GOBIERNO DE PUERTO RICO
OFICINA DEL GOBERNADOR
JUNTA DE PLANIFICACION

25 de enero de 2011

Novena Extensidn a la
Consulta Ndmero 2008-79-0504-JGU

RESOLUCION

El 1 de octubre de 2008, el Fideicomiso para Ciencia, Tecnologia e Investigacidn de Puerto Rico
(en adelante, el “Fideicomiso” o “Proponente”), por conducto del ingeniero Pedro A. Janer Vila de la firma
CMA Architects & Engineers, LLP, al amparo de la reglamentacion vigente, sometié a la consideracion de
esta Junta de Planificacidén la Consulta Nimero 2008-79-0504-JGU para la ubicacion de un desarrollo
extenso de uso mixto denominado como la “Ciudad de las Ciencias”. La finca objeto de consuita tiene una
cabida de 69.96 cuerdas y estd ubicado al sur de la Carretera PR-21, Barrio Monacillo Urbano del
Municipio Auténomo de San Juan.

Luego de varios trémites procesales y para considerar y conocer sobre los planteamientos y
prueba de la parte proponente, partes interesadas y plblico en general, se se celebrd una vista piblica el
31 de marzo de 2009, en el Salén Nelson E. Soto, Piso 14 del Edificio Norte del Centro Gubernamental
Roberto Sanchez Vilella (antes Minillas) en Santurce, previa la publicacidn de un aviso de vista piblica en
la pagina 7 del periddico El Vocero, edicidon del 14 de marzo de 2009. El 24 de marzo de 2009, se
sometid evidencia de publicacién correspondiente.

Del expediente del caso, asi como de la prueba aportada en la vista piblica formulamos las
siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHO

1. Se propone la ubicacion de un proyecto mixto denominado La Ciudad de las Ciencias
que consiste del desarrollo de un complejo de investigacion cientifica de alta
tecnologia que albergara instalaciones, tales como laboratorios y espacios para el
desarrollo y produccidn de nuevas ideas y productos ( denominado incubadoras de
ideas) y usos mixtos, tales como un hotel, centro de conferencias, oficinas, centro
civico con escuela de nivel elemental e intermedio, locales comerciales, viviendas
multifamiliares, areas recreativas y un paseo lineal. La propuesta incluye la
rehabilitacién del edificio de la antigua Penitenciaria Estatal dentro de un concepto
de reutilizacion adaptativa (adaptive reuse), conforme a los requisitos de
preservacion histérica aplicables y en cumplimiento con las recomendaciones de las
agencias pertinentes.

A continuacion se incluye un desglose de la propuesta:

a. Los usos mixtos de biotecnologia y turisticos del proyecto consisten de
laboratorios, incubadoras y otros usos de investigacion y biotecnologia, hotel
(100 habitaciones), centro de conferencias, oficinas y unidades residenciales
multifamiliares (100 unidades). Estos usos estaran distribuidos en varios
conjuntos con una extensidn de aproximadamente 19.1 cuerdas.

b. Los usos dotacionales de equipamiento (institucionales) del proyecto consisten
de una escuela de niveles de kindergarten a octavo grado y centro multiusos
en un predio de aproximadamente 1.8 cuerdas.

¢. los usos dotacionales para parques, plazas y &reas verdes consisten de
espacio abierto para uso recreativo con una cabida de aproximadamente 9.0
cuerdas.

d. Los usos dotacionales de conservacion consisten de una franja de terreno
colindante con la Quebrada Buena Vista para uso de recreacidn pasiva (paseo
lineal) en una extension de aproximadamente 2.4 cuerdas.

e. Llos usos mixtos residenciales y comerciales consisten de 2,375 unidades de
vivienda multifamiliar con usos comerciales locales e intermedios, distribuidos
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en varios conjuntos que tendran una extension total de aproximadamente 29.1
cuerdas.

Los usos mixtos residenciales, comerciales y oficinas consisten de comercios
locales e intermedios, oficinas y 180 unidades de vivienda en una parcela de
aproximadamente 4.3 cuerdas.

Se propone la construccion de una planta de cogeneracion de energia para los
cuatro (4) edificios de laboratorios de investigacion.

Se propone la lotificaciéon del predio en veinte (20) lotes para la construccidn
de estructuras para los distintos usos del proyecto; tres (3) areas para
recreacion pasiva y areas verdes; y un (1) drea de conservacion a lo largo de
la Quebrada Buena Vista. En especifico, los lotes propuestos como parte del
proyecto se desglosan como sigue:

Solar B1, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 2.3
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccién de
30,000 pies cuadrados y el area residencial con 200 unidades de vivienda. Se
proponen 406 espacios de estacionamiento.

Solar B2, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 2.6
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccidn de
30,000 pies cuadrados y el drea residencial con 200 unidades de vivienda. Se
proponen 405 espacios de estacionamiento.

Solar B3, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 2.4
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccién de
80,000 pies cuadrados y el area residencial con 200 unidades de vivienda. Se
proponen 580 espacios de estacionamiento.

Solar B4, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 2.1
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccion de
25,000 pies cuadrados y el area residencial con 160 unidades de vivienda. Se
proponen 285 espacios de estacionamiento.

Solar B5, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 3.2
cuerdas. El uso comercial cuenta con un &rea bruta de construccidn de
100,000 pies cuadrados y el area residencial cuenta con 320 unidades de
vivienda. Se proponen 830 espacios de estacionamiento.

Solares C1 y C2, para usos de biotecnologia que incluye laboratorios,
incubadoras y otros usos de investigacién y biotecnologia con una cabida de
3.5 cuerdas cada uno. Se propone un &rea bruta de construccién total de
250,000 pies cuadrados en cada solar y un total de 520 espacios de
estacionamiento.

Solar C3, para usos mixtos con una cabida de 5.2 cuerdas. Se propone un
uso comercial con un &rea bruta de construccion de 5,000 pies cuadrados,
36,000 pies cuadrados para uso de oficinas, 60,000 pies cuadrados para area
de conferencias, 100 unidades de vivienda y un hotel de 100 habitaciones.
Se proveen 380 espacios de estacionamiento.

Solares C4, para usos de biotecnologia que incluye laboratorios,
incubadoras y otros usos de investigacion y biotecnologia con una cabida de
3.5 cuerdas. Se propone un area bruta de construccién de 250,000 pies
cuadrados y 260 espacios de estacionamiento.

Solares C5, para usos de biotecnologia que incluye laboratorios,
incubadoras y otros usos de investigacion y biotecnologia con una cabida de
3.4 cuerdas. Se propone un drea bruta de construccion de 250,000 pies
cuadrados y 260 espacios de estacionamiento.

Solares C6, para usos dotacionales de equipamiento (institucionales) con
una cabida de 1.8 cuerdas: escuela de niveles de kindergarten a octavo
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grado y centro multiusos con un &rea bruta de construccién de 90,000 pies
cuadrados. Se proponen 80 espacios de estacionamiento.

* Solar D1, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 1.9
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccién de 5,000
pies cuadrados y el area residencial con 108 unidades de vivienda. Se
proponen 180 espacios de estacionamiento.

s Solar D2, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 1.6
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccién de 5,000
pies cuadrados y el area residencial con 84 unidades de vivienda. Se
proponen 145 espacios de estacionamiento.

« Solar D3, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 1.8
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccién de 5,000
pies cuadrados y el area residencial cuenta con 121 unidades de vivienda. Se
proponen 200 espacios de estacionamiento.

+ Solar D4, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 2.2
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccion de 5,000
pies cuadrados y el area residencial con 141 unidades de vivienda. Se
proponen 230 espacios de estacionamiento.

« Solar D5, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 2.5
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccidn de 5,000
pies cuadrados y el area residencial con 185 unidades de vivienda. Se
proponen 300 espacios de estacionamiento.

e Solar D6, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 2.0
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccién de 5,000
pies cuadrados y el area residencial cuenta con 206 unidades de vivienda. Se
proponen 350 espacios de estacionamiento.

« Solar E1, para usos mixtos (residencial y comercial) con una cabida de 3.2
cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccion de
10,000 pies cuadrados y el &rea residencial con 354 unidades de vivienda. Se
proponen 560 espacios de estacionamiento.

« Solar E2, para uso residencial con una cabida de 1.2 cuerdas. Se proponen
96 unidades de vivienda y 150 espacios de estacionamiento.

s Solar E3, para usos mixtos (comercial, oficinas y residencial) con una cabida
de 4.3 cuerdas. El uso comercial cuenta con un area bruta de construccion
de 10,000 pies cuadrados, 360,000 pies cuadrados para uso de oficinas y
180 unidades de vivienda. Se proponen 1,258 espacios de estacionamiento.

« Solares C7, R1 Y R2, para uso dotacional para parques, plazas y areas
verdes: Espacio abierto para uso recreativo (parque) con una cabida de
aproximadamente 9.0 cuerdas.

« Uso Dotacional de Conservacién: Franja de terrenc colindante con la
Quebrada Buena Vista para uso de recreacion pasiva (paseo lineal) en una
extensidn aproximada de 2.4 cuerdas.

