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RESUMEN EJECUTIVO

Este documento constituye la Declaracion de Impacto Ambiental Final (DIA-F) para el proyecto
conocido como Desarrollo Residencial Finca Barrancas ubicado en los barrios Sabaneta y
Machuelo Abajo, Ponce. EI Municipio Auténomo de Ponce (MAP) funge como agencia
proponente del Proyecto propuesto por Picerne Real Estate Group. La DIA-F fue requerida por
la Junta de Calidad Ambiental (JCA) en la Resolucion Interlocutoria (R-07-30-1) y a tenor con
las disposiciones de la Regla 254(H)(2) del Reglamento de la JCA para el Proceso de
Presentacion, Evaluacion y Tramite de Documentos Ambientales (RPPETDA). Esta DIA-F ha
sido preparada para contestar los comentarios de la JCA emitidos en la Resolucion Interlocutoria.
En esta DIA-F se contestan también los comentarios emitidos a la DIA-P por las siguientes

agencias de gobierno:

e Autoridad de Acueductos y Alcantarillados

e Autoridad de Carreteras y Transportacion

e Autoridad de Energia Eléctrica

o Departamento de Agricultura

e Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
e Instituto de Cultura Puertorriqueiia

o Junta de Calidad Ambiental

o Servicio de Pesca y Vida Silvestre de los Estados Unidos

Esta DIA-F sera circulada a las agencias de gobierno listadas en la seccion S de esta DIA-F.
Ademas se publicard un aviso en un peridédico de circulacion general la disponibilidad de la
DIA-F en el Municipio Auténomo de Ponce (MAP) y en las oficinas de la JCA conforme a lo
dispuesto por la Regla 260 del RPPETDA.
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Finalmente, esta DIA-F fue preparada siguiendo las préacticas prevalecientes en la industria, y
basado en informacién proveniente de fuentes de reconocido peritaje, al igual que en la
reglamentacion aplicable, y de acuerdo al mejor criterio, segun interpretada por el proponente y
sus peritos. Se debe reconocer que una declaracion de impacto ambiental es una herramienta de
planificacién. Posterior a este proceso de planificacion ambiental, existen una variedad de
permisos que aseguran que previo a que se establezca un compromiso de naturaleza irrevocable
de los recursos o del ambiente, se contintie la evaluacion del proyecto propuesto. De hecho, el
mismo Reglamento para el Proceso de Presentacion, Evaluacién y Tramite de Documentos
Ambientales, en su seccion 202(A), reconoce que “El proceso de preparacion y tramite de los

”

documentos ambientales es uno de planificacion...”. De igual manera, en la seccion 202(B), se
indica lo siguiente: “Los documentos ambientales son instrumentos de planificacion que preparan
las agencias como parte de sus proceso de toma de decisiones sobre las distintas acciones bajo su

consideracion.”
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1.0 TRASFONDO HISTORICO

El 1 de junio de 2006, fue presentada en el Area de Asesoramiento Cientifico de la JCA la
Declaraciéon de Impacto Ambiental Preliminar (DIA-P) para el proyecto conocido como el
Desarrollo Residencial Finca Barrancas. La accién propuesta consiste en un desarrollo
residencial de aproximadamente 2,300 unidades distribuidas en casas unifamiliares, casas en
hilera, apartamentos tipo walk-up y walk-down de 4 pisos y edificios multipisos de 6 y 10 pisos.
El proyecto se desarrollard en siete (7) etapas y esta dividido en fases de aproximadamente
trescientas (300) viviendas cada una. Se estima que cada etapa se desarrollard en un periodo de
construccion que oscila entre doce (12) a dieciocho (18) meses. El desarrollo se llevard a cabo en
un predio de doscientos treinta (230) acres ubicadas en los barrios Sabaneta y Machuelo Abajo

entre las carreteras estatales PR-14, PR-10 y PR-52 en Ponce, Puerto Rico.

La DIA-P fue circulada para los comentarios pertinentes a las siguientes agencias estatales y
federales: Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA), Autoridad de Carreteras y
Transportacion (ACT), Autoridad de Energia Eléctrica (AEE), Cuerpo de Ingenieros del Ejército
de los Estados Unidos de América (USACE, por sus siglas en inglés), Departamento de
Agricultura (DA), Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA), Departamento
de Transportacion y Obras Publicas (DTOP), Instituto de Cultura Puertorriqueia (ICP), JCA,
Junta de Planificacion (JP), MAP y Servicio de Pesca y Vida Silvestre de los Estados Unidos
(USF&WS, por sus siglas en inglés).

El 12 de mayo de 2006, se publicé un Aviso Ambiental de disponibilidad de la DIA-P. El Aviso
Ambiental informé al pablico y a las personas interesadas acerca de la disponibilidad de la
DIA-P, concediéndose un término de treinta (30) dias para su inspeccion y para someter
comentarios e informacién que pudieran ser utiles en la evaluacion de la misma, asi como su
derecho a solicitar la celebracion de vistas pablicas, segiin se dispone en las Reglas 254 (C) y 260

del RPPETDA, supra.
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La JCA no recibié comentarios por parte del publico, como tampoco se solicito la celebracion de
vista publica. No obstante, se recibieron los comentarios de las siguientes agencias
comentadoras: AAA, mediante comunicaciones del 13 de febrero de 2006 y 3 de mayo de 2007;
ACT, mediante comunicacion del 8 de agosto de 2006; AEE, mediante comunicacién del 31 de
julio de 2006; DA, mediante comunicacién del 14 de marzo de 2007; DRNA, mediante
comunicacion del 25 de enero de 2007; ICP, mediante comunicacion del 29 de junio de 2006 y
USF&WS, mediante comunicacion del 9 de junio de 2006.

El 21 de diciembre de 2007, la JCA emitié la Resolucion Interlocutoria R-07-30-1 (ver Apéndice

I) en donde resolvio lo siguiente:

e La DIA-P radicada por la Agencia Proponente, el MAP, en esta etapa cumple con la
mayoria de los requisitos establecidos en la Ley Num. 416, supra, y con el RPPETDA,
supra.

e Por tanto, la Agencia Proponente deberd presentar una DIA-F de conformidad con las
disposiciones de la Regla 254(H)(2) del RPPETDA, supra, donde se indiquen y atiendan
los requerimientos y condiciones establecidos en la Resolucion.

e La Agencia Proponente deberd presentar a la JCA la DIA-F dentro del término de un (1)
afio siguiente a la notificacion de la presente Resolucion Interlocutoria conforme a lo
dispuesto en la Regla 254(K) del RPPETDA, supra. De no presentarse la DIA-F en este

término, la JCA procederé a archivar el caso.
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2.0 INTRODUCCION

Este documento constituye la DIA-F para el Desarrollo Residencial Finca Barrancas (conocido
como el Proyecto). Esta DIA-F fue requerida por la JCA a tenor con las disposiciones de la
Regla 254(H)(2) del Reglamento de la JCA para el Proceso de Presentacion, Evaluacion y
Tramite de Documentos Ambientales. Esta DIA-F ha sido preparada para contestar los

comentarios emitidos a la DIA-P por las siguientes agencias de gobierno:

e Autoridad de Acueductos y Alcantarillados

e Autoridad de Carreteras y Transportacion

o Autoridad de Energia Eléctrica

e Departamento de Agricultura

o Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
e Instituto de Cultura Puertorriqueiia

o Junta de Calidad Ambiental

e Servicio de Pesca y Vida Silvestre de los Estados Unidos

Esta DIA-F, incluyendo la DIA-P (ver Apéndice VII), radicada ante la JCA para el Desarrollo
Residencial Finca Barrancas es adecuada, ya que cumple y excede los requisitos establecidos en

las leyes, los reglamentos, las érdenes ejecutivas, las normas y los manuales pertinentes, a saber:

e La DIA-F (incluyendo la DIA-P) cumple con el objetivo de la Ley sobre Politica Pablica
Ambiental de evaluar los impactos ambientales potenciales que el Proyecto pudiera
ocasionar, identificar medidas de prevencion y/o minimizaciéon de estos impactos, o de

mitigacion en el caso de aquellos impactos que no pueden evitarse.
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e La DIA-F (incluyendo la DIA-P) incluye evaluaciones detalladas sustentadas con estudios
cientificos llevados a cabo por expertos sobre los recursos de aguas superficiales de la
zona; la flora y fauna; los humedales; la arqueologia; la calidad de aire; los niveles de
ruido; el transito; la justicia ambiental; la economia y los terrenos. Especificamente, esta
DIA-F (incluyendo la DIA-P) cumplen con los requisitos procesales y de contenido
establecidos en la Ley sobre Politica Piblica Ambiental de Puerto Rico, Ley Num. 416,

segiin enmendada el 22 de septiembre de 2004.

Esta DIA-F ser4 circulada a las agencias de gobierno listadas en la seccion 5 de este documento.
Ademas se publicard un aviso en un periddico de circulacion general la disponibilidad de la
DIA-F en el MAP y en las oficinas de la JCA conforme a lo dispuesto por la Regla 260 del
RPPETDA. El aviso indicard que la JCA emitié una resolucion determinando cumplimiento de
la DIA-F con el Articulo 4(B)(3) de la Ley sobre Politica Pablica Ambiental.
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3.0 RESPUESTAS A LOS COMENTARIOS EMITIDOS POR LAS AGENCIAS DE

GOBIERNO SOBRE LA DIA-P

Como parte del proceso de evaluacion de la DIA-P, se recibieron los comentarios de las
siguientes agencias de gobierno (ver copias de las cartas recibidas en el Apéndice II de la
DIA-F):

e Autoridad de Acueductos y Alcantarillados

e Autoridad de Carreteras y Transportacion

e Autoridad de Energia Eléctrica

e Departamento de Agricultura

e Departamento de Recursos Naturales y Ambientales
e Instituto de Cultura Puertorriqueiia

e Junta de Calidad Ambiental

e Servicio de Pesca y Vida Silvestre de los Estados Unidos

En este capitulo se mencionan los comentarios hechos por cada agencia. Ademas se incluyen

las respuestas a dichos comentarios.
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3.1 AUTORIDAD DEACUEDUCTOS Y ALCANTARILLADOS

La Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA) emiti6 los siguientes comentarios, el 16 de
mayo de 2008:

Hacemos referencia a su carta del 9 de mayo de 2008 en la que propone construir dos
tanques, uno de 1.5 MG y otro de 3.5 MG, para la primera y segunda fase de su proyecto
respectivamente.

Conforme a nuesira carta de endoso preliminar del 4 de septiembre de 2007 se solicité
un tanque de 5 MG en el Bo. Sabanetas del Municipio de Ponce. Dicho requerimiento se
hizo conforme a la planificacion de la Agencia para esta drea.

La tuberia de 20" @ desde la PR-149 en Juana Diaz hasta el Bo. Sabanetas de Ponce se
ha dividido en dos fases. El Consorcio Ponce Este estard construyendo la primera fase
que consta de un tanque de 2.5 MG en Sabanetas y el tramo de tuberia desde dicho
tanque hasta la Planta de Filtros de Coto Laurel y una Estacion de Bombas.

Dejamos sin efecto nuestro requisito de construir un tanque de 5 MG y en su lugar se
requiere construir uno de 2.5 MG y completar la segunda fase del proyecto conetdndose
a la tuberia de Toa Vaca, el cual consta de la tuberia de 20" @ desde la PR-149 en
Juana Diaz hasta el cruce de la PR-506 con la PR-52 en Coto Lawrel. Todas las demds
condiciones de nuestra carta del 4 de septiembre de 2007 continuan vigentes.

La construccion de esta tuberia asi como la del tanque de 2.5 MG debera llevarse a cabo
de manera que ambas fases se complementen y puedan operar eficientemente. Para esto
deberdan coordinar con el Combinado Ponce Este.

Respuesta a la carta de la AAA fechada el 16 de mayo de 2008:

Picerne Real Estate Group cumplira con el requisito de la AAA de construir un tanque de 2.5
MG y completar la segunda fase del proyecto conectandose a la tuberia de Toa Vaca desde la

PR-149 hasta el cruce de la PR-506 con la PR-52 en Coto Laurel.
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La AAA emitio los siguientes comentarios, el 4 de septiembre de 2007:

Dejamos sin efecto nuestros requerimientos de la carta del 13 de febrero de 2006. En su
lugar se condiciona su proyecto al disefio y construccion de un tanque de distribucion de
5 MG en el Bo. Sabanetas de Ponce.

Serda responsabilidad del proponente en caso de ser necesario, proveer o adquirir los
terrenos para este lanque. Ademds, deberd construir a su costo cualquier obra
extramuro necesaria para conectar su proyecto. La entrega de unidades esta sujeta a
que el tanque esté operando. También, la tuberia de 20”@ desde la PR-149 en Juana
Diaz hasta el Bo. Sabanetas en Ponce, deberd estar construida y en operacion. Los
cargos de conexion para agua y alcantarillado del proyecto seran acreditados a cambio
de las mejoras al sistema de acueducto a realizarse.

La conexion al sistema de alcantarillado sanitario sera en la Troncal Sanitaria de 20”0
localizada en la PR-14. La Autoridad podra requerir mejoras adicionales en el drea
necesaria para proveer el servicio adecuado.

Por otra parte, el dueio del proyecto deberd someter 3 copias avanzadas del plano para
la instalacion de agua y alcantarillado para nuestra revision antes de proceder con la
construccion de las obras.

Al someter los planos finales el dueiio del proyecto deberda cumplir con los siguientes
requisitos:

1. Someter un estimado desglosado por partida de las obras de acueductos y
alcantarillado sanitario a instalarse en el proyecto.

2. Someter sellos del Departamento de Hacienda (55.00 por cada $1,000.00, segiin
estimado), a instalarse en el proyecto.

3. Someter sellos del Colegio de Ingenieros y Agrimensores o del Colegio de
Arquitectos ($1.00 por cada $1,000.00, segiin estimado), para la cancelacion de
los mismos.

4. Someter el formulario AAA-1294 (Certificacion del Ingeniero o Arquitecto) o el
Sornmulario AAA-972 (Solicitud de Aprobacion de Planos de Construccion).
Solamente deberd someter uno de los dos formularios, dependiendo si el
proyectista es o no especialista.

5. Someter el formulario AAA-881 (Aceptacion de Designacion).
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Estas recomendaciones estardan vigentes por el término de un aio, a partir de la fecha de
esta comunicacion. De no haberse sometido planos para la instalacion de dichos
sistemas, durante este periodo de tiempo, de acuerdo con el Reglamento de Certificacién
de Planos de construccion adoptado por esta Autoridad, a nuestra consideracion y
aprobacion, estas recomendaciones quedardn sin efecto.

Respuesta a la carta de la AAA fechada el 4 de septiembre de 2007:

CSA Group (CSA) envib carta con fecha del 9 de mayo de 2008, al Ing. Jorge J. Fernandez
Garcia, director regional auxiliar interino, de la Oficina de Proyectos Publicos y Privados de la
region sur de la AAA, proponiendo la construccion de dos (2) tanques con capacidades de 1.5 y
3.5 MG. Las primeras 1,100 unidades de vivienda se estardn conectando al tanque con
capacidad de 1.5 MG. Posteriormente se construird un tanque con capacidad de 3.5 MG para las
1,200 unidades de viviendas restantes. Copia de la carta de CSA a la AAA con la ubicacién

propuesta para estos tanques se incluye en el Apéndice III.

Como parte del diseiio del Proyecto, y previo a la construccion de las obras, Picerne Real Estate
Group sometera tres (3) copias avanzadas del plano para la instalacion de agua y alcantarillado
para la revision de la AAA. Ademas someterd los planos finales del Proyecto, incluyendo los
siguientes documentos: el estimado de costo desglosado por partida de las obras de acueductos y
alcantarillado sanitario a instalarse en el Proyecto, los sellos del Departamento de Hacienda
(85.00 por cada $1,000.00, segtin estimado), los sellos del Colegio de Ingenieros y Agrimensores
o del Colegio de Arquitectos ($1.00 por cada $1,000.00, segun estimado) y los formularios
AAA-1294 (Certificacion del Ingeniero o Arquitecto), AAA-972 (Solicitud de Aprobacion de
Planos de Construccion) y AAA-881 (Aceptacion de Designacion).
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3.2 AUTORIDAD DE CARRETERAS Y TRANSPORTACION

La Autoridad de Carreteras y Transportacion (ACT) emitié los siguientes comentarios, el 8 de

agosto de 2006:

La Oficina de Estudios Ambientales de esta Autoridad evalué el documento ambiental e
informé que el proyecto propuesto no conflije con ningiin proyecto programado por esta
Autoridad en los proximos cinco aios. No obstante, por la proximidad de las Carreteras
PR-52 y PR-10 con el terreno a desarrollarse, es necesario que no se altere el Plano
Esquemdtico de este proyecto.

De ser modificado dicho plano, el proponente o desarrollador debera preparar un
estudio de ruido si las viviendas estan ubicadas a menos de 50.00 melros de la
servidumbre de paso existente de cualquier autopista, expreso, o carretera primaria
dividida, existente o en construccion, segiin requerido por la Ley nitmero 92 aprobada el
26 de agosto de 2005. El proyecto propuesto estara sujeto al cargo de exaccion por
impacto, segin el Reglamento Numero 11-001 conocido como Normas para la
Imposicion por concepto de Exaccion por Impacto. Dicho cargo serd calculado cuando
el proponente someta a esta Area el estudio de transito requerido en nuestra carta del 27
de enero de 2006 y se determine el impacto a la infraestructura de carretera.

En adicion, se deberan cumplir con los demds requisitos informados en dicha
comunicacion del 27 de enero de 2006, dirigida al Ing. Edgar Seda Troche.

El proponente deberd someter a la Oficina de Control de Acceso de esta Area dos copias
del Estudio de Transito requerido, para la evaluacion correspondiente. Las mismas
deberan estar selladas y firmadas por un profesional colegiado autorizado.

Esta comunicacion tiene un aio de vigencia, no constituye una aulorizacion para
comenzar obra de construccion alguna en el proyecto y aplica al Desarrollo Residencial
Finca Barrancas de 2,300 unidades de vivienda, a ser construido en el predio de terreno
de referencia. Cualquier otro proyecto a desarrollarse en este predio de terreno deberd
ser sometido a esta Autoridad para la evaluacion y comentarios que apliquen.
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Respuesta a la carta de la ACT fechada el 8 de agosto de 2006:

Un addendum al Estudio de Transito sellado y firmado por un profesional colegiado autorizado
se incluye en el Apéndice 1V. Se someterdn dos (2) copias del addendum al Estudio de Trénsito
a la Oficina de Control de Accesos de la ACT para evaluacion y comentarios. Las dos (2) copias

de dicho addendum estarén selladas y firmadas por un profesional colegiado autorizado.

La ACT emiti6 comentarios, el 27 de enero de 2006. A continuacién se enumeran los
comentarios y se presentan sus respuestas a la luz del Addendum al Estudio de Trénsito que se

presenta en esta DIA-F.

Personal de la Division de Estudios de Trdnsito de esta Area evalué el estudio de
transito y determiné que debido a la magnitud del proyecto y su impacto en el transito
del darea es necesario que se someta la siguiente informacion para poder continuar con la
evaluacion del mismo:

Comentario 1 de la ACT:

En la pagina 4 del estudio se indicé que el proyecto de referencia consiste de
aproximadamente 2,300 unidades de vivienda. Sin embargo, en la pdagina 5 se indico que
el niimero total de unidades sera de 1,967 de las cuales 1,496 serdan apartamentos tipo
“walk-ups™ y 471 seran residencias unifamiliares. Por lo tanto, deberd de aclarar el
ntmero total de unidades, ya que la diferencia entre 2,300 y 1,967 unidades es
considerable y tendria un impacio significativo en el sistema vial.

Respuesta al comentario 1 de la ACT:

Segiin se indica en el Addendum al Estudio de Trénsito, el Proyecto consiste de

aproximadamente 2,300 unidades de vivienda.

Declaracion de Impacto Ambiental Final para el 3-6
Desarrollo Residencial Finca Barrancas



Comentario 2 de la ACT:

El plano incluido en la Evaluacion Ambiental (EA) es un plano preliminar de las
utilidades del proyecto, por lo que no se puede apreciar con claridad la continuidad y los
detalles geométricos de las calles internas ni de los accesos del proyecto. Aparentemente
en el mismo se ilustra una calle que estaria muy cercana a la rampa suroeste de la
interseccion a desnivel exitente entre la Carretera PR-10 y la calle de acceso a la
propiedad a desarrollarse, lo que podria crear conflictos con los movimientos de entrada
y salida del proyecto. Ademas, la misma deberd cumplir con el Reglamento para el
Control de Accesos para las Vias Publicas de Puerto Rico, segtin enmendado que indica
que debe haber una distancia minima de 100.00 metros desde el final de la rampa hasta
la calle de acceso. Por lo tanto, recomendamos que se someta un plano a escala que
ilustre la distribucion interna de las calles del proyecto, de las unidades de vivienda y de
las calles de acceso del proyecto hacia las Carreteras PR-10 y PR-14, segiin indicado en
el estudio. Ademadas, se deberd ilustrar claramente la geomeltria detallada de las calles
internas y de las intersecciones con el diseiio de los accesos propuestos, indicando los
anchos, usos, tipos y mimeros de carriles.

Respuesta al comentario 2 de la ACT:

El Addendum al Estudio de Transito Actualizado (ver Apéndice IV) incluye un plano a escala
que ilustra la distribucion interna de las calles del Proyecto, las unidades de vivienda y las calles
de acceso del Proyecto hacia las Carreteras PR-10 y PR-14. Ademas, se ilustra la geometria
detallada de las calles internas y de las intersecciones con el disefio de los accesos propuestos,

indicando los anchos, usos, tipos y nimeros de carriles.

Comentario 3 de la ACT:

En la pagina 5 del estudio de transito se indico que las unidades de vivienda se
distribuirdan en cinco secciones, de la A hasta la E y el miimero y tipo de vivienda por
seccion. No obstante, en el plano mencionado anteriormente no se ilustré la seccion B.
Por lo tanto, deberd ilustrar en el plano todas las secciones del proyecto.

Respuesta al comentario 3 de la ACT:

En el Plano Esquemadtico del Proyecto (ver Apéndice V) se ilustran las secciones desde la A
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hasta la E incluyendo la seccion B.

Comentario 4 de la ACT:

En el estudio no se indico el aio estimado de apertura del proyecto completo ni las fases
de construccion del mismo. Por lo tanto, deberd indicar el itinerario de construccion del
proyecto, por fases de construccion hasta el ario estimado de apertura del proyecto
completo. Ademdas, se deberd indicar el mimero y tipo de unidades de vivienda a ser
construidas por fase.

Respuesta al comentario 4 de la ACT:

El Proyecto se desarrollara en siete (7) etapas; que se extenderan desde el 2009 hasta 2016, y esta
dividido en fases de aproximadamente 300 viviendas cada una. Se estima que cada etapa se
desarrollard en un periodo de construccion que oscila entre 12 a 18 meses. El itinerario de

construccién del Proyecto se presenta en la Tabla 3.2-1.

Tabla 3.2-1: Itinerario de Construccion

Fase Area Unidades Tipo Tiempo (aiio)

1 C/E 304 casas individuales enero 2009 — junio 2010

Il C/E 352 | casas individuales julio 2010 — junio 2011

1l E 332 edificios de 4 niveles | julio 2011 — junio 2012

v D 304 edificios de 4 niveles julio 2012 — junio 2013

\Y A 276 walk-on/walk-down julio 2013 — junio 2014

VI A 424 walk-on/walk-down julio 2014 — junio 2015

Vil B 308 edificiosde Sy 10 junio 2015 — diciembre 2016

pisos/casas individuales
Total 2,300 2009-2016
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Comentario 5 de la ACT:

En el plano de localizacion del proyecto identificado como la Figura 1, en la pdgina 6
del estudio se ilustré la propiedad a ser desarrollada como parte del proyecto de
referencia. Dicho estudio de terreno queda al este del Rio Bucand. Sin embargo, en el
plano preliminar de las utilidades, incluido en la EA, se puede apreciar desarrollo
residencial hacia los lados oeste y este de dicho rio. Por lo tanto, se deberd aclarar si la
distribucion de solares al oeste del Rio Bucanda es parte del proyecto de referencia e
indicar el mimero y tipo de unidades de vivienda a ser construidas por fase.

Respuesta al comentario 5 de la ACT:

La distribucion de solares al oeste del Rio Bucana no es parte del Proyecto.

Comentario 6 de la ACT:

Solicitamos que se sometan las corridas electronicas de los archivos originales del
programa utilizado para los andlisis de capacidad.

Respuesta al comentario 6 de la ACT:

El Addendum al Estudio de Transito incluye las corridas electronicas de los archivos originales

del programa utilizado para los andlisis de capacidad.

Comentario 7 de la ACT:

De proveerse facilidades de control de transito en la calle de acceso al proyecto de
referencia, el proponente deberda solicitar el endoso del Departamento de Transportacion
y Obras Piblicas, de acuerdo al Reglamento de Planificacion Nitmero 20. Dicha
solicitud deberd hacerse a la Division de Estudios de Trdnsito de esta Area, una vez
recibido el endoso final de la Oficina de Control de Accesos de esta Area, en dénde se
deberd someter un diseiio de estas facilidades (caseta de guardia de seguridad, barreras
permanentes, barreras de control de transito y porton de acceso de peaton) para la
evaluacion y recomendacion correspondiente.
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Respuesta al comentario 7de la ACT:

En estos momentos, el Proyecto no planifica tener control de acceso. De ser necesario el control
de acceso para el Proyecto, Picerne Real Estate Group solicitara el endoso del Departamento de

Transportacion y Obras Puablicas (DTOP).

Comentario 8 de la ACT:

Ademdas, se deberdn cumplir con los demds comentarios informados en nuestra
comunicacion del 12 de agosto de 2004, dirigida al Arq. Bonnin Orozco, los cuales
contimian vigentes y de la cual se incluye copia.

Respuesta al comentario 8 de la ACT:

Los comentarios de la comunicacion con fecha del 12 de agosto de 2004 son contestados en la

seccion 3.2.

Comentario 9 de la ACT:

El proponente deberd someter a la Oficina de Control de Accesos de esta Area la
informacion solicitada y cuatro (4) copias de los planos con los comentarios del estudio,
para la evaluacion correspondiente. Las mismas deberdn estar selladas y firmadas por
un profesional colegiado autorizado.

Respuesta al comentario 9 de la ACT:

Las cuatro (4) copias de los planos serdn sometidos durante la etapa de disefio a la ACT para la
cvaluacion correspondiente. Las cuatro (4) copias de los planos estardn selladas y firmadas por

un profesional colegiado autorizado.
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Comentario 10 de la ACT:

Esta comunicacion tiene un afio de vigencia, no constituye una aulorizacion para
comenzar obra de construccion alguna en el proyecto, por lo que se deberdan cumplir
con los requerimientos indicados en la misma y aplica al estudio de transito del
Desarrollo Residencial Finca Barrancas de 2,300 unidades de vivienda, a ser construido
en el predio de terreno de referencia. Cualquier otro proyecto a desarrollarse en este
predio de terreno debera ser sometido a esta Autoridad para la evaluacion y
comentarios que apliquen.

Respuesta al comentario 10 de la ACT:

Picerne Real Estate Group cumplira con los requerimientos indicados en la carta de la ACT con
fecha del 27 de enero de 2006.

La ACT emiti6 comentarios, el 12 de agosto de 2004. A continuaciéon se enumeran los

comentarios Y s¢ presentan sus respucstas.

Hacemos referencia a su solicitud del 20 de julio de 2004, la cual fue referida por la
Oficina de Permisos del Municipio Auténomo de Ponce para nuestra evaluacion.

Para poder evaluar el proyecto propuesto en esta propiedad, se deberd someter a esta
Area la siguiente informacion:

Comentario 1 de la ACT:

Llenar el Formulario de Radicacion de Proyectos de la Oficina de Control de Accesos

(Adjunto copia).

Respuesta al comentario 1 de la ACT:

Durante la etapa de diseiio, se llenara el Formulario de Radicacion de Proyectos de la Oficina

de Control de Accesos.
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Comentario 2 de la ACT:

Cuatro (4) copias de los planos del proyecto propuesto firmadas y selladas por un

profesional colegiado autorizado. Estos deberdn incluir lo siguiente:

a. Plano de localizacion que ilustre la ubicacion exacta del proyecto:

i. Mapa topogrdfico en escala 1:20,000. Dicho mapa deberd estar
actualizado y legible.

ii. Plano de la ciudad.

iii. Direccion detallada de la propiedad, colindantes, puntos de referencia,
fotos o cualquier ofra informacién necesaria que ayude a ubicar el
proyecto en el campo (niimero de carretera, kilometro, etc.). Se deberd
incluir ademds, los detalles de la carretera tales como obras de
ensanches, accesos existentes, entre otros en ambos extremos del proyecto
propuesto (100.00 metros hacia ambos lados).

iv. Coordenadas del centroide o puntos de colindancia de la propiedad en el
Sistema de Coordenadas Lambert (NAD-27).

v. Niimero de Catastro.

b. Planta del proyecto que ilustre lo siguiente:

i. Servidumbre de paso existente de la carretera.

ii. Seccion futura de la carretera.

iii. Obras de ensanche, utilidades o de infraestructura existente y a realizarse
en la zona de la carretera las cuales deberdn estar de acuerdo a las Guias
de Secciones Tipicas Futuras para las Carreteras Estatales y cumplir con
el Manual de Diseiio de Carreteras.

iv. Diseiio de los accesos, los cuales deberdn diseiarse, segiin el Reglamento
para el Control de Accesos a las Vias Piuiblicas de Puerto Rico, segiin
enmendado.

v. Planta del proyecto incluyendo las dreas de estacionamiento, carga y
descarga, recogido de basura, dejar y recoger pasajeros, elc.
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vi. Plan de mantenimiento de transito, marcado de pavimento, seiales de

fransito y semdaforos.
Respuesta al comentario 2 de la ACT:

Durante la etapa de diseiio, se someteran cuatro (4) copias de los planos del Proyecto
propuesto firmadas y selladas por un profesional colegiado autorizado. Estos planos

incluirdn la informacion arriba mencionada solicitada por la ACT.
Comentario 3 de la ACT:

Dada la magnitud del proyecto propuesto se requiere el que se prepare un estudio en
donde se evaliien las condiciones del transito presente y futuro en el sector de influencia
de éste y se determine el impacto que el mismo tendra en el sistema vial que le sirve de
acceso. Se deberd considerar en el andlisis de transito a realizarse el efecto de otros
desarrollos propuestos en el drea como también la necesidad de la instalacion un
sistema de semdforos en dicho sector. Se deberdan incluir en los planos las mejoras a
proveerse por este desarrollo en dicho sistema vial para mantener un nivel de servicio
adecuado en el mismo. Se deberd dar especial consideracion a los accesos para servir
al mismo de manera que se ajusten al Reglamento para el Conirol de Accesos a las Vias
Piblicas de Puerto Rico, segin enmendado. Se deberan incluir en los planos las
mejoras a proveerse por este desarrollo en dicho sistema vial para mantener un nivel de
servicio adecuado en el mismo. Se deberd someter a esta Area dos copias del Estudio de

Transito para la evaluacion correspondiente.
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Respuesta al comentario 3 de la ACT:

El Addendum al Estudio de Transito fue sellado y firmado por un profesional colegiado

autorizado y se incluye en el Apéndice IV.

Comentario 4 de la ACT:
En los proyeclos residenciales cercanos a vias expreso o carreteras que generen un
transito extraordinario, se deberd realizar un estudio de ruido o proveer las medidas de
mitigacion que sean necesarias para que los niveles de ruido no excedan los permitidos

por la reglamentacion vigente. Dicho estudio deberd ser endosado por esta Autoridad,

previo a la aprobacion del permiso reglamentario.
Respuesta al comentario 4 de la ACT:
El Estudio de Ruido se incluye en el Apéndice 4 para la evaluacion y endoso de la ACT.
Comentario 5 de la ACT:
Para los casos que estan bajo el programa de Viviendas de Interés Social se deberd
someter a esta Area una Certificacion del Departamento de la Vivienda o de la
Awtoridad para el Financiamiento de la Vivienda en donde se indique la cantidad de
viviendas subsidiadas por el referido programa.

Respuesta al comentario 5 de la ACT:

Este comentario no aplica; ya que el Proyecto no esta bajo el Programa de Viviendas de

Interés Social.
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Comentario 6 de la ACT:

Copia de la Resolucion de la Administracion de Reglamentos y Permisos y/o Junta de

Planificacion.

Respuesta al comentario 6 de la ACT:

El MAP evalué el desarrollo preliminar del Proyecto. También evaluara las etapas de

permiso de urbanizacion, construccion y uso. El Plan de Ordenacion Territorial (POT) de

Ponce identifico los terrenos del Proyecto para un desarrollo residencial. Por esa razén, no se

radicé una consulta de ubicacion ante la Junta de Planificacion (JP).

Comentario 7 de la ACT:

Fotos u otros documentos que puedan ayudar a agilizar la evaluacion del caso.

Respuesta al comentario 7 de la ACT:

Esta DIA-F contiene todos los estudios y fotos del Proyecto.

Comentario 8 de la ACT:

Memorial explicativo indicando el nitmero de control, si el proyecto fue previamente

evaluado por esta Agencia o por el Centro Expreso de Tramite (CET).
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Respuesta al comentario 8 de la ACT:

El Proyecto no ha sido previamente evaluado por la ACT ni por el CET. El desarrollo preliminar
del Proyecto fue evaluado por el MAP. Las etapas posteriores del Proyecto seran evaluadas
también por el MAP. Por esa razon, no es necesario que el CET evalte el Proyecto.

Comentario 9 de la ACT:

Copia de la evidencia de Colegiacion y de la Certificacion del Departamento de Estado

con foto del profesional autorizado que preparé los planos.
Respuesta al comentario 9 de la ACT:
La copia de la evidencia de Colegiacion y de la Certificacion del Departamento de Estado con
foto del profesional autorizado sera sometida eventualmente a la ACT con los planos de diseiio
del Proyecto.
Comentario 10 de la ACT:
Certificacion del Registro de la Propiedad haciendo constar que es propietario o
copropietario de los terrenos en los cuales se propone llevar a cabo el proyecto. Esta
certificacion podra ser sustituida por un notario de la escritura de compraventa que
demuestre que es el propietario de dichos terrenos.

Respuesta al comentario 10 de la ACT:

La escritura de compraventa de los terrenos seréd provista a la ACT en la etapa de diseiio.
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3.3 AUTORIDAD DE ENERGIA ELECTRICA

La Autoridad de Energia Eléctrica (AEE) emitié los siguientes comentarios, el 20 de junio de
2008:

Nos referimos a su solicitud de informacion con la cual nos incluia el plano de situacion
v localizacion del proyecto de referencia. Para punto de conexion y condiciones de

disenio, refiérase al plano o a las notas incluidas.

Planos del proyecto, computos de carga, tension y flecha serdan requisitos para los
sistemas aéreos. Computos de caida de voltaje serdn requisitos en sistemas soterrados.
Sera responsabilidad del dueio, indicar la localizacién exacta y coordinar la

reubicacion de lineas eléctricas, de ser necesario.
Incluimos informacion grdafica sobre las facilidades eléctricas y la siguiente informacion:
Esta evaluacion cancela y sustituye cualquier otra anterior.

Lineas trifasicas a un voltaje de 4.16 kV, 3 conductores, calibre 3/0 ACSR.
El voltaje de alimentacion serd 7.62/13.2 kV (Alimentadores 5004-7 y 5004-10).

T T

El proyecto se conectard a los puntos de conexion indicados en el croquis adjunto.

Coordinar detalles y costos de conexion con el Ingeniero de Distrito de Ponce.

5. El dueiio serda responsable de extender el alimentador requerido desde los puntos de
conexion hasta el proyecto y de conseguir los permisos y servidumbres
correspondientes, de parte de los propietarios o agencias afectadas. La extension de
los alimentadores podra ser de forma aérea hasta el area del proyecto. Incluir nota
al efecto en los planos de diseito.

6. Debera tomar las debidas precauciones, utilizar equipo protector y seguir las reglas

de seguridad necesarias al trabajar cerca de lineas eléctricas energizadas. Deberd

coordinar con el Ingeniero de Distrito de Ponce la desconexion de energia en las
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lineas vivas cuando la proximidad de los trabajos a éstas sean de alto riesgo y
exposicion. Debera coordinar con la AEE la instalacion de cubierta aislante en
conductores energizados cuando sea necesario.

7. Se requerira instalar desconectivos con la proteccion de fusibles a la entrada del
proyecto. Incluir detalles al respecto en los planos de diseiio.

8. Todo transformador a ser conectado al sistema de la AEE debera ser diseiado y
construido con caracteristicas de pérdidas mejoradas. El duefio del proyecto deberd
coordinar con el Ingeniero de Distrito de Ponce el voltaje primario a ser utilizado
previo a la compra de los transformadores. Incluir nota al efecto en los planos de
diseiio.

9. Toda construccion de lineas de distribucion en el desarrollo de nuevas
urbanizaciones, centros y dreas comerciales, industriales y toda lotificacion deberda
realizarse de forma SOTERRADA. Detalles sobre el particular se estipulan en el

COMUNICADO 08-01. Cualquier excepcion a esta regla debera ser solicitada por

10. Este proyecto estd afectado por lineas eléctricas de 115 kV (40300, 39000, 36400) y
38 kV (300). Cualquier trabajo de reubicacion de lineas eléctricas energizadas, serd
realizado por la AEE con cargos al dueio y deberd coordinarse con el Ingeniero de
Distrito de Ponce.

11. El dueiio deberd cotejar en la Oficina de Tasacion y Bienes Inmueble de la AEE, en
adelante T.B.1, el ancho de la servidumbre de paso de estas lineas. Una vez se
obtenga el ancho de servidumbre, deberd ilustrar en los planos de diseiio las lineas
de transmision con su correspondiente servidumbre certificada. Deberd presentar
cinco copias de estos planos a la Oficina de T.B.1 para que los sellen y firmen como

coordinados por dicha oficina. La certificacion de servidumbre y cuatro copias de

los planos sellados y firmados por T.B.1 deberdn ser presentados a la Region para el

correspondiente endoso para la Division Legal.
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12. Para todo proyecto afectado o préximo a canales y servidumbres de riego de esta
Autoridad, el duerio serd responsable de conseguir el endoso de la Oficina de Riego,
Represas y Embalses, ubicada en el Edificio NEOS 4 piso en Santurce; con

teléfonos: 289-3243, 289-3244 y fax: 289-3250. Esto serd requisito previo al endoso

de los planos de diseiio.

13. Todo proyecto que afecte instalaciones de telecomunicaciones de la AEE, el dueiio
debera coordinar y conseguir el endoso de la Oficina de Telecomunicaciones de la
Region que le corresponda, previo al endoso de los planos de diseiio.

14. Como regla general, la Autoridad no permite el uso de sus servidumbres. No
obstante, cuando no existan otras alternativas para el desarrollo de un proyecto, la
Autoridad puede otorgar un permiso condicionado, siempre y cuando se cumplan con
todos los requistos de seguridad y normas de la Autoridad.  El uso de las
servidumbres de paso de la AEE deberdan coordinarse con la Division de Distribucion

Eléctrica previo al endoso de los planos de diseito. Todo este tramite se canalizara a

través de la Oficina Regional por lo cual deberda solicitar los requisitos minimos para

comenzar el proceso en caso de que interese el uso de la servidumbre.

15. Mostrar las lineas eléctricas a transito y respetar las servidumbres de paso de
aquellas que pasen por el proyecto. Debe indicar claramente los limites del
proyecto. El dueito del proyecto es responsable de cumplir con los requisitos
establecidos en el Reglamenio de Servidumbres para la Autoridad de Energia
Eléctrica, en relacion con:

a. Las nuevas servidumbres a establecerse o construirse como parte del proyecio.

b. Las servidumbres existentes cuando existan instalaciones eléctricas en el drea
del proyecto.

c. Debe observarse un ancho de servidumbre segtin certificado por TBI,

16. Las aportaciones y pagos por concepto de trabajos a realizarse por la AEE,
especificados en este informe, deberdn realizarse con dos meses de anticipacion al
comienzo del proyecto. El pago podra ser efectivo, giro o cheque certificado en la
oficina comercial mds cercana y se acreditard a la cuenta 419.06. Incluir nota al

efecto en los planos de disefio.
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17. El dueiio del proyecto o su representante deberd notificarle a la AEE previo a los
trabajos eléctricos del proyecto el comienzo de la obra para la requerida inspeccion,
aprobacion y coordinacion necesaria. Incluir nota al efecto en los planos de diseio.

18. La radicacion de los planos finales del proyecto deberd incluir computos de carga y
las coordenadas deberdn aparecer impresas en el plano a ser radicado, bajo el
esquema de localizacion (1:20,000) y la copia del mismo en formato dwg deberd
estar georeferenciado segiin estas coordenadas. Deberda cumplir cabalmente con el
Comunicado Técnico 97-02.

19. Proyectos que contemplen acceso controlado, deberan cumplir con el
“Procedimiento para el Endoso de Proyectos con Control de Acceso” de esta
Autoridad. Se requerira el fiel cumplimiento a dicho procedimiento previo a emitir

nuestro endoso sobre el particular. Incluir NOTA ESPECIAL al efecto en los planos

de disenio.

20. Al someter los planos para endoso deberd incluir la Resolucion (vigente) de ARPE o
de la Oficina de Permisos, segiin aplique. En los proyectos de segregaciones,
notificaciones u otros similares, se requerird una nota que estipule que el plano
coincide con el sometido ante ARPE o la Oficina de Permisos, haciendo referencia al
niimero de caso de dicha oficina.

21. La AEE no suplira servicio de energia eléctrica a ningiin proyecto con bases para
muiltiples contadores o medidores, hasta que el dueiio del proyecto presente el
perniso expedido por ARPE para este tipo de uso. Detalles sobre el particular se
estipulan en el COMUNICADQO 04-01. Se requerird incluir nota especial al respecto,
en los planos de diseiio para los casos que apliquen.

22.

Esta evaluacion del punto de conexion no constituye una revision al plano de diseio.

Corresponde al diseiiador someter los planos para su revision y endoso. El
diseniador de la fase eléctrica tiene que ser un ingeniero licenciado y colegiado,
autorizado en ley para ejercer su profesion en Puerto Rico. Los planos de diserio
elaborados por este profesional tienen que cumplir con los codigos, reglamentos,
manuales, estandares y normas aplicables vigentes para los sistemas eléctricos en

Puerto Rico. Ademdas debera cumplir con los Reglamentos de Ordenacion de la
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Infraestructura en el Espacio Piblico, segim exigido por la Administracion de
Reglamentos y Permisos.

23. Para determinar la aportacion econdomica para este desarrollo, es necesario que se
someta el diseiio preliminar con la ruta propuesta de las lineas eléctricas desde los
puntos de conexion designados hasta el proyecto. Dado que el drea que ocupa este
proyecto es una extensa, el proyecto tiene varias opciones de rutas para llevar las
facilidades eléctricas. Por tanto, la AEE evaluard las alternativas presentadas y
aprobara aquellas opciones mas apropiadas para energizar el proyecto. Junto con
las alternativas a presentar, el diseiio preliminar deberd ilustrar los accesos a las
facilidades que eventualmente pasardn a formar parte del sistema eléctrico de la
AEE.

24. Ante la magnitud del proyecto y la carga solicitada, serd requisito proveer un
programa de trabajo de la obra donde indique la proyeccion de energizacion de las
diferentes fases con sus respectivos bloques de carga.

25. Esta evaluacion tiene vigencia de un aio a partir de la fecha de expedicion.

Respuesta a la carta de la AEE fechada el 20 de junio de 2008:

Picerne Real Estate Group cumplira con los requisitos de la AEE mencionados en esta carta.

La AEE emiti6 los siguicntes comentarios, ¢l 31 de julio de 2006:

El Departamento de Ingenieria, Region de Ponce, de la Autoridad de Energia Eléctrica,
endosé el proyecto el 2 de septiembre de 2004. En carta fechada el 10 de marzo de 2006,
el gerente de proyecto solicité una actualizacion de endoso. Le recordamos que toda
evaluacion energética caduca al aio. De no comenzar el proyecto durante ese tiempo
debera solicitar una nueva evaluacion energética.
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Respuesta a la carta de la AEE fechada el 31 de julio de 2006:

Como indicado en su carta, la AEE endoso el Proyecto. La carta de actualizacion del endoso se

encuentra en el Apéndice II.

CSA Group (CSA) envi6 carta con fecha del 9 de mayo de 2008, al Ing. Eduardo Rodriguez, de
la Oficina de Estudios y Estimados de la region sur de la AEE, solicitando la actualizacion de la
evaluacion del Proyecto. La carga estimada para el desarrollo de 2,300 unidades de viviendas es

de 16 MVA. Copia de la carta de CSA a la AEE se incluye en el Apéndice III.

3.4 DEPARTAMENTO DE AGRICULTURA

El Departamento de Agricultura (DA) emitié los siguientes comentarios, el 14 de marzo de 2007:

En la consulta de referencia se propone ubicar un proyecto de 2,300 unidades,
distribuidas entre edificios de 10, 6 y 4 pisos tipo “walk-ups” y “walk-up walk down”,
casas en hileras y casa. La cabida de la finca es de aproximadamente 230 acres y la
misma esta localizada en las carreteras 52, 10 y 14 entre los barrios Sabanetas y
Machuelo Abajo del municipio de Ponce. El uso propuesto es residencial.

El suelo de la finca pertenece a una asociacion de tres series de suelos en
aproximadamente las siguientes proporciones:

A 85% a la serie Agulita gravoso arcilloso lomico, con declive de 20-60% y
capacidad de uso agricola de Vile-4. Este suelo es riscoso, de drenaje bueno,
permeabilidad moderada, capacidad de retencion de agua baja y escurrimiento
de rapido a bien rapido.

B. 10%, Yauco limo arcilloso lomico, con declive de 5-12% y capacidad de uso
agricola Ille-4. Suelo de drenaje bueno, permeabilidad moderada, capacidad de
relencion de agua de baja a moderada y escurrimiento mediano.

C. 5%, Jacaguas limo arcilloso lomico, con declive de 0-2% y capacidad de uso
agricola Ilis-1. Suelo de drenaje bueno, capacidad de retencion de agua
moderada, permeabilidad rapida y escurrimiento lento.
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De la inspeccion ocular realizada surge que la finca se encuentra vacante y es de cabida
extensa. La vegelacion es diversa, en una combinacion variada de distintas malezas,
pastos y arboles. La topografia del terreno varia de inclinada a bien inclinada y la
capacidad de uso agricola de la mayoria de los suelos que la componen muestran un
potencial de marcadas limitaciones. La finca esta fisicamente segregada al norte por el
Rio Bucarand, terrenos vacantes al este, oeste y sur. Pero especialmente delimitado por
las Carreteras PR 10, PR 14 y Autopista PR 52 en la periferia del centro urbano del
Municipio. Entre estos Jardines de Ponce, Las Monjitas, La Rambla, La Alambra,
Sabanetas, Alta Vista, Villa Flores, el Hospital San Lucas Il (mejor conocido como el
antiguo Hospital de Distrito de Ponce), Escuelas, Colegios privados y caserio. Su facil
acceso a las vias de transito viabilizan el uso de la infraestructura existente o el proveer
la necesaria para un desarrollo de la magnitud propuesta. La cercania de estos lerrenos
al casco wrbano limita aiin mas su capacidad para el desarrollo de la actividad
agropecuaria. No se observa actividad agricola de envergadura en la finca o en la
periferia de esta que pueda ser afectada por el desarrollo del proyecto.

Los terrenos bajo evaluacion conforme al Plan de Ordenacion Territorial del Municipio
Auténomo de Ponce ubican en los siguientes Distritos de Ordenacion: AP.4 (Area
Periférica 4) en Suelo Urbano y en un Distrito Sobrepuesto (PL.E) (Planes Especiales)
en cualquier tipo de suelo, planes 135 y 136 con vigencia de 28 de diciembre de 2003. El
Distrito AP es establecido para fomentar el desarrollo residencial, comercial y de
servicios, a diferentes densidades y PL.E se establecio para facilitar mediante guias de
ordenamiento, el desarrollo o redesarrollo arménico de areas que ameritan especial
atencion.

Entendemos que el proyecto armoniza con los patrones de desarrollos existentes en la
zona. El mismo se llevard a cabo en siete fases y que el impacto mayor serd sobre la
vida silvestre debido al cambio de vegetacion como consecuencia de la construccion
dentro del area evaluada en esta consulta. Por lo tanto, este Departamento recomienda
no objetar la consulta.

Respuesta a la carta del DA fechada el 14 de marzo de 2007:

Como indicado en su carta, el DA no tiene objecién al Proyecto.
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3.5 DEPARTAMENTO DE RECURSOS NATURALES Y AMBIENTALES

El Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA) emitié los siguientes

comentarios, el 9 de noviembre de 2007:

El Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA) recibié su comunicacion
del 20 de abril de 2007, sobre el proyecto de epigrafe. Mediante dicha comunicacion, la
proponente presenia sus contestaciones a nuestra comunicacion oficial del 25 de enero
de 2007. El Proyecto, segiin se propone en la DIA-P, consta de un desarrollo residencial
de aproximadamente 2,300 unidades, distribuidas entre edificios de diez, seis y cuatro
pisos, tipo “walk-ups” y casa. La finca tiene una cabida aproximada de 230 acres o
aproximadamente 237 cuerdas.

Los comentarios mdas importantes de nuestra comunicacion de 25 de enero de 2007 giran
en torno al tema de la Ley Nimero 241 del 15 de agosto de 1999 y sus Reglamentos
(6765 y 6766). Como se sabe, conforme al Articulo 2.03(c) del Reglamento 6765:

La implementacion de las mitigaciones podrd ser mediante la cesion de terreno
(mediante transferencia de pleno dominio o la constitucion de servidumbres de
conservacion a perpetuidad a favor del Departamento), dinero o ambas [ ]

Su comunicacion del 20 de abril de 2007 expresa que “el disefio conceptual del Proyecto
Residencial Finca Barrancas no contempla impactar el terreno que se delimita en la
figura que presenta el predio a conservarse. No obstante, de ser necesario se disefiard
un plan de trabajo para delimitar los bosques o dreas de conservacion que tengafn]
valor ecolégico, ademds de implementar un plan de manejo durante la fase de
construccion que garantice la proteccion de las dreas de conservacion por su valor
ecoldgico.

A pesar del impacto reducido del proyecto, la proponente se ha sometido a mitigar
voluntariamente conforme la Ley 241, supra. Considerada la totalidad del expediente y
los méritos del caso, la parte proponente deberda implementar todos los puntos
expresados en su comunicacion de 20 de abril de 2007, incorporarlos en su DIA Final y
en su diserio. Asimismo, deberd cumplir con todo lo siguiente:

e La proponente constituira servidumbre de conservacion sobre las dreas que
aparecen sombreadas con lineas paralelas en el plano sometido por la
proponente titulado “Plano Para Servidumbres de Conservacion” de 7 de
noviembre de 2007. La constitucion de la servidumbre se realizard mediante
escritura puiblica que inscriba debidamente dicho derecho real a favor del DRNA
en el Registro de la Propiedad, de conformidad con la Ley Nium. 183 de 27 de
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diciembre de 2001. La servidumbre de conservacion protegerd estas dreas
conforme a la Ley 183, supra. Si ubican estructuras en estas dreas, las mismas
podrdn demolerse sélo para dar paso a restauracion de los terrenos y conversion
en dreas verdes. En estas dreas solo se podran expedir permisos para limpiar
caminos o “trails” pre-existentes, y solo mediante podadoras, no excavadoras
que remuevan capa vegetal y terreno. En la escritura constituyendo la
servidumbre ambas partes expresaran que éstos o sus sucesores juridicos no
extinguirdn o disolveran la servidumbre de conservacion constituida.

o [l proponente realizara todas las gestiones necesarias para presentar la
escritura correspondiente al derecho real de servidumbre de conservacion a favor
del DRNA en el Registro de la Propiedad antes de que el DRNA emita el Permiso
de Actividad Incidental a una Obra Autorizada por ARPE, segiin dispuesto en el
Articulo 5 del Reglamento Niimero 6916 de diciembre de 2004, Reglamento para
Regir la Extraccion, Excavacion, Remocion y Dragado de los Componentes de la
Corteza Terrestre, asi como el permiso para cumplir con el Reglamento de
Planificacion Niumero 25 (Reglamento de Siembra, Corte y Forestacion). El
DRNA podra emitir estos permisos sin que se haya evidenciado la presentacion
de la escritura de servidumbre en el Registro, pero si dentro de 90 dias desde
solicitado el permiso de movimiento incidental a obra autorizada por ARPE la
proponente no ha evidenciado fehacientemente esta gestion de presentacion,
ambos permisos, el de movimiento de tierra y el Reglamento Nim. 235, se
entenderd suspendido hasta tanto se complete dicha gestion.

o Deberda cumplir con las disposiciones del Reglamento de Planificacion Nim. 25
(Reglamento de Siembra, Corte y Forestacion). En lo pertinente este reglamento
establece que por cada drbol cortado habran de sembrarse dos. Recomendamos,
ademds, que el plan de reforestacion para cumplimiento con el Reglamento Niim.
23, incluya especies de drboles nativos, en cumplimiento con el espiritu de la Ley
Niim. 97 de 24 de junio de 1998 (Ley para Fomentar la Siembra de Arboles cuyas
Frutas o Semillas Provean Alimento a especies de Aves Silvestres de Puerto
Rico).

o Deberda cumplir con las disposiciones del Reglamento Nim. 3 (Reglamento de
Notificacion y Urbanizacion) Sec. 14 (Manejo de Aguas Pluviales). De ya
haberse sometido al DRNA la documentacion necesaria, la agencia procederd a
evaluar y a tomar la decision correspondiente.

o Deberd obtener de la JCA, el permiso para el Control de FErosion y
Sedimentacién para minimizar la erosion hacia los cuerpos de agua.

o Una vez se finalicen y cumplan cualesquiera procedimientos ante ofras agencias,
para cualquier movimiento de tierra deberd obtener un Permiso de Actividad
Incidental a una Obra Exenta de Aprobacién por ARPE, segiin lo dispuesto en el
Art. 6 del Reglamento Num. 6916 de diciembre de 2004, Reglamento para Regir
la Extraccion, Excavacion, Remociéon y Dragado de los Componentes de la
Corteza Terrestre.
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Por todo lo anterior, emitimos el presente comentario de endoso y conformidad
ambiental del proyecto de epigrafe, condicionado al cumplimiento de todos los puntos
antes mencionados.

De descubrirse en el predio objeto a desarrollo algiin cuerpo de agua superficial o
subterrdaneo, sea perenne o intermitente, deberd informarlo directamente al DRNA y
demds agencias concernidas. No informar hallazgos de este tipo, asi como las medidas
de mitigacion que se implantaran para proteger estos recursos naturales, podrd
constituir una causa de revocacion de la presente comunicaciéon y podra ser base para
acciones legales por parte del DRNA en los foros disponibles. ElI DRNA recuerda que
ningtin cuerpo de agua del Pais puede ser impactado y que conforme a la Ley 49 de 4 de
enero de 2004, segiin enmendada, todo cuerpo de agua contard con una servidumbre o
franja de terrenos protegida de al menos 5 metros de ancho, contados desde el cauce del
cuerpo de agua. El proponente evitard y serd responsable de cualquier impacto adverso
a los Rios Bucand y Portugués. Conforme a la Ley Publica Federal 91-611 de 31 de
diciembre de 1970, § 201 y los Acuerdos Cooperativos entre el DRNA y el Cuerpo de
Ingenieros del Ejército de los Estados Unidos (US Army Corps of Engineers) (Cuerpo de
Ingenieros), toda construccion realizada estard en conformidad con el proyecto de
control de inundaciones y ademds dicha construccion se operard y mantendra de
acuerdo a las normas prescritas por el Secretario del Ejército de los Estados Unidos de
América, segiin implementadas por el Cuerpo de Ingenieros de los Estados Unidos de
América.

El presente comentario de endoso y conformidad a un documento ambiental es solamente
aplicable a la situacion de hechos y los datos segiin presentados y evaluados en este caso
y el Secretario se reserva el derecho a reevaluar, variar, modificar o revocar el mismo en
cualquier momento de existir suficiente causa legal o razones facticas para ello,
incluyendo el incumplimiento de las condiciones impuestas. Nada en este comentario
impide que el Secretario intervenga conforme al derecho sustantivo y a los procesos
legales aplicables, en cualquier finca, actividad o proyecto por violaciones o alegadas
violaciones al presente comentario y/o las leyes y reglamentos adminisirados por el
DRNA.

Respuesta a la carta del DRNA fechada el 9 de noviembre de 2007:

Picerne Real Estate Group cumplird con los puntos sefalados en esta carta de endoso. De
descubrirse en el predio objeto a desarrollo algin cuerpo de agua superficial o subterraneo,
sea perenne o intermitente, Picerne Real Estate Group lo informaréa directamente al DRNA y
demas agencias concernidas. Se evitard cualquier impacto adverso a los rios Bucana y

Portugués.
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El DRNA emitié los siguientes comentarios, el 25 de enero de 2007:

Hemos evaluado la Declaracion de Impacto Ambiental Preliminar (DIA-P) sometida con
relacion al asunto descrito en epigrafe. El proyecto consiste de un desarrollo residencial
de aproximadamente 2,300 unidades, distribuidas entre edificios de diez (10), seis (6) y
cuatro (4) pisos tipo “"Walk-Up" y casas. El predio tiene una cabida aproximada de 230
acres.

Personal técnico del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA) realizoé
una visita de campo a los terrenos y evalué la informacion en el expediente encontrando
que la DIA-P no discute adecuadamente los aspectos ambientales de nuestra
Jurisdiccion. Luego de nuestra evaluacion se emiten los siguientes comentarios:

Comentario 1 del DRNA:

El desarrollo residencial de referencia ubica en un predio de terreno, compuesto por tres
tipos de habitat: parchos de bosque nativo, en el tope y ladera de las lomas, los cuales
son remanentes del tipo de vegetacion dominante de la finca en el pasado, bosque
secundario en etapas tempranas de sucesion en el valle y pastizales, laderas y tope de las
colinas. Por lo tanto, deberd aclarar como el proyecto cumplirda con la Ley Niim. 241 de
15 de agosto de 1999, segiin enmendada, conocida como “La Nueva Ley de Vida
Silvestre de Puerto Rico”, la cual declara que es Politica Piiblica del Gobierno de
Puerto Rico la proteccion de vida silvestre y en particular del habitat natural de dichas
especies”. Asimismo, debera discutir como el proyecto propuesto cumplird con las
disposiciones del Reglamento Niim. 6765 (Reglamento para Regir la Conservacion y el
Manejo de la Vida Silvestre, las Especies Exdticas y la Caza en el Estado Libre
Asociado).

Respuesta al comentario 1 del DRNA:

El diseiio conceptual del Proyecto no contempla impactar los terrenos que se delimitan en el
Plano Esquematico Actualizado (ver Apéndice V) como dreas a conservarse. De ser necesario,
se diseflard un plan de trabajo para delimitar los bosques o dreas de conservacion que tengan
valor ecolégico. Ademads se implantara un plan de manejo durante la fase de construccion que

garantice la proteccion de las dareas de conservacion por su valor ecologico.
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Comentario 2 del DRNA:

Con relacion a los dos remanentes de bosque secundario nativo que se encuentran en las
laderas de la colina en el extremo oeste de la finca, a las torres del tendido eléctrico de
la Awtoridad de Energia Eléctrica, éstos deberdn ser dreas de conservacion. Personal
técnico del Departamento visito los terrenos y corroboré la presencia de la Orquidea
(Psichilis Krugii) y el Cachimbo (Rodeletia pilosa) especies consideradas como
elementos criticos establecidos en el documento ambiental. Ademas, deberd tomar en
consideracion la posible presencia de la Boa de Puerto Rico (Epicrates inornatus) y el
Guabairo (Caprimulgus noctitherus). Debemos seiialar que los parchos de bosques en el
predio tienen las caracteristicas del habitat que normalmente utiliza el guabairo.
Asimismo las laderas al oeste de los montes son similares en composicion y estructura a
la vegetacion caracteristica que utiliza la especie.

Respuesta al comentario 2 del DRNA:

El disefio conceptual del Proyecto no contempla impactar los terrenos que se delimitan en el
Plano Esquematico Actualizado (ver Apéndice V) como areas a conservarse. De ser necesario,
se disefiard un plan de trabajo para delimitar los bosques o areas de conservacion que tengan
valor ecologico. Ademads se implantard un plan de manejo durante la fase de construccion que

garantice la proteccion de las areas de conservacion por su valor ecolégico.

Durante la fase de campo del estudio de Flora y Fauna realizado para el Proyecto no se observé
indicios de la presencia de fauna considerada como critica, amenazada o en peligro de extincion
como la Boa de Puerto Rico (Epicrates inornatus) y el Guabairo (Caprimulgus noctitherus) que
por su distribucion en la Isla, podrian habitar el lugar. No obstante, entendemos que el drea que
ocupa la zona que podria servir como habitaculo de estas especies no es lo suficientemente

extensa para cumplir con los requerimientos ecolégicos para la presencia de estas especies.
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Comentario 3 del DRNA:

Debemos senalar que en la Figura 1-4: Plano Esquematico Actualizado del Proyecto
Propuesto — se observan estructuras en las dreas a dedicarse a conservacion, por lo que
se debe presentar un plano esquemdtico enmendado con las dreas a ser dedicadas a
conservacion claramente identificadas, libres de toda construccion. Por lo tanto, deberd
identificar en el plano esquemdtico a escala 1:2,000 lo siguiente:

o  Mostrar la colindancia con la servidumbre correspondiente al Canal Bucand.

o Detallar como ubicaran las lineas eléctricas que servirdn al desarrollo en el
area del canal; si son aéreas donde irdn ubicadas las torres o postes con
relacion al mismo. De ninguna manera pueden estar ubicadas en los diques del
canal ni dentro de la servidumbre del Departamento.

o Ubicacion de las dos charcas de retencion, ya que una esta ubicada en drea a
conservacion.

Respuesta al comentario 3 del DRNA:

El Plano Esquematico Actualizado se incluye en el Apéndice V.

Comentario 4 del DRNA:

Por otro lado, en comunicacion del 2 de septiembre de 2004, el Municipio Auténomo de
Ponce expresa en su carta que la clasificacion de los terrenos es AP.4. Sin embargo, la
DIA-P no discute cual es la zonificacion del predio.

Respuesta al comentario 4 del DRNA:

En la Seccion 3.4 de la DIA-P se establece lo siguiente: “El Plan de Ordenamiento Territorial
(POT) vigente del Municipio de Ponce clasifica el suelo del predio donde se propone el proyecto
residencial Finca Barrancas como suelo urbano. Ademas, el POT designa el drea propuesta para
el proyecto como zona disponible para nuevos desarrollos urbanos. No obstante, el POT incluye
a Finca Barrancas como Distrito Sobrepuesto (PL.E) (Planes Especiales) en cualquier tipo de

suelo™.
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