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Resumen : Proyecto residencial desarrollado bajo los pardmetros de
Zonificacion R-3, que consiste de un proyecto a
dividirse en dos (2) fases y que consistira de 456 lotes
unifamiliares con un 4rea minima de 375 metros
cuadrados cada uno en un area de 260,430 metros
cuadrados y que ademds incluird areas de recreacion e
infraestructura necesaria. Como parte del proyecto se
propone la construccién de un proyecto comercial-
vecinal (C-6) en un area de 2,812.175 metros cuadrados
dentro de la misma finca.
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1.0

Declaracion de Impacto
Ambiental Preliminar
Proyecto Residencial
Vega Alta, Puerto Rico

INTRODUCCION
1.1 Memorial Explicativo

MORA Development Corp. (en lo subsiguiente “MORA” o “la
proponente”), una corporacion debidamente autorizada a ejercer negocios en el
Estado Libre Asociado de Puerto Rico, tiene los derechos para poder desarrollar
una parcela de 123.42 cuerdas, localizada en la carretera estatal PR-679,
kilometro 3.8 del Barrio Espinosa en el municipio de Vega Alta, Puerto Rico.
Dicha parcela colinda por el norte con una propiedad de los sefiores Candido
Franco y Rafael Rios, al sur por el Rio Lajas y la sucesion Fidel Cruz, al este con
la carretera PR-679 y al oeste con la sucesion Miguel Rodriguez (Coordenadas
Lambert X- 165,622 y Y- 61,440.94). El terreno que compone el predio en
cuestion esta fuera del limite de zonificacidén segun el Mapa de Zonificacion de
la Junta de Planificacion de Puerto Rico (hojas ntiimero 47, 48, 52 y 53 con
vigencia de junio 11 de 1972 y mayo 28 de 1977).

MORA esta representado por CPH Engineers, Inc y se propone desarrollar
un proyecto de uso mixto bajo las condiciones especificadas en las secciones
13.00 y 17.00 del Reglamento de Zonificacion de Puerto Rico, con vigencia de
noviembre de 2000, como un residencial tres (R-3) y Comercial Vecinal (C-6). El
uso del proyecto serda mixto; el componente residencial incluird la formacion de
456 lotes unifamiliares con area minima de 375 metros cuadrados, en un area de
260,430 metros cuadrados y que ademads incluird &areas de recreacion e

infraestructura necesaria.
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Para el afio 2001, la corporaciéon Walmart de Puerto Rico, Inc. comenz6
una serie de investigaciones en el predio para el disefio y construccion de un
Centro de Distribucidén de sus productos. Como parte de estas investigaciones
especificas para la parcela se realizaron varios estudios y documentos, entre estos:

- Declaracion de Impacto Ambiental Preliminar
- Estudio de Desarrollo Economico

- Estudio Geotécnico

- Estudio del Marco Hidrolédgico de la finca

- Estudio de Flora y Fauna

- Determinacion Jurisdiccional de Humedales

- Estudio de Trafico

- Estudios Arqueoldgicos

Aspectos de estos estudios mencionados han sido incorporados en este
documento ambiental, y suplementados y actualizados con nueva informacion.

Las actividades a realizarse como parte de la construccion del proyecto
incluyen la preparacion del terreno, mejoramiento de la topografia existente,
construccidon de accesos, solares y residencias, pavimentacion de las areas de
transito y estacionamiento e implementacion de medidas permanentes de
proteccion a los sistemas naturales. Durante la etapa de construccidn, se espera
que sean generados alrededor de 100 empleos directos y 200 indirectos
adicionales. Se espera que sean generados alrededor de 75 empleos para la fase
de operacion y mantenimiento del proyecto residencial. Se estima que el costo
total del proyecto sera de aproximadamente $36.0 millones de dolares y su

financiamiento provendra en su totalidad de la empresa privada.
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La realizacién de este proyecto de vivienda mejorard en gran parte la
situacidn de la falta de vivienda, no solo en esta region, sino en el area norte en
general y los municipios aledafios. Esto a su vez ayudara en el mejoramiento tanto
econdmico como social de esta region y areas limitrofes.