2. El 5 de marzo de 2009 el Proponente sometid informacion actualizada, incluyendo
una representacion grafica revisada, la cual meramente aclara la lotificacion
propuesta para el proyecto. El proyecto no reflejé cambios al nimero de unidades
de vivienda, dreas de ocupacién y construccion, cabida del proyecto o numero de
estacionamientos. Tampoco hubo redistribucién de unidades.

3. El Proponente solicité que se le autorice las redistribuciones de unidades y pies
cuadrados de construccién necesarias en etapas posteriores de planificacion sin

necesidad de enmienda a la consulta de ubicacién, siempre que no se aumente la
densidad e intensidad total del proyecto propuesto.
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El desarrollo propuesto serd uno orientado hacia la transportacion colectiva ( 7ransit-
Oriented Development o T.0.D, por sus siglas en inglés), por estar ubicado entre las
estaciones del Tren Urbano de Cupey y Centro Médico. E! proyecto sera desarrollado
por fases durante un periodo de aproximadamente 20 afios.

Este tipo de desarrollo a la escala urbana de una comunidad no existe actualmente
en Puerto Rico, por lo que la Ciudad de las Ciencias serd uno de los primeros en su
clase a ser ubicados en el corredor del Tren Urbano.

El Fideicomiso tiene la responsabilidad bajo la Ley Nim. 214 de 18 de agosto de
2004 de delinear la politica piblica para el desarrollo econdmico de la Isla,
reorientando el mismo a la Economia del Conocimiento mediante la blisqueda de
alternativas en los campos de las ciencias, tecnologia e investigacién. El proyecto se
propone como parte de esta politica publica. A su vez, el proyecto también estd
enmarcado dentro de! concepto de desarrollo orientado al transporte colectivo
conforme a la politica plblica establecida en la Ley Nim, 207 de 25 de agosto de
2000, la Resolucidn de la Junta de Planificacion JP-2005-268 y el Plan de
Ordenacion Territorial del Municipio Auténomo de San Juan, con vigencia de 13 de
marzo de 2003.

El predio objeto de la consulta tiene una cabida tota! de aproximadamente £9.96
cuerdas, segun escritura y mensura, El mismo esta delimitado por el Norte, con la
Carretera PR-21; por el Sur, con la Avenida José de Diego; por el Oeste, con la
Carretera PR-18; y por el Este, con la Quebrada Buena Vista. El predio colinda con
areas desarrolladas actualmente para usos urbanos.

La finca objeto de consulta es de propiedad privada del Fideicomiso. En el
expediente administrativo de la consulta obra la escritura que acredita la titularidad
y la legitimacion del Proponente para presentar [a consulta.

Dichos terrenos se utilizaron desde los afios 1930's para la Penitenciaria Estatal Oso
Blanco hasta que ésta ces6 operaciones oficiaimente en el 2007. Al presente, el
Departamento de Correccion y Rehabilitacion de Puerto Rico y el Departamento de
la Policia de Puerto Rico arriendan varios edificios dentro de los limites del predio,
para usos administrativos y de adiestramiento, bajo acuerdos con el Fideicomiso. El
resto del predio no recibe un uso particular y esta desocupado.

. De acuerdo a la informacién sometida por el Proponente, dentro del predio no existe

ningtin sistema natural de valor ecoldgico ni especies de flora o fauna clasificadas
como criticas, amenazadas o en peligro de extincion. Tampoco existen &reas
ecolégicamente sensitivas dentro del predio ni dentro de un radio de 400 metros
desde el limite del mismo. E! predio colinda con la Quebrada Buena Vista, no
obstante, la misma no serd impactada como parte del proyecto.

. El terreno tiene una topografia mayormente llana, con declives en algunas areas

entre 5 y 12 por ciento. El mismo no estd clasificado como susceptible a
destizamientos.

. Segln el Estudio de Impacto Econdmico que obra en el expediente de consulta, el

Municipio de San Juan representa el 30% de todos ios empleos en Puerto Rico, a
pesar de tener sélo el 11% de la poblacién. Esto demuestra que el Municipio de San
Juan ofrece mayores oportunidades de empleo que otros municipios de la Isla.

En el Estudio de Necesidad e Impacto Econdmico de Espacio Comercial se indica
que el proyecto de desarrollara en dos (2) fases de diez (10) afios cada una. En la
ira fase se desarrollardn el laboratorio, hotel, centro de conferencias y los
componentes del centro civico. La 2% fase incluird la construccién de las oficinas
del laboratorio, las unidades residenciales y el area comercial.

En este Estudio se expresa que: £/ pietaje comercial total para el proyecto no va
ser desarrollado como parte de un centro comercial. Este espacio comercial va a
ser localizado en edificios relativamente pequerios y en los primeros niveles de
edificios propuestos para oficinas y uso residencial. £l drea comercial proveerd
servicios a las personas que trabajan y residan en el proyecto propuesto.
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13.

14.

15.

16.

El acceso vial al proyecto serd a través del actual acceso desde la Carretera PR-21,
al Norte del predio y por el Sur a través de una via propuesta desde la Carretera PR-
18. El proyecto proveera, ademas, mejoras viales que consisten de un Bulevar de
las Ciencias que permitira conectar a la Ciudad de las Ciencias con el Centro Médico
de Rio Piedras, el Centro de Cancer (futuro) y el Centro de Ciencias Moleculares de
la UPR (en construccion), al igual que con unas mejoras en la interseccién de este
Bulevar de las Ciencias con la Carretera PR-21 y otras en la interseccién de la
Avenida José de Diego con la PR-18.

El proyecto propone la implantacién de ciertas medidas de conservacion ambiental,
incluyendo pautas de disefio a tono con la tendencia de minimizar la demanda de
energia eléctrica, reusar parcialmente el agua de lluvia y reciclar materiales, entre
otras. El proyecto propone obtener la certificacién conocida como Leadership in
Energy and Environmental Design (LEED) que otorga el Consejo Americano de
Edificios Verdes (U.S. Green Building Council). Estas medidas se clasifican como
sigue: Medidas de Manejo de Hidrologia; Superficies Ecoldgicas; Sistemas
Sustentables en los Edificios e Identidad Unicas de las Vias de Circulacion.

a. Como parte de las Medidas de Manejo de la Hidrologia, se propone la descarga
paulatina de aguas de escorrentia al sistema pluvial mediante el uso de un
sistema de escorrentia pluvial dentro del proyecto que dirija las aguas hacia
vejigas bajo las estructuras, las cuales podran percolar al nivel fredtico y/o
descargar a una charca de retencién de agua para su posible reuso para riego,
agua recolectada (grey water) y/o sistema de enfriamiento. El proyecto
propone, ademas, implantar medidas como alfarjes de escorrentia (stormwater
gutters), bahias de infiltracién de escorrentia (stormwater infiltration bays) y
sistemas de recoleccion de agua proveniente de los techos.

b. Las medidas de Superficies Ecoldgicas incluye medidas para la conservacion de
energia, incluyendo el uso de techos verdes (green roofs) o jardines techos
(roof gardens) en los topes de los edificios; uso de celdas fotovoltaicas para
generar electricidad; jardines de refrescamiento (cooling gardens); el uso de la
charca de retencidon como un campo geotermal capaz de operar bombas del
sistema de enfriamiento; y el uso de un campo de viento mediante una
cublerta de palmas.

c. Como parte de los Sisternas Sustentables en los Edificios para la certificacion
LEED, el proyecto implantara distintos componentes sostenibles que mejoran la
calidad de vida, limitan los gastos y disminuyen el impacto al ambiente. Las
medidas incluyen: (a) bombas geotermales para enfriamiento; (b) micro
turbinas de viento; (c) chimenea termal; (d) paneles solares; (e) paneles
fotovoltaicos; (F) cortinas de sombra de dia y naturales; (g) jardines en los
techos; (h) agua recolectada (grey water) para riego; y (i) agua recolectada
(grey water) para re-uso interior.

d. Como parte de la Jdentidad Unica de las Vias de Circulacion se propone el
disefio de calles con paisajes con caracter vegetativo y dimensiones espaciales
a tono con su distrito y uso principal. Se propone una identidad (nica de fas
vias dentro del proyecto como sigue: (1) Avenidas Principales (Gateway): el
Bulevar de las Ciencias y el Bulevar de la Avenida José de Diego; (2)
Institucional: calles primarias de venta al detal y calles de laboratorios; (3)
Doméstico: calles secundarias de venta al detal y calles residenciales; (4)
Activas: el paseo lineal a lo largo de Ja Quebrada Buena Vista, el circuito
peatonal y de bicicleta, y los caminos de sombra.

Para evaluar el posible impacto ambiental del proyecto durante el proceso de
planificacién del proyecto, el Proponente realizé estudios ambientales detallados
sobre el predio y sobre los posibles impactos del proyecto sobre el drea. Los mismos
forman parte de la declaracion de impacto ambiental ("DIA”) del proyecto.

