir de la celebracibdn de la vista plblica
celebrada el 22 de octubre de 1993, fecha en gue la parte compa-
reciente intervino en los procedimientos, tenia derecho a que

se le notificara cualquier comentario sometido por las agencias
consultadas y cualquier escrito radicado por cualquier otra parte.
Al no notificirsele los comentarios de las agencias mencionadas

y expresamente hacerse referencia a lo discutido en la "bitagora”,
sin acompafiarle copia de lo discutide y/o recomendaciones, ello
constituye evidencia secreta gue la Hon. Junta no puede tomar

en cuenta para su adjudicacidn y si lo hace constituye una viola-

cidén al debido proceso del ley a gque tiene derecho la parte compa-

reciente. (Véase LOSpez v. Junta, 80 DPR 646 [1959]). La Hon.

Junta como organismo adjudicador (juez) tiene la responsabilidad

de garantizar el debido proceso de ley a todas las partes.
SUPLTICA

EN MERITOQO DE LO ANTES EXPUESTO muy respetuosamente golicita-
mos de la Hon. Junta que luego de los tramites correspondientes
se sirva reconsiderar su Resolucién del 20 de julio de 1994 y
deje la misma sin efecto y en su lugar deniegue la consulta con
cualquier otro pronunciamiento gue en derecho proceda.

RESPETUOSAMENTE sometido,

En San Juan, Puerto Rico, a hoy 3 de octubre de 1994.

CERTIFICO: Que en esta misma fecha he enviado gapia fiel
y exacta de esta solicitud a: INVERSIONES DEL MERCADO, INC.,

GPO Box 4386, San Juan, PR 00936; ARQ. ELIO 5. HARTIHEZ. PO Box
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1473, ©ld San Juan Station, San Juan, PR 0Q902—1473: MR. JBAMES
P. OLAND, Fish & Wildlife Service, PO Box 491, Boguerdn, PR 00622;
SR. FERNANDO BERMUDEZ, Autoridad de Conservacién, Apartado 217,
Culebra, PR 00775; DULCE DEL RIO PINEDA, Apartado 226, Culebra,
PR 00775; ROSARITO MORALES BERRIOS, Apartado 386, Culebra, FR
00775: JUNTA DE CALIDAD AMBIENTAL, PO Box 11488, San Juan, PR
00910; DEPARTAMENTC DE RECURSOS NATURALES, Apartado 5887, Puerta
de Tierra, PR 00%06 y al HON. ALCALDE ARASTACIO SOTO AYALA, Go-
biernc Municipal de Culebra, Oficina del Alcalde Apartado Postal

189, Culebra, PR 00775.

Ay mﬁfmﬁz- 5489

Condiminic Condado 607
Oficina 503, Ave. Condado
S8anturce, PR (00207

Tel. 722-1171

sip




Anajo -}
FORMA JP-31A
Mayo - 1969

ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO nlco
OFICINA DEL GOBERNADOR :
JUNTA DE PLANIFICACION
SANTURCE, PUERTO RICO

SOLICITUD PE VARIACION O DISPEN3A
A DISPOSICIONES REGLAMENTARIAS

ll: Consulta Nomero

I- Disposicidn reglamentaria a la cual solicita varlacidn Q
dlnponlns ‘ 3

RESOLUCION NUM. JP&215ﬂyﬂf?

II—luturalnun dn la variaclidn o dl:pansn que sollcitL
DESARROLLO DE UN PROYECTO RESIDENCIAL/TURISTICD EN UN
TERRENO DE 34.347 CUERDAS CON ZDNIFICACIDN RDZS C o

I1I-Fundamentos on.apoyo de l1a solicitud. Debera explicar
las ragonss por las cuales psolicita autorizacidn para
utilizar una propiedad para um uso prohibido por las
restricciones impuoestas a una zona 0 distrito e indicar qué
perjuicios scbre el wuso de la propledad implica 1la
disposicidn reglamentaria a la gue asolicita variacidn.
Debera responderse a  las disposiciones reglamentariap
aplicables. : :

e

VER MEMORIAL EXPLICATIVO

30 de julio de 1992
FECHA