El area para el proyecto propuesto es una ubicada en el area norte de la
Isla en el municipio de Vega Alta. Durante la etapa de construccion se realizaran
actividades de preparacion y mejoramiento del terreno para la construccion de los
solares. Estas actividades impactaran los suelos del area y pudieran crear
situaciones como erosion de los terrenos y sedimentacion a cuerpos de agua. Estas
situaciones seran minimizadas o evitadas estableciendo medidas y controles
ingenieriles. Otras condiciones como impacto en la calidad del aire, ruidos e
infraestructura serdn controladas siguiendo las mejores practicas de control. Una
vez terminada la fase de construccion, la fase de operacion del proyecto
dependera grandemente de las medidas y controles permanentes establecidos, asi
como de los diferentes reglamentos impuestos por los mismos residentes del area.

Un aspecto importante de este proyecto es que en estudios pasados se
detectaron areas de terrenos anegados o humedales dentro del predio de terreno.
Estas areas seran completamente conservadas (aproximadamente 12,700 metros
cuadrados) y no se veran impactadas por las actividades de construccion u
operacion. Los componentes ambientales del predio de terreno donde se
localizaria el proyecto propuesto, los impactos a ocasionarse por las actividades a

realizarse, todas las medidas y controles de proteccion a los sistemas naturales y
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sociales afectados, asi como los impactos acumulativos de la accién son
discutidos en este documento.

El proyecto propuesto descrito anteriormente requerira la inversion
privada de $36 millones de dolares. El Proyecto generara ingresos al Gobierno de
Puerto Rico por concepto de contribuciones fiscales, arbitrios de construccion e
impuestos sobre la propiedad inmueble. Se estima que el Proyecto aportard al fisco
del Gobierno de Puerto Rico aproximadamente $23 millones de ddlares. EI mismo
habra de estimular la economia local tanto durante la fase de construcciéon como en
la fase de operacion. Dicho estimulo se darda como resultado directo de los gastos
en ndémina, servicios, al igual que como producto de los factores indirectos e
inducidos y efectos multiplicadores. El proponente realizard aportaciones a la
infraestructura existente del area. Lo que redundard en beneficios adicionales a la

comunidad, evitando impacto adversos a en dicho renglon.

Al zonificar el area como residencial y comercial proveera beneficios socio-
econdmicos significativos al Municipio de Vega Alta. Los beneficios principales
de este proyecto en zona residencial comercial incluyen, pero no se limitan a,
aumento en la infraestructura, contribucion al municipio por parte de
contribuciones a la propiedad, aumento en la némina municipal, aumento de

empleos para el area y otros.

Este documento ambiental denominado como Declaracion de Impacto

Ambiental Preliminar (DIA-P), en el cual se discuten los aspectos fisicos,
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biologicos, ecoldgicos y aspectos socioecondmicos, culturales, histdricos y de
infraestructura, asi como controles y medidas de mitigacién para minimizar
cualquier impacto al ambiente y la salud humana que pueda resultar de las etapas
de construccidon y operacidén del proyecto, fue preparado utilizando y siguiendo
los requisitos establecidos por el “Reglamento de la Junta de Calidad Ambiental
para el Proceso de Presentacion, Evaluacion y Tramite de Documentos
Ambientales” y a tenor con y de acuerdo con la Ley sobre Politica Publica

Ambiental (Ley Numero 416 del 22 de septiembre del 2004).
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2.0 DESCRIPCION Y NECESIDAD DEL PROYECTO PROPUESTO
2.1 Necesidad del Proyecto

El Municipio de Vega Alta esta ubicado en la Regidon Norte de Puerto Rico. Esta area
consiste de los municipios contiguos de Morovis, Corozal, Dorado, Toa Alta y Vega Baja.
Segun datos obtenidos del Censo, afio 1990, el municipio de Vega Alta contaba con una
poblacion de 34,559 habitantes. En base al Censo del afio 2000, la poblacion se calculd en
unos 37,910 para este municipio (un aumento poblacional de aproximadamente 9.7%).

El aumento de la poblacion de este municipio causa directamente un aumento
significativo en la demanda tanto de vivienda como de empleo. Esto se documenta con la
estadistica oficial recopilada por la Junta de Planificacion a través de los indicadores
socioecondmicos por municipio del 1996. Segin los indicadores financieros, el ingreso
bruto total fue en aumento en la primera mitad de la década de los noventa (1993-1996).
En campos como la manufactura, la empleomania ha ido disminuyendo, pero empleos
como la industria de la construccion y el comercio al detal han estado aumentando. Esta
tendencia es una consecuencia directa, por un lado del incremento poblacional, y por otro,
de la necesidad de vivienda que éste ultimo ocasiona. Las proyecciones de poblacion
permanente de este municipio reflejan un aumento de aproximadamente un 16% para el
afio 2010 (45,618 habitantes). Por lo tanto este incremento en poblacion y por ende
necesidad de hogares, hace de este proyecto uno de utilidad para la poblacion, no solo del

municipio, sino de areas en la costa norte y municipios circundantes a este. Esto se ve
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reflejado en la saturacion de vivienda del area metropolitana donde los proyectos de
vivienda se han ido apartando de esta area hacia las localidades de los municipios nortefios
colindantes como Dorado, Vega Baja y Vega Alta. A la vez, el desarrollo del proyecto
comercial-residencial proveera a los residentes de una alternativa cercana para hacer
compras sin tener que aportar al trafico ya saturado hacia la zona metropolitana. Este
proyecto se construira siguiendo una consistencia con el entorno natural del sector y
cumpliendo estrictamente con los reglamentos establecidos por la Junta de Planificacién y
demas agencias con inherencia en el proyecto.

El proyecto propuesto descrito anteriormente requerird la inversion privada de $36
millones de ddlares. EI mismo habra de estimular la economia local tanto durante la fase
de construccion como en la fase de operacion. Dicho estimulo se dara como resultado
directo de los gastos en ndmina, servicios, al igual que como producto de los factores
indirectos e inducidos y efectos multiplicadores. El proponente realizard aportaciones a la
infraestructura existente del area. Lo que redundard en beneficios adicionales a la
comunidad, evitando impacto adversos a en dicho renglon.

El Proyecto generara ingresos al Gobierno de Puerto Rico por concepto de
contribuciones fiscales, arbitrios de construccion e impuestos sobre la propiedad
inmueble. Se estima que el Proyecto aportard al fisco del Gobierno de Puerto Rico

aproximadamente $23 millones de ddlares.
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Al zonificar el area como residencial y comercial proveera beneficios socio-
econdmicos significativos al Municipio de Vega Alta. Los beneficios principales de este
proyecto en zona residencial comercial incluyen, pero no se limitan a, aumento en la
infraestructura, contribucion al municipio por parte de contribuciones a la propiedad,

aumento en la ndmina municipal, aumento de empleos para el area y otros.

2.2 Descripcion de la Accion Propuesta

2.2.1 General

Se propone un proyecto de indole residencial que se desarrollard siguiendo
los pardmetros establecidos para zonificacion R-3 (residencia general con solar
minimo de trescientos (300) metros cuadrados) en un area de aproximadamente
123.42 cuerdas. El proyecto consistira de 456 solares con residencias tipo
unifamiliar. El proyecto también incluird areas recreativas con sus respectivos
estacionamientos (aproximadamente 54), areas comunales y vecinales. Ademas,
el proyecto tendré areas verdes las cuales seran conservadas del ambiente natural
de la finca, incluyendo terrenos clasificados como humedales y una laguna
artificial, la cual sirvié de estanque de agua para la crianza de ganado en un
pasado y sera parte del area recreativa.

Un érea a ser utilizada como area comercial de servicios vecinales (C-6)

esta localizada en la porcion este del proyecto y proveera de establecimientos
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comerciales a los residentes. Ademas el proyecto propuesto constara con entrada
con control de acceso.
2.2.2 Facilidades de Estacionamiento

Cada residencia unifamiliar poseerd estacionamiento para dos (2)
automoviles. El area recreativa poseerd aproximadamente 54 estacionamientos
para los usuarios. El numero de estacionamientos que esta contemplado para el
area comercial-residencial es de aproximadamente 182 espacios.
2.2.3 Area de Construccién y de Ocupacion

El area de construccion se localizara en un predio de 123.42 cuerdas

(485.089.5 metros cuadrados) los cuales seran ocupados de la siguiente manera:

Descripcion de Usos Area en metros cuadrados

Residencial 260,430.00

Area Comercial Vecinal 2,812.175

TOTAL 263,242.17

2.3 Estimado de Costos
La accidn propuesta tendra un costo de aproximadamente $36,000,000 de ddlares los

cuales provendran de financiamiento privado. Estos costos se desglosan entre costos de
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los terrenos, costos de disefios, desarrollo, planificacion, equipos, salarios y construccion.

2.4 Movimiento de Tierra

Parte de las actividades de preparacion del terreno consisten en corte de areas
terrestres, movimiento de tierra y nivelacidn y compactacion de suelo. Para el desarrollo
propuesto, se importara material selecto para la preparacion de los solares, cimientos y
areas pavimentadas. El volumen estimado de material de corte y relleno en el proyecto es
de unos 650,000 metros cubicos. Como parte de esta actividad, se sometera una solicitud
de permiso para extraccion de la corteza terrestre requerido por el Departamento de
Recursos Naturales y Ambientales, asi como se requerird que la fuente de donde

provenga el material necesario tenga los permisos necesarios para dicha actividad.
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ALTERNATIVAS AL PROYECTO PROPUESTO
3.1 Alternativas Propuestas

El proponente del proyecto presentado se ha concentrado en desarrollar una
alternativa residencial a la demanda de vivienda en el 4rea norte de Puerto Rico.
Localidades con el tamafio de area necesaria para este tipo de proyecto no son abundantes
en esta area de la Isla. Factores como la localizacion de la existencia de infraestructura
disponible (energia eléctrica, agua potable, disposicion de aguas usadas, carreteras,
etc....), recursos naturales y ambientales (no afectar la Zona Carsica, especies criticas de
flora y/o fauna), zonificacion y otros fueron claves al momento de escoger una localidad
Optima para el proyecto.

Otro aspecto de alternativa de localidad es un lugar donde los recursos naturales y
ambientales no se vean afectados y que a la vez puedan ser utilizados estéticamente de
manera efectiva y segura para una lograr una convivencia entre la sociedad (residentes),
ambiente y naturaleza y factores socioeconomicos. Esta es la definicion de un proyecto a

la par con la vision de desarrollo sustentable.

3.2 Alternativa de Localizacion

La alternativa seleccionada fue una que en todos los aspectos estuvo acorde con el
propdsito y objetivo del disefio del proyecto. Este proyecto se ha disefiado pensando en
los factores especificos del area de estudio y las dreas circundantes. El 4rea cuenta con un
sinnimero de estudios especializados realizados como parte de la etapa de planificacion
de un pasado proyecto como estudios de flora y fauna, estudio de desarrollo econdémico,
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estudio geotécnico, estudio de trafico, estudio arqueoldgico, estudio de terrenos e
hidrologico y otros los cuales facilitan planificar y disefiar el proyecto de acuerdo a las
condiciones existentes y esperadas durante las fases de construccion y operacion. Todos
estos estudios se han utilizado en esta fase de planificacidon y se han incorporado en este
documento para tomar una decision basada en la informacién obtenida.

Impactos ambientales resultantes de la accion escogida han sido identificados y
evaluados técnica y cientificamente para determinar el grado y magnitud de estos para asi
implementar las medidas y controles de mitigacion de acuerdo a estos.

Algunos de los impactos ambientales generales consisten en los impactos
asociados a las actividades de construccidén y operacion de la accion. Estos impactos,
aunque discutidos en detalle en secciones proximas dentro del documento ambiental, se
mencionan a continuacion:

e  Remocidn de suelo superficial, corteza vegetal e impermeabilizacion
de los suelos lo cual trae como consecuencia erosion de algunos

suelos y sedimentacion hacia partes bajas y cuerpos de agua.

e  Desplazamiento de las especies de fauna y flora del sector como
resultado de la presencia de equipo pesado, actividades de

construccién y la intervencion humana.

e  Aumento en el flujo vehicular y los ruidos y sonidos producto de la
operacion de maquinaria durante las actividades de construccion y
durante los horarios de operacion del proyecto., asi como del

incremento en el flujo vehicular.
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o Generacion de polvo fugitivo como resultado de las actividades de

construccion.

e  Utilizacidn de la infraestructura disponible en el sector.

Otros impactos como los estéticos, justicia ambiental, impactos a la hidrologia
local, generacion de desperdicios, usos de terrenos e impactos culturales y otros seran

discutidos en especifico para la localizacidn escogida de la accion propuesta.

3.3  Alternativa de No-Accion

La alternativa de no tomar accién no se justifica en términos de la necesidad de
este tipo de proyecto por la cantidad de vivienda necesaria no solo en el area del
municipio de Vega Alta, sino de toda la Isla en general. Mds aun, el crecimiento
poblacional y la saturacion de la infraestructura disponible en el 4drea metropolitana y
municipios contiguos (entiéndase los municipios de San Juan, Carolina, Guaynabo,
Bayamon, Caguas y Dorado) han propiciado que la ciudadania busquen alternativas de
vivienda y empleo fuera de estas areas, siendo las mas probables las que se localizan en
la costa norte por el facil acceso a la zona metropolitana. Asi mismo, al no existir la
disponibilidad de vivienda en el area del proyecto propuesto, potenciales habitantes
buscan opciones de vivienda en municipios aledafios, desplazando la economia hacia las
afueras del municipio.

La alternativa escogida de ubicar el proyecto en la finca en cuestion no resulta en

un impacto ambiental significativo. No requiere el compromiso de recursos naturales,
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fisicos, humanos, ni fiscales. No causard ningun efecto al uso de las tierras. Las
caracteristicas del ambiente, asi como los impactos ambientales han sido ampliamente
estudiadas en las investigaciones anteriores, evitando la repeticion de esfuerzos. El no
tomar accidn, no cumple con los motivos sobre los cuales se fundamenta el proyecto

propuesto.
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4.0 CARACTERISTICAS FISICAS Y BIOLOGICAS DEL MEDIO AMBIENTE
4.1 Localizacion y Topografia
4.1.1 Localizacién
Los terrenos donde se propone ubicar el proyecto se localizan en la
Carretera Estatal PR-679, kilometro 3.8 en el Barrio Espinosa del Municipio de
Vega Alta (Figura 4-1). El acceso a la propiedad es por la carretera estatal PR-142

en direccion sur y las carreteras PR-823 y PR 679 en direccion norte.

4.1.2 Fisiografia

El 4rea que comprende el proyecto estd ubicada en el sistema fisiografico
del norte de Puerto Rico, en el Barrio Espinosa del Municipio de Vega Alta. El
predio tiene una cabida de 485,086.72 metros cuadrados (123.42 cuerdas). El
predio de terreno consta de una superficie semi-accidentada separada por
planicies y bajos topograficos y se encuentra limitada, por el Norte con
propiedades de varios duefios, entre estos Candido Franco y Rafael Rios; por el
Sur con el Rio Lajas; por el Este con la carretera estatal PR-679; y por el Oeste
con terrenos de la sucesion Miguel Rodriguez y de la sucesion Fidel Cruz.
4.1.3 Topografia

El terreno propuesto para el desarrollo del proyecto estad localizado en la
costa norte de Puerto Rico. La topografia en el area del proyecto varia desde
semi-llana a accidentada (Figura 4-2). El 4rea se caracteriza principalmente por
montes de uniformes conocidos comunmente como mogotes. La elevacion

promedio es de aproximadamente 120 metros sobre el nivel medio del mar
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(MSL), siendo la méxima de 150 metros MSL y la minima de aproximadamente

90 metros MSL.

4.2 Area del Proyecto
El 4area del predio del terreno donde se localiza la accion propuesta, abarca
un area de 123.42 cuerdas equivalente a unos 485,089.5 metros cuadrados. El area
que ocupara el proyecto es de aproximadamente 260,430 metros cuadrados
divididos entre las areas de las residencias, areas verdes, areas recreativas, zona
residencial-comercial y areas de estacionamiento en dichas areas. Tambien se
mantendra intacta un area de terrenos anegados anteriormente designada con un

area de 12,700 metros cuadrados (Figura 4-3).

4.3 Geologia

4.3.1 Geologia Regional

El area de estudio esté incluida en la llamada “Zona Cadrsica del Norte de
Puerto Rico”. Esta regidn se caracteriza por rocas sedimentarias de origen marino
conocidas como carbonatos o rocas calizas. La topografia en estas rocas se forma
principalmente por el proceso de solucion del carbonato de calcio ante la reaccion
con agua.

Esta 4rea de rocas calizas se extiende desde Loiza Aldea en el este de la

Isla hasta la region el noroeste en el municipio de Aguadilla (una distancia de
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