El predio objeto de consulta estd comprendido dentro de un distrito de clasificacién
Suelo Urbano (SU), un distrito de calificacién Dotacional de Equipamiento (DE), y los
distritos sobrepuestos de Redesarrolio 1 (RD-1) y Tren Urbano (TU), segln el Mapa
de Calificacién de Suelos del Municipio Autdnomo de San Juan vigente.
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17.

Segin la representacién grafica sometida, se propone cambiar la calificacién
subyacente de DE a distintas calificaciones de la siguiente manera:

DE

y E3

DE 1.8 C6

DV 9.0 C7,R1yR2

Vista

Calles 4.2

Total

69.9

18.

18.

Se propone incorporar las bonificaciones del distrito sobrepuesto TU para los lotes
calificados C-2 y R-5 para permitir una mayor intensidad de desarrollo (que la que
permite el distrito subyacente) de acuerdo a los parametros de desarroilo del Plan
Maestro del proyecto.

El predio objeto de consulta no ubica en terrenos susceptibles a inundaciones de
acuerdo con las hojas correspondientes de los mapas de FEMA de 19 de abril de
2005 adoptados por la Junta de Planificacidn. El Proponente realizd un Estudio
Hidroldgico-Hidraulico ("HH") para propésitos del manejo de aguas pluviales
establecidas bajo el Reglamento del POT de San Juan. En especifico, se propone fa
construccién de una charca de retencién de escorrentia pluvial segln las
recomendaciones del estudio.

Se estima que el proyecto requerird una inversién de aproximadamente $1,799
millones durante un periodo aproximado de veinte (20) afos. Asimismo, se estima

. que el proyecto generara 25,545 empleos directos e indirectos durante la fase de

20.

21.

22.

construccion, y durante la fase de operacién, el proyecto generara 5,442 empleos
directos e indirectos anualmente. Los empleos directos e indirectos generaran
salarios anuales ascendentes a $119.2 miliones.

El 21 de noviembre de 2008, la Compafiia de Fomento Industrial, agencia
proponente para propdsitos del cumplimiento con la Ley Sobre Politica Publica
Ambiental ("LPPA"), Ley N(m. 416 de 22 de septiembre de 2004, segin
enmendada, sometid una Declaracion de Impacto Ambiental Preliminar ((JCA-08-
0032 (CFI)) para e! proyecto a la Junta de Calidad Ambiental ("JCA") y demas
agencias pertinentes, de conformidad con lo dispuesto en la LPPA y en el
Reglamento de la Junta de Calidad Ambiental para el Proceso de Presentacion,
Evaluacion y Trémite de Documnentos Ambientales. Mediante Resolucién R-10-39-4
de 10 de diciembre de 2010, la Junta de Calidad Ambiental certificé el cumplimiento
con el Articulo 4(B)(3) de la Ley NUm. 416, supra.

La Autoridad de Energia Eléctrica, mediante carta de 12 de agosto de 2008, endosd
la aprobacién de la consulta y emitié recomendaciones en cuanto al desarrollo de la
infraestructura eiéctrica dentro del predio y extramuros que servira al proyecto.

El Municipio Auténomo de San Juan en comunicacion de 20 de octubre de 2008,
emitié sus comentarios sobre la consulta. Estos giraban en torno a: (1)
cumplimiento con la LPPA; (2) la preparacién de un Plan Estratégico o de Area por
ubicar el predio dentro del Ambito de Reordenacién Especial ARE 2.4; (3) la
preparacion de un Plan de Ensanche por el gran potencial de desarrollo del predio;
(4) la preparacién de un estudio de transito; (5) la preparacidén de un estudio de
viabilidad econémica para el componente comercial; (6) la preparacién de una DIA;
(7) la preparacién de un estudio de justicia ambiental; (8) la provision de mayores
areas de parques, plazas y areas verdes; (9) la obtencién del endoso del Instituto
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23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

de Cultura Puertorriquefia (“"ICP”) y la Oficina Estatal de Preservacién Histérica
("SHPO", por sus siglas en inglés); y (10) cumplimiento con el Programa de
Transferencia de Derechos de Desarrolio ("TDD”) y Retiros Mandatarios bajo el POT.

El Proponente respondié a estos comentarios del Municipio de San Juan de manera
satisfactoria mediante comunicacién de 20 de marzo de 2009. El Proponente
establecié: (1) que se sometid una DIA, un estudio de transito, un estudio de
viabilidad econdmica del componente comercial y un estudio de justicia ambiental;
(2) que no le aplica la preparacion de un Plan Estratégico y que la consulta es el
mecanismo para cumplir con el POT; (3) que no es necesario un Plan de Ensanche
por que el predio ubica en suelo urbano; (4) que la provision de 9.0 cuerdas de
reas verdes, espacios pUblicos y éreas recreativas (12.9% del predio) satisface el
requisito del POT; (5) que se obtendran todos los endosos aplicables; y (6) que se
cumplird con el Programa TDD segun aplicable y se solicitard una variacion de los
Retiros Mandatorios.

Esta Junta entiende que el Proponente atendid satisfactoriamente todos los
comentarios del Municipio de San Juan, segtin obra en el expediente administrativo
de la presente consulta.

El Departamento de Trabajo y Recursos Humanos, mediante carta de 17 de
diciembre de 2008, no objeta el proyecto y emitié sus recomendaciones al mismo.

La Oficina de Planificacion de la Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA),
mediante comunicacién de 18 de diciembre de 2008, no objeta el proyecto y emitid
sus comentarios en tormo a la infraestructura de alcantarillado sanitario extramuros
que servira al mismo.

El Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA), mediante
comunicacion de 18 de diciembre de 2008, endosé el proyecto propuesto. En dicha
comunicacion, el DRNA recomienda una franja de conservacién minima de 5 metros
desde el borde de la Quebrada Buena Vista y requiere que el paseo lineal propuesto
ubique fuera de dicha franja. Ei proyecto propone una franja de 10 metros de
acuerdo al requisito del Reglamento de San Juan, la cual excede la requerida por el
DRNA.

La Oficina de Tren Urbano de la Autoridad de Carreteras y Transportacién (ACT),
mediante carta de 19 de diciembre de 2008, endosé el proyecto en cuanto a uso y
ubicacién se refiere, por ser el mismo compatible con las metas y objetivos de
desarrollo urbano establecidos por la Ley 207 de 25 de agosto de 2005, la
Resolucién de la Junta de Planificacion JP-2005-268, y la Orden Ejecutiva de Ciudad
Red.

Ademds, en cartas de 8 de mayo de 2009 y 6 de abril de 2010, el Area de Ingenieria
de Transito y Operaciones de la ACT endosd el proyecto propuesto e indicé que el
mismo no se afecta por proyectos de carreteras incluidos en el Programa de
Construccién de Mejoras Permanentes de Cinco Afios vigente.

El Area de Control de Acceso de la ACT mediante carta de 30 de octubre de 2009,
presentd sus comentarios y recomendaciones al estudio de trénsito sometido como
parte del proyecto.

Por otra parte, el Area de Disefio de la ACT en carta de 3 de junio de 2009, sefiald
que no tienen comentarios al estudio HH preparado como parte del proyecto y la
Oficina de Estudios Ambientales sefiald que estan de acuerdo con el estudio de
sonido ambiental preparado para el proyecto.

Ei Consejo para la Proteccién del Patrimonio Arqueolégico Terrestre del Instituto de
Cultura Puertorriquefia (ICP) emitid sus recomendaciones y requerimientos en carta
de 9 de enero de 2009. El Programa de Arqueologia e Etnohistoria del ICP emitid
sus comentarios en carta de 30 de marzo de 2009. Ademas, endosé el Estudio
Arqueoldgico Fase IA mediante carta de 30 de marzo de 2009,

La Autoridad de Desperdicios Solidos mediante carta de 6 de febrero de 2009,
endosd el proyecto segin propuesto y emitié recomendaciones para el desarrolio
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35.

36.

37.
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del mismo. El proyecto cumplira con los requisitos aplicables sobre reciclaje en la
Ley Nim. 411 de 8 de octubre de 2000 y la Ley Nim. 61 de 10 de mayo de 2002.

El Departamento de Agricultura mediante cartas de 29 de octubre de 2008 y 2 de
junio de 2009, endosd e} proyecto seglin propuesto.

E! Departamento de Educacion endosd el proyecto propuesto mediante carta de 23
de junio de 2009.

La Oficina de Salud Ambiental del Departamento de Salud, mediante carta de 26 de
enero de 2009, indicd que no tiene objecidn al proyecto segiin propuesto.

Mediante carta de 16 de marzo de 2009, Oficina Estatal para la Preservacién
Histérica (SHPO) emitid comentarios prefiminares sobre el propuesto uso del edificio
principal de Oso Blanco, el cual esta incluido en el Listado Federal de Lugares
Histdricos ("NRHP*, por sus siglas en inglés).

Mediante carta de 28 de abril de 2009, la Compafiia de Comercio y Exportacién
(“*CCE™), indicd que no tiene objecién a que se autorice el proyecto propuesto.
Posteriormente, también emitié su endoso al proyecto mediante carta de 22 de
mayo de 2009.

Mediante carta de 11 de mayo de 2009, el Departamento de Recreacién y Deportes
no objeta el proyecto, dado que no impacta areas recreativas y deportivas
pertenecientes a ella.

E! Proponente sometié prueba fehaciente sobre la instalacién de los rétulos
correspondientes anunciando la vista publica de la consulta.

Para considerar la prueba del Proponente que obraba en el expediente oficial de la
consulta, los planteamientos de las partes interesadas y el piblico, la Junta de
Planificacién celebré una vista pdblica el 31 de marzo de 2009 en el Salén Nelson
Soto del Centro Gubernamental Roberto Sanchez Vilella.

Durante la vista pablica celebrada el 31 de marzo de 2008, el Proponente presentd
a sus peritos técnicos de las firmas Toro Ferrer Arquitectos PSC y CMA Architects &
Engineers LLP. El arquitecto José 1. Toro presentd una descripcion general del
proyecto. Posteriormente, fa técnica Nydia Cardona y el ingeniero Pedro Janer de
CMA proveyeron una descripcion detallada del proyecto, de los programas y obras
que se proponen, de la infraestructura existente y programada, y de las medidas
ecoldgicas que implantard el proyecto. CMA también prestd testimonio sobre lo
siguiente: una descripcién del predio y los estudios ambientales realizados,
incluyendo justicia ambiental; los comentarios y endosos de las diferentes agencias;
un analisis reglamentario de la consulta (el cual se discute en las Conclusiones de
Derecho); los beneficios economicos y sociales del proyecto; fos pardmetros
utilizados para el calculo de estacionamientos en un desarrolio TOD como éste; la
viabilidad econdmica del componente comercial; y las variaciones solicitadas por el
proyecto y los fundamentos que justifican las mismas.

Durante la vista publica, el Fideicomiso presentd y justificd su propuesta, conforme
a la Seccién 11.04, las disposiciones sobre proyectos de desarrollos extensos
contenidas en la Seccién 4.04(a), 4.04(c)(7) del Reglamento de Ordenacién Tomo
III del Plan de Ordenacién Territorial de San Juan, ademéds de su propuesta a la luz
de cualquier otra disposicidn reglamentaria, legal o de politica pdblica aplicable al
caso. Se discutié el proyecto a tono con el Plan ge Usos de Terrenos del Area
Metropolitana de San Juan, que identifica estos terrenos dentro de una zona de
redesarroilo; con la Seccion 4.02 del Reglamento para Procedimientos Adjudicativos
de la Junta de Planificacién vigente; la Ley NUm. 313 del 19 de diciembre de 2003 y
la Ley 207 del 25 de agosto de 2000; la base legal bajo la cual radicé la propuesta y
a la luz del Plan Territorial de San Juan vigente. Ademds, discutid el proyecto,
conforme a los pardmetros de disefio estabiecidos para los Distritos: Comercial
Central Intermedio (C-2), segln la Seccién 8.03; Residencial de Apartamentos con
Alta Densidad (R-5), segun la Seccién 8.02; y Conservacion del Patrimonio Natural
(CPN), seglin la Seccion 11.03 del Reglamento del Plan Territorial antes citado.
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Adicionalmente, el Fideicomiso presentd prueba durante la vista piblica sobre ios
accesos vehiculares al proyecto; el impacto del transito que pudiese generar el
proyecto sobre las vias existentes en el sector; los servicios publicos existentes y a
proveerse, tales como: alcantarillado sanitario y pluvial, abasto de agua potabie,
energia eléctrica, método de disposicion de los desperdicios sdlidos, area a servir el
proyecto, empleos a crearse en fases de construccion y operacién; disponibilidad de
terrenos apropiados para uso mixto, provision de espacios para estacionamientos, y
contestd fas interrogantes de agencias del gobierno y particulares que asistieron a la
vista piblica.

Durante la vista pdblica, el Panel Examinador solicité aclaraciones en torno a ciertos
asuntos, incluyendo los distintos endosos de la ACT; uso de un distrito R-3 versus R-
5; viabilidad de estacionamientos en calles internas; anchos de via; comentarios de
la AAA; mantenimiento de la charca de retencion; cumplimiento con el Programa
TDD del Municipio; viabilidad comercial; y el endoso de la CCE.

Se marcaron como Exhibits los siguientes documentos sometidos por el Proponente
durante la vista publica: declaracion jurada de CMA sobre notificaciones (Exhibit 1);
nota aclaratoria sobre la vista ptblica (Exhibit 2); carta del ICP de 30 de marzo de
2009 (Exhibit 3); carta de la ACT de 19 de diciembre de 2008 (Exhibit 4); carta de la
AAA de 18 de diciembre de 2008 (Exhibit 5); carta de la AEE de 12 de agosto de
2008 (Exhibit 6); carta de SHPO de 16 de marzo de 2009 (Exhibit 7); carta del
DRNA de 18 de diciembre de 2008 (Exhibit 8); carta del DTRH de 17 de diciembre
de 2009 (Exhibit 9); carta de ADS de 6 de febrero de 2009 (Exhibit 10); carta del
Departamento de Salud de 26 de enero de 2009 (Exhibit 11); carta de 20 de marzo
de 2009 con las respuestas del Proponente a los comentarios del Municipio (Exhibit
12); y copia de la ponencia del Proponente en la vista pablica (Exhibit 13).

Durante la vista plblica de la consulta, la sefiora Mirella Rosa comparecié en
representacion del Municipio de San Juan. La sefiora Rosa formuld preguntas al
Proponente sobre (a) el acopio de desperdicios biomédicos, (b) garantias a la
seguridad en los laboratorios de investigacién, (c) numero de espacios de
estacionamiento, (d) el ancho de la via principal del proyecto propuesto y (e)
demanda comercial, en adicion a los comentarios escritos previos del Municipio de
20 de octubre de 2008. Para éstos Gltimos, el Proponente sefialé que dichos
comentarios fueron contestados mediante comunicacion de 20 de marzo de 2009.

En respuesta a las preguntas de la Sra. Rosa y del Municipio, el Proponente sefiald
que: (a) en cuanto a los desperdicios biomédicos se estard dando cumplimiento en
el proyecto propuesto a Jos requerimientos de la Junta de Calidad Ambiental y a la
Ley para el Manejo de los Desperdicios Biomédicos Regulados, Ley Num. 180 def 6
de agosto de 2008, segiin enmendada y que el area especifica de acopio se
determinaria al presentarse el proyecto en su proxima etapa de permisos; (b) los
edificios de laboratorio tendran control de acceso y otras medidas de seguridad para
evitar que personas ajenas a éstos tengan acceso a los mismos; (c) éste es un
proyecto orientado al uso de la transportacidn colectiva que provee el Tren Urbano
(TU), segin reconocido por la Resolucidn 2000-263 los espacios de estacionamiento
y que de acuerdo al analisis de estacionamiento compartido del Estudio de Transito
preparado, el proyecto propuesto tendrd la capacidad de cubrir la necesidad de
estacionamientos para el mismo; (d) la calie principal del proyecto tendré un ancho
de 30 - 23 metros y; (e) que de acuerdo al estudio de Necesidad de Espacio
Comercial preparado, y endosado por la Compafifa de Comercio y Exportacion
mediante carta de 28 de abril de 2009, existe un excedente de demanda de espacio
comercial en San Juan de 1,777,544 pies cuadrados, y al restarle los 320,000 pies
cuadrados de pietaje comercial para el proyecto propuesto, le demanda desatendida
sera de 857,544 pies cuadrados.

Entendemos que la parte Proponente contest satisfactoriamente todas las
preguntas y planteamientos de! Municipio de San Juan.

En la vista pdblica el Sr. Carlos Soto Seijo, en representacién de la Compafiia de
Comercio y Exportacion, indicé que el Estudio de Viabilidad Econémica estaba bajo

evaluacién de su oficina, no obstante el 28 de abril de 2009 esta agencia emitié su
endoso al estudio.
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La Sra. Angélica Cortés (también conocida como Angélica Pld), vecina de la
Urbanizacidn Villa Nevarez, solicité una copia de la ponencia del Proponente (la cual
fue provista al momento) y un término pos-vista para someter sus comentarios por
escrito. Sin embargo, la Sra. Cortés no presentd sus comentarios a la consulta.

El Sr. Mario Ramirez, vecino de la Urbanizacion Antonsanti, realizd preguntas, las
cuales fueron contestadas por los consultores del Fideicomiso. El Fideicomiso
posteriormente sometié un escrito pos-vista mediante e} cual también respondié a
estos comentarios.

La Sra. Ana M. Donacasel, vecina de la Urbanizacién Antonsanti, realizé una
pregunta en torno a la falta de un puente peatonal en el drea para lograr accesar
las estaciones del Tren Urbano.

El Sr. Juan Angulo, vecino de la Urbanizacién Villa Nevarez, indicé que desde hace
décadas existen problemas de estancamiento de agua y sedimentos en una
ubicacién aguas arriba del proyecto como consecuencia de una tuberia que cruza la
Quebrada Buena Vista. El Fideicomiso indicé que, dado la ubicacién de la tuberia
proxima a la carretera, esa preocupacion debe ser presentada a la ACT y el proyecto
no es responsable del asunto presentado por ser uno que ocurre aguas abajo del
predio del proyecto.

El Sr. Victor Ramirez, vecino de la Urbanizacidn Antonsanti, comentd que existe una
contradiccion entre las obras de mejoras a la PR-21 y la propuesta Ciudad de las
Ciencias, porque mientras la Ultima promueve la utilizacidn del transporte colectivo y
mejorar los accesos a éstos, la ACT realiza obras que no contribuyen a la utiizacidn
del sistema colectivo.

E! Proponente sometid un escrito pos-vista mediante el cual respondié a todos los
comentarios vertidos durante la vista pdblica.

Mediante carta de 25 de mayo de 2010, el Departamento de la Vivienda endosé el
proyecto sujeto a ciertas condiciones y comentarios relacionados con el posible
impacto de la Ciudad de las Ciencias con el proyecto de vivienda publica Las
Amapolas.

En armonia con las anteriores determinaciones de hechos, se llega a las siguientes:

CONCLUSIONES DE DERECHO

De conformidad con la Ley Nim. 75 de 25 de junio de 1975, segin enmendada,
la Junta de Planificacion est4 facultada para "Th]acer determinaciones sobre usos
de terrenos dentro de los limites territoriales del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico", con sujecién a las normas y requisitos aplicables. Véase 23 LPRA

862(i)(14).

El Articulo 14 de la Ley Organica de la Junta de Planificacion requiere que “[tJoda
obra o proyecto a ser realizado por cualquier persona o entidad deberd estar de
acuerdo con las recomendaciones de los planes de usos de terrenos, una vez
adoptadas por la Junta de Planificacion y aprobados por el Gobernador.” Id.,
§62m. El mismo articulo dispone que “[{Jos planes de usos de terrenos, asi como
la disponibilidad y programacion de la infraestructura fisica y social, seran la base
para la preparacion y revision de los mapas de zonificacion.” Id. A continuacién se
discute la relacién entre los usos del terreno y los cambios de zonificacion
propuestos a tenor con los planes de usos de terrenos vigentes y demas normas
aplicables.

En la presente consulta se solicita que la Junta de Planificacién pase juicio sobre
los usos de terreno que se proponen para el predio en cuestién y sobre los
cambios de ordenacién que se requieren como resultado de los mismos. No se
proponen cambios a los planes de usos de terrenos vigentes.
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La consulta de ubicacion se presentd al amparo de la Seccién 3.03 del Reglamento
de Procedimientos Adjudicativos de la Junta de Pianificacidon vigente al momento,
el cual establecia que los siguientes proyectos requieren una consulta de ubicacion:
"En areas zonificadas, proyectos cuyo uso e intensidad no son permitidos
ministerialmente por el Reglamento de Zonificacién de Puerto Rico (Reglamento de
Zonificacién 4) o por un Plan de Ordenacién Territorial [en este caso, el POT de
San Juan], sino que dicha reglamentacién permite que los mismos puedan ser
autorizados por la Junta, en el ejercicio de sus facultades discrecionales, siguiendo
el tramite de consulta de ubicacién."

La Seccion 58.5.1 del Tomo XIII del Reglamento Conjunto de Permisos para Obras
de Construccidn y Usos de Terrenos (en adelante Reglamento Conjunto) establece
que la Junta estudiara, tramitard y resolvera una consulta de ubicacién, tomando
en consideracion, entre otros, los siguientes documentos y elementos de juicio: 1°
— Politicas Pdblicas: Ley Orgénica de la Junta de Planificacion; Ley de Municipio
Auténomos; Planes de Usos de Terrenos; Mapas de Zonificacion; Mapas de Zonas
Susceptibles a Inundaciones; Planes de Ordenacién Territorial; Reglamentos de
Planificacién y otra reglamentacion aplicable; 20 - Contexto del Proyecto:
localizacién especifica del proyecto, usos existentes en el sector; situacion de la
infraestructura fisica y social en el lugar (calles, acueductos y alcantarillado,
energia eléctrica, transportacion, recogido de basura, servicio policiaco y otros);
rasgos topograficos; condicién de inundabilidad; condicién de subsuelo; densidad
poblacional; grado de contaminacién del ambiente; distancia entre los terrenos y
las &reas construidas; importancia agricola, ambiental o turistica de los terrenos; y
otras condiciones sociales, econdémicas y fisicas andlogas; y 3° - Comentarios de
las Agencias y otras entidades publicas y privadas.

Conforme a la Ley de Municipios Auténomos, una vez el POT de San Juan entrd en
vigor, toda decisidn sobre el uso del suelo se debera hacer en conformidad con el
mismo. Véanse 21 LPRA §4610; Reglamento sobre los Planes de Ordenacion
Municipal y la Transferencia y Administracién de Facultades (Reglamento de
Planificacién NOm. 24), §7.01. No obstante, los demés reglamentos de la Junta de
Pianificacidn o la ARPE continuaran en vigor y se aplicaran a los municipios. Véanse
21 LPRA §4618; Reglamento de Planificacién Nim. 24, §5.02.

El predio objeto de consulta estd comprendido dentro de un Distrito Dotacional de
Equipamiento (DE). Ademas, ubica en los distritos sobrepuestos de Redesarrollo 1
(RD-1) y Tren Urbano (TU), segln el Mapa de Calificacién de Suelo del Municipio
Auténomo de San Juan vigente. El proyecto no sera de tenencia publica sino
privada, por lo cual es necesario un cambio de ordenacién que viabilice el mismo.

El proyecto constituye un desarrollo extenso bajo el Reglamento del POT de San
Juan, en especifico la Seccion 4.04 y las Definiciones. Este dispone que la Junta de
Planificacién podra considerar desarrollos extensos, ‘solos o combinados,
independientemente del distrito en que se propongan y sin que ello se considere
una variacién a las disposiciones reglamentarias. Especificamente, la Junta de
Planificacion puede considerar desarrollos extensos para diversos tipos de usos,
por si solos o en combinaciones, incluyendo usos residenciales, turisticos,
recreativos, institucionales, comerciales o industriales, de comunicaciones y de
servicios.

Corresponde la consideracidn del proyecto a tenor con las Secciones 4.04(a) y
4.04(c)(7) del Reglamento de San Juan. La Seccién 4.04(a) contiene los criterios
generales y la Seccién 4.04(c)(7) los que aplican especificamente al proyecto.

Los criterios generales establecidos en la Seccién 4.04(a) del Reglamento de San
Juan, aplicables a todo tipo de desarrollo extenso y la forma en la cual el proyecto
cumple con los mismos, a base de las Determinaciones de Hechos arriba, se
presentan a continuacion:

“Conformidad del uso propuesto y su intensidad con el Plan de Usos de Terrenos
hasta donde este haya sido adoptado o estudiado. ”

Como se discute en detalle mas adelante, el proyecto cumple los Objetivos y
Politicas Publicas del Plan de Usos de Terrenos de Puerto Rico de 1995, el Plan de
Usos del Terreno de la Region Metropolitana de San Juan de 1982, el Programa de
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Inversiones de Cuatro Afios (PICA), el Plan de Desarrollo Integral (PDI) y el Plan
de Ordenaci6n Territorial de San Juan de 2003. Se desprende de las anteriores
Determinaciones de Hechos que el Municipio de San Juan emitid comentarios
favorables al proyecto por estar de conformidad con el POT.

“Disponibilidad, programacion y mejoras propuestas por el proyecto a la
infraestructura del sector en que ubica.”

La prueba aportada por el proponente y los comentarios de las agencias que obran
en el expediente demuestra la disponibilidad de ia infraestructura existente, asi
como Ja programacién y las mejoras propuestas por el proyecto para servir la
demanda proyectada y necesidades de los nuevos usos sin comprometer el servicio
de los usos circundantes existentes.

"La.forma en que el proyecto propicia el desarrollo integral del sector y mantiene o
mejora las condiciones existentes.”

El proyecto propiciara el desarrollo integral del sector y mantiene o mejora las
condiciones existentes porque los usos, los programas y las obras propuestas
aportaran beneficios significativos a Puerto Rico, a la Regidn Metropolitana de San
Juan y a las comunidades de! area en general. E} proyecto propone la construccién
de un complejo de investigacion cientifica que persigue incentivar la Economia del
Conocimiento en Puerto Rico conforme a la Ley 214 del Fideicomiso. Ademas, el
proyecto cumple con las politicas publicas dirigidas a la densificacién y
diversificacidn de usos y el desarrollo orientado al transporte colectivo.

"La viabilidad, adecuacidad y conveniencia del uso propuesto.”

La viabilidad, adecuacidad y conveniencia de los usos propuestos en el proyecto
fueron establecidas por nuestra Legislatura mediante la aprobacién de la Ley 214
que establece el Fideicomiso para promover la politica publica de Puerto Rico sobre
la Economia del Conocimiento y la Ley 207 y los Planes de Usos de Terreno
aplicables (incluyendo el POT de San Juan) que establecen la politica ptblica sobre
el desarrolio orientado al transporte colectivo y sobre la densificacion y
diversificacion de usos. Mediante la consulta de ubicacién solicitada, incluyendo los
cambios de ordenacidn, el proyecto lograra los beneficios esperados para Puerto
Rico.

Los criterios especificos establecidos en fa Seccion 4.04(c)(7) del Reglamento de
San Juan y Ja forma en la cual el proyecto cumple con los mismos se presentan a
continuacién:

"Otros desarrollos extensos podran incluir aquellos proyectos que propongan
diversos tjpos de usos por S solos o en diversas combinaciones. Estos podran
incluir usos residenciales, turisticos, recreativos, institucionales, comerciales o
industriales, de comunicaciones y de servicios.”

El proyecto contard con diversos tipos de usos tales como laboratorios e
incubadoras, hotel con centro de conferencias, oficinas, centro civico con escuela
de nivel elemental e intermedio, locales comerciales, viviendas multifamiliares,
dreas recreativas y paseo lineal. En base a esto, se concluye que el proyecto
cualifica como “otro desarrolio extenso” bajo esta seccion.

“El proyecto estara conforme con el Plan de Usos de Terrenos [PUT] vigente y con e/
Plan de Ordenacion Territorial.”

Como se discute a continuacién, el proyecto y los cambios de ordenacién
propuestos estan conformes con los planes de usos de terrenocs aplicables y el POT
de San Juan.

“Si la infraestructura necesaria para atender las necesidades del proyecto propuesto

y para mitigar sus efectos directos e indirectos estd disponible o puede
proveerse”,
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Los estudios incluidos en el documento ambiental, la evidencia aportada por el
proponente y los comentarios de las agencias demuestran que la infraestructura
necesaria para atender las necesidades del proyecto y mitigar sus efectos directos
e indirectos esta disponible o sera provista.

“Se celebrard vista publica con notificacion a los duerios de las: propiedades en un
radio de cien (100) metros del drea en que se propone el proyecto, medidos
tomando los puntos mds cercanos entre dicha drea y cada una de las referidas
propiedades”.

Obran en el expediente de la Junta de Planificacidn ias direcciones de los duefios
de las propiedades dentro del radio de cien metros de los limites del predio. A
dichos propietarios se les notific debidamente de la presentacién de la consulta,
de la solicitud de cambio de ordenacion, y de la celebracion de la vista publica.
Segln indicado anteriormente, la Junta de Planificacion celebrd una vista pbfica el
31 de marzo de 2009 en el Saldén Nelson Soto del Centro Gubernamental Roberto
Sanchez Vilelia en el Municipio de San Juan.

&l proyecto deberd indicar la distribucion de sus componentes, las segregaciones
necesarfas para viabilizar su desarrolfo y aquellas obras de urbanizacion que se
propongan. También propondran los distritos de ordenacion que solicitan para las
diversas porciones del predio.”

El Memorial Explicativo y la Representacion Grafica que acompafian la consulta
describen la distribucién de los componentes del proyecto, las obras que se
proponen, e incluyen tanto la calificacion existente como los cambios de
ordenacién propuestos. La Ciudad de las Ciencias estard divida en veinte (20) lotes
para usos de biotecnologfa, turisticos, comerciales, oficinas y residenciales mas tres
(3) dreas de parque y recreacién pasiva y la servidumbre de fa Quebrada Buena
Vista.

“Cuande se proyecte la combinacion de usos permitidos por este Reglamento podrén
someterse computos de estacionamiento compartido debidamente justificados y
validados.”

El proyecto propone el uso de estacionamiento compartido entre todos sus
componentes, segin lo justifica su estudio de transito. Ademas, el proyecto
propone cumplir con la politica publica que rige la provision de estacionamientos
dentro de las Zonas de Influencia del Tren Urbano conforme a los criterios
establecidos por la Junta de Planificacién en respuesta a los objetivos de la Ley 207
de 25 de agosto de 2000 y su ordenamiento legal y como parte de una estrategia
més amplia para propiciar un mayor uso de la transportacion colectiva. Este
enfoque refleja guias de evaluacion de usos de terrenos basados en los desarrollos
orientados al transporte colectivo empleadas por la Agencia Federal de Transito
(“FTA”, por sus siglas en inglés) en su evaluacidn de corredores futuros de
transporte colectivo. Los parémetros de célculo de estacionamientos de un TOD se
discute en detalie mas adelante.

El documento Objetivos y Politicas Publicas del Plan de Usos de Terrenos Puerto
Rico (OPP-PUT) adoptado el 31 de octubre de 1995 constituye el documento rector
de politica plblica sobre usos de terrenos para todo Puerto Rico. Los OPP-PUT se
organizan por temas, a saber, desarrollo urbano, desarroflo industrial, desarrollo
agricola, turismo, riesgos naturales, infraestructura, y areas de recursos naturales,
ambientales y culturales.

a. De la evidencia obrante en el expediente, el Proponente ha demostrado que ¢!
proyecto cumple a cabalidad con este instrumento de planificacién, incluyendo
las Metas y Objetivos de Politica Plblica relevantes del Plan, en particular las
Metas Generales Sobre Usos de Terrenos, las de Desarrolio Urbano y las de
Desarrollo de Infraestructura. El proponente discutidé su cumplimiento en la
solicitud de consulta y durante la vista publica. El proyecto propone el
desarrolio urbano de una ciudad de forma compacta integrando distintos tipos
de usos en un solo predio. Los edificios a construirse serdn edificios verdes,
promoviendo la conservacién del ambiente al igual que Ia calidad de agua, aire
y energia. El proyecto provee alternativas de transporte colectivo a la
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poblacién por su cercania a dos estaciones del Tren Urbano a! igual que facil
acceso a todo tipo de transporte publico.

b. En particular, el proponente demostré que se cumple con las metas generales
sobre los usos de terrenos de los objetivos y politicas del PUTPR que
establecen que hay que proteger el ambiente, planificando el desarrollo urbano
de forma compacta en localizaciones designadas seg(n la intensidad de usos,
proteger los terrenos, la calidad de agua y mantener estrictamente los
estandares de calidad de aire, y proveer alternativas de transportacién
colectiva a la poblacion. El proyecto logra el mejor uso del sistema de
transportacion colectiva, como un medio alterno al uso del automdvil privado,
disminuyendo asi la inversidén en nuevas vias y fortaleciendo los programas de
mantenimiento de las vias existentes.

c. El proyecto demostré que cumple con la Meta y Objetivo de Politica Publica de
Desarrollo Urbano que “[propicia]l comunidades, pueblos y ciudades densas,
compactas y atractivas que permitan el uso intensivo de los terrenos dentro de
los perimetros urbanos, logrando una mayor eficiencia en la instalacién y
operacion de los servicios y facilidades publicas, y facilitando el movimiento
rapido y seguro de la poblacién al hacer viable los medios de transportacion
colectiva y mejorando la calidad de vida urbana.”

d. El proyecto demostré que cumple con Objetivo 1.00 de Ordenar y Guiar el
Crecimiento Fisico-Espacial de las Areas Urbanas, el cual persigue identificar
por medio de los planes de usos del terreno en diferente escala y planes de
ordenacion, entre otros, aquellos lugares donde es deseable encauzar el
crecimiento urbano (1.01). Asimismo, se cumple con los Objetivos que
persiguen: “evitar y desalentar el desparramamiento urbano” (Objetivo 1.01);
“intensificar el uso de terrenos en areas urbanas” intensificando “la
maximizacion de la densidad en el desarrollo de las &reas residenciales
urbanas” (Objetivo 2.00); “mejorar el disefio de las comunidades, pueblos y
ciudades y de sus distintos componentes, centros urbanos tradicionales,
comercios, instituciones y residencias de manera que sean instrumento para
mejorar la calidad de vida de los habitantes y sean lugares atractivos para
residir, trabajar y para la convivencia social” (Objetivo 3.00); y “fomentar un
proceso de planificacidn integral que propicie una mejor utilizacién del recurso
tierra, conservando los recursos naturales, revitalizando los centros urbanos,
protegiendo la calidad del ambiente y proveyendo vivienda y servicios
asociados a un costo razonable para la poblacion, en continua coordinacion
entre la planificacién central, regional y municipal” (Objetivo 4.00). Véase,
Memoria del POT, §2.9.

El proyecto demostré cumplimiento con las politicas publicas establecidas en el
Plan de Usos de Terrenos del Area Metropolitana de San Juan (31 de marzo de
1982), el cual se basa en los siguientes cinco principios de politica pblica: la
densificacién selectiva, diversificacién selectiva de usos, programacion de
infraestructura, conservacién ambiental y conservacién de energia.

Este también cumple con el Articulo 31.02 del PUT, el cual establece que hay que
desarrollar proyectos residenciales de alta densidad en las areas cercanas a las
avenidas y calles principales, cuando la capacidad de los sistemas anteriores lo
permita y cuando la densidad bruta no sea menor de 30 familias por cuerda ni
mayor que la permitida en el Reglamento de Zonificacion para proyectos
residenciales extensos. E! proyecto cumple con el objetivo, ya que propone
construir 2,655 unidades de residencias, lo cual sobrepasa el minimo permitido
pero no sobrepasa el maximo permitido, y su localizacién colinda con el Expreso
Las Américas, Avenida José de Diego y la Carretera Estatal PR-21. En adicién,
cumple con el Articulo 32.01 del PUT, el cual establece que hay que fomentar el
desarrollo de centros de actividades mediante la ubicacion en ellos de ciertos usos
de importancia para los habitantes de los sectores tales como: oficinas privadas y
gubernamentales, servicios profesionales y facilidades recreativas. El proyecto
albergara oficinas profesionales, centro de conferencia y areas recreativas.

En la consideracién de esta consulta, la Junta de Planificacidn cumple con el PICA
2006-2007 a 2009-2010, en especifico, cumple con su deber ministerial de guiar y
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18.

19,
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21,

orientar las acciones de quienes intervienen en el desarrollo de Puerto Rico.
Ademas, se demostré como las demas agencias cumplirfian con sus deberes y la
politica pblica adoptada bajo el PICA.

El proyecto demostrd, ademas, que cumple con los principales objetivos delineados
en este Plan Regional, que son los siguientes: Propiciar la disponibilidad de
terrenos para el desarrollo; Revitalizar sectores mediante la mezcla selectiva de
usos y actividades; Influenciar la programacién de infraestructura para que sirva
de instrumento de ordenamiento urbano; Preservar y conservar los elementos
favorables del ambiente natural y recursos naturales y culturales; e Influenciar el
disefio de estructuras, la ubicacién de centros de servicios, el desarrolio de
transportacién colectiva y otras actividades claves, a tono con una utilizacion
econdmica y eficiente de energia.

El proyecto cumple con el Plan de Desarrollo Integral (PDI), ya que el mismo
integra en su proyecto el desarrollo econdmico, social y fisico. La construccién de
este proyecto colocara a Puerto Rico en una posicién mas favorable para competir
con otros paises y ofrecerd grandes ventajas para sus usuarios.

Segin la Seccién 7.02(f) del Reglamento det POT de San Juan, se justifica la
enmienda al mapa de ordenacién por los beneficios que derivara la comunidad y el
sector con respecto al mismo, en particular con relacién a la densificacion y
diversificacion de usos y la creacién de un desarrollo claramente orientado y
consistente con la politica piblica de impulsar el transporte colectivo. El proyecto
proveerad un nimero significativo de empleos durante la fase de construccién y de
operacién. También se incrementaran los recaudos municipales por concepto de
las contribuciones sobre la propiedad, y al erario por concepto de patentes y
arbitrios. Asimismo, el proyecto contard con un sinnimero de beneficios basados
en sus medidas de conservacién ambiental.

Ademas, conforme al Articulo 14 de la Ley Orgéanica de la JP, el cambio propuesto
debe estar en conformidad con los Planes de Usos de Terrenos vigentes. Se ha
discutido en detalle el cumplimiento del proyecto con los planes de usos de
terrenos, incluyendo el POT de San Juan.

En total, el proyecto propone un componente comercial de 320,000 pies cuadrados
de érea bruta y construccién, distribuidos entre los diferentes lotes. Su distribucion
y caracteristicas se asemejan a los comercios de tipo vecinal y comunal.
Cumpliendo con al Seccién 8.1.4 del Reglamento Conjunto, la parte proponente
prepard y sometié a esta Junta y a la CCE el Estudio de Necesidad e Impacto
Econdmico que discutid los aspectos requeridos. El pasado 29 de abril de 2009, la
CCE endosoé dicho estudio, por lo que se ha cumplido con este requisito.

Ademas de cumplir con el criterio de politicas piblicas de la Seccidon 58.5.1
(arriba), el proyecto ha demostrado ser consistente con la realidad del sector. En
especifico, el proyecto ha demostrado que cumple con criterios refacionados con la
condicién del subsuelo; densidad poblacional; contaminacién del ambiente;
distancia entre el predio y areas construidas; importancia ambiental; y otras
condiciones sociales, econémicas o fisicas andlogas. También se ha demostrado
que existe o se proveera la infraestructura necesaria para absorber la demanda de
servicios de infraestructura como resultado del proyecto.

Mediante Resolucion R-10-39-4 de 10 de diciembre de 2010, la Junta de Calidad
Ambiental certificd el cumplimiento para la Declaracién de Impacto Ambienta! Final
de la Ciudad de las Ciencias (JCA-08-0032 (CFI)) con el Articulo 4(B)(3) de la Ley
Sobre Politica Pdblica Ambiental, Ley Nim. 416 de 22 de septiembre de 2004,
segin enmendada (LPPA).

El proyecto cumple con la politica ptiblica establecida en la Ley Nim. 207 del 25 de
agosto de 2000, fa Resolucidn JP-2005-268 y el Reglamento del POT en torno al
desarrollo orientado al transporte colectivo, incluyendo la densificacion y
diversificacién de usos y en torno a la provision de estacionamientos en un
desarrollo TOD. El 19 de diciembre de 2008, la Oficina de Urbanismo de la ACT
emitié un endoso al proyecto e indicé que el mismo es compatible con las metas y
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objetivos de desarrollo urbano establecidos por la Ley Nim. 207 de 25 de agosto
de 2000.

En torno a la provisién de espacios de estacionamientos bajo la Seccidn 15.03 del
Reglamento de San Juan, el Fideicomiso propone cumplir con las normas de
estacionamientos establecidas bajo la Ley 207, supra y las demds normativas
aplicables al desarrollo orientado al transporte colectivo.

El proyecto cumple con los objetivos establecidos en la Resolucién JP-2005-268 del
1 de junio de 2005 en cuanto a reduccién de estacionamientos y promocion de
actividad peatonal en un espacio publico con un alto grado de seguridad y calidad
de disefio urbano. Este proyecto busca la intensificacién de los usos permitidos y
apoya el uso del transporte colectivo a través de proveer un nimero de espacios
de estacionamientos que estaria por debajo del requerido segiin el Reglamento de
Ordenacién de San Juan.

El proyecto, al ser uno conceptualizado como un TOD, tiene por naturaleza que
alentar el uso del transporte colectivo y reducir la dependencia del automévil. Al
construir un desarrollo denso y con accesos peatonales y un sistema de
alimentacion conectado al Tren Urbano, se reduce grandemente la necesidad de
utilizar el automaévil como Unico medio de transporte, lo cual a su vez reduce las
emisiones de hidrocarburos y mondxide de carbono. A su vez, se generan
beneficios econémicos y sociales que resultan en una mejor calidad de vida.

Para lograr el objetivo de la reduccién de estacionamientos establecidos en esta
resolucién, el proyecto propone el uso de parametros especiales para calcular el
requisito de espacios de estacionamiento que se utilizarén para disefiar las
facilidades de estacionamiento asociadas con la diversidad de usos propuestos, por
lo que solicita a la Junta de Planificacion que se permita el cumplimiento con el
requisito de provision de estacionamiento a través de la implantacion de estos
parametros especiales.

A continuacidon una breve discusion de los usos a establecerse como parte del
proyecto y los calculos preparados por el proponente para el cumplimiento con los
requerimientos de espacios de estacionamiento a proveerse conforme a la FTA:

Usos de Biotecnologia: Laboratorios
3 espacios /1,000 pies cuadrados, utilizando el 33% del area bruta de piso
dedicada a tales fines.

Oficinas

3.72 espacios / 1,000 pies cuadrados del area neta utilizada para tales fines. Se
estima que el 80% del drea bruta de piso sera dedicada a usos de oficina de alto
volumen de ciientela.

Comercial (venta al detal)

5 espacios / 1,000 pies cuadrados del drea neta utilizada para tales fines. Se
estima que 70% del area bruta sera utilizada para comercios de venta o servicios
de uso local los cuales se nutrirdn mayormente de los residentes de la Ciudad de
las Ciencias y de los que trabajen alli. Para los desarrollos residenciales en los lotes
D1 al D6, se proponen comercios locales a lo largo de las calles principales. Para
estos comercios no se proveeran estacionamientos para propiciar comercios que
sirvan a la comunidad de la Ciudad de las Ciencias. Las personas que acudan en
sus carros privados podran hacer uso de las facilidades de estacionamiento
cercanas.

Restaurantes / Cafeterias, etc

La ubicacion de estos establecimientos se desconoce actualmente. Dado a que los
usos permitidos en los distritos, no se propone estacionamientos especificos para
estos usos. Los usuarios de estos establecimientos serdn mayormente los
residentes y empleados de la Ciudad de las Ciencias. No obstante, los visitantes
podrén utilizar facilidades de estacionamiento cercanas.

Hotel
Huéspedes: 1 espacio por cada 3 habitaciones

Empleados: 1.3 empleados / habitacidn; 1 espacio / 3 empleados
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Otros usos: No se proveera estacionamiento para otros usos comerciales dentro
del hotel como venta al detal, servicios, ya que estos usos servirdn a los huéspedes
del hotel y no estardn enfocados en brindar sus servicios a personas fuera del
mismo.

Centro de Conferencias

2 espacios / 1,000 pies cuadrados del area neta utilizada para sentar personas. Se
estima que el 60% del rea bruta de construccién sera dedicada al drea de sentar.
El resto del area es dedicada a pasillos, vestibulos, bafios, etc. El tipo de
conferencias que se ofrecera en este centro seran enfocadas en la presentacion de
proyectos de investigacion cientifica. Este centro servira primordialmente a los
investigadores de los laboratorios y de la academia en general. La mayoria de los
asistentes seran estudiantes, profesores, investigadores del pais y del extranjero
de las instituciones educativas y hospitalarias que podran hacer uso de la
transportacion colectiva. De hacer uso de su vehiculo privado, el usuario podra
utilizar las facilidades de estacionamiento propuesto o facilidades cercanas en fos
edificios de laboratorios.

Usos civicos:
Los usos civicos vislumbrados podrian ser museo, biblioteca, etc.

1.5 espacios / 1,000 pies cuadrados.

Las actividades que se lleven a cabo serviran principalmente a la comunidad de
Ciudad de las Ciencias. Aquellas actividades que estén abiertas a la asistencia de
publico en general, podran hacer uso de la transportacién colectiva o de las
facilidades de estacionamiento cercanas.

Escuela elemental a intermedia:

Se prevé que la matricula de estudiantes estard compuesta en un 80% de
residentes de la comunidad que podran llegar a la escuela caminando.

1.2 espacios / 1,000 pies cuadrados.

Residencial

Residentes: 1.5 espacios por unidad de vivienda.

Visitantes: No se provee espacios para visitantes dentro de la estructura de
vivienda. Habrda estacionamiento paralelo disponible en la calle o en facilidades de
estacionamiento cercanas.

Tomando en consideracion lo antes expuesto, el Proyecto cumple con los requisitos
legales aplicables a la provision de estacionamientos bajo estos criterios de un
TOD. Ademas, el proyecto cumple con los requisitos del Reglamento de San Juan
basado en su estudio de estacionamientos compartidos.

El proyecto cumple sustancialmente con los pardmetros necesarios para cumplir
con las normas de disefio de nuevas lotificaciones establecidas bajo las Secciones
3.00 a las 6.00 del Reglamento de San Juan. Sin embargo, el Fideicomiso ha
solicitado variaciones a los siguientes parametros de disefo: retiros mandatorios,
anchos de vias, aprobacién de usos comerciales en el distrito R-5, dreas de
ocupacion en distritos sobrepuestos que cumplan con el distrito subyacente, patios
delanteros y espacios comunes, abiertos y para recreacion, educacién y culturales
y comerciales:

El proyecto sera una urbanizacion de usos mixtos (verticales y horizontales), de
mediana a alta densidad (desarrollo residencial multifamiliar), distribuidos en
varias propiedades, lo cual seria consistente con las tipologias en los incisos (i) y
(i) de la Seccidn 4.00 del Reglamento de San Juan.

Se solicita que se exima al proyecto del cumplimiento con la Seccion 4.06 -
Retiros Mandatorios. Esta solicitud se basa en que las secciones de vias
ilustradas en la Representacion Grafica han sido disefiadas para incorporar
requisitos para circulacion vehicular, peatonal, bicicletas, y mobiliario urbano y
paisajismo en correspondencia con los objetivos de disefio de un proyecto
orlentado al transporte colectivo. La reticula vial propuesta para el proyecto
incorporard nuevas vias que cumpliran con los objetivos de de la Seccién 4.05
(Sistemas de Circulacion Vial) al igual que los objetivos y politicas publicas
relacionadas a la recuperacién del espacio publico que dan base al requerimiento
de retiros mandatarios en el Reglamento del POT.
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Se solicita que se permita cumplir con la Seccidn 4.07 (espacios comunes,
abiertos y para recreacion, educacion, culturales y comerciales), a través de la
totalidad de los componentes del proyecto (en vez de por lotes individuales),
basado en el fundamento de que estos requisitos se atenderan a través de un
nimero de componentes def Plan Maestro, o sea, el parque recreativo central en
el lote C7; facilidades civicas e institucionales (escuela, y usos civicos en el lote
C6); el paseo lineal (peatonal y de bicicletas), a ser ubicado en una franja de
terreno paralela a la Quebrada Buena Vista; y creacion de areas con gazebos,
facilidades de juegos de nifios, etc. (lotes R1 y R2).

El proyecto incorpora usos comerciales y de servicios a la comunidad en la mezcla
de usos que caracteriza al Proyecto. Las instalaciones comerciales seran integradas
en varios edificios de usos mixtos verticales a lo fargo de las vias principales,
tipicamente incluyendo el uso residencial como el uso principal, consistente con
parametros de un Distrito C-2 o un Distrito R-5.

El proyecto proveerd un sistema de alimentacion al Tren Urbano el cual permitird a
sus residentes acceso a una serie de facilidades recreativas comunitarias y
regionales, entre otros.

Ademas, el proponente solicita que se le permita el cumplimiento de las Secciones
4, 5y 6 del POT a través del establecer estas guias de disefio especificas para la
Ciudad de las Ciencias que seran implantadas a medida que se vayan desarrollando
los diferentes lotes.

Se solicita que la Junta de Planificacidn permita el cumplimiento con el parémetro
de area de ocupacion aplicable al distrito subyacente donde ubica, en vez del
parametro establecido por el distrito sobrepuesto TU. El proponente justifica su
solicitud en que de esta forma se permitira un por ciento de ocupacion mayor.

Sobre la variacién en patios delanteros bajo la Seccidn 10.09(f)(1) del Reglamento
de POT, el distrito TU requiere un patio delantero y posterior con fondo o ancho no
menor de tres (3) metros. Este requerimiento resulta una limitacion al tipo de
desarrollo orientado al transporte colectivo o “TOD”. Se solicita a la Junta que
exima al Proyecto del cumplimiento con el parametro de patio delantero que se
requiere para los distritos sobrepuestos TU, Seccién 10.09(f) del POT del Municipio
de San Juan. Dado a que se pretende fomentar el acceso peatonal a los diferentes
usos dentro del Proyecto, es importante tener los usos comerciales y servicios de
las primeras plantas de los edificios de forma tal que invite a las persona a caminar
hacia ellos. Al eximir del cumplimiento del requisito de patio delantero, se propicia
el desarrollo de tipologias de edificabilidad que provean “muros urbanos” fiexibles y
fachadas con usos activos orientados al peatén dentro de la Ciudad de las Ciencias.

Sobre la autorizacién para usos comerciales en un distrito de calificacidn R-5; Tabla
de Usos Via Excepcién en Distritos Residenciales (Apéndice II) del Reglamento de
POT, el concepto de “ciudad” que se propone con el proyecto propuesto requiere la
mayor flexibilidad posible en cuanto a fa mezcla de usos a permitirse. El
Reglamento de San Juan no permite ministerialmente los usos comerciales en
parcelas calificadas como R-5. El Fideicomiso solicita se permitan los usos
comerciales en las parcelas calificadas como R-5.

Las variaciones solicitadas tienen el objetivo de desalentar la dependencia del
automdvil y fomentar el uso del Tren Urbano y otros medios de transportacion
como la bicicleta. El tener usos mixtos que se sustenten y apoyen mutuamente y
el proveer espacios abiertos atractivos son otros aspectos que promueven la vida
en comunidad y el acceso peatonal.

El Articulo 9(a) de la Ley Num. 214 de 18 de agosto de 2004 dispone que “los fines
para los cuales se establecerd el Fideicomiso y para los cuales ejercerd sus poderes
son propésitos para el beneficio del Pueblo de Puerto Rico. El Fideicomiso estard
exento del pago de todas las contribuciones, patentes, cargos o licencias
impuestas por el Estado Libre Asociado de Puerto Rico o sus municipios.”
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35.

Esta consulta de ubicacidn ha sido examinada y analizada por esta Junta a la luz de la
informacidn suministrada por el proponente, de las disposiciones de la Ley Nimero 75 del 24 de junio de
1975, seglin enmendada, leyes, reglamentos y normas de planificacién vigente, y del resultado del
También se ha dado consideracién a las proyecciones
poblacionales y a la disponibilidad de terrenos apropiados para la construccién de viviendas y otros usos

estudio desde el punto de vista ambiental.

Solo aquella persona que participa activamente durante el procedimiento
administrativo y cuyos derechos y obligaciones puedan verse adversamente por la
accion o inaccién de la agencia podra considerarse como “parte” en un
procedimiento administrativo. Lugo Rodriguez v. Junta, 150 D.P.R. 29 (2000).

No son “parte” en un procedimiento administrativo: (1) el mero participante; (2) el
amicus curiage; (3) aquel que comparece a la audiencia publica sin mayor
intervencion; (4) aquel que Unicamente declara en la vista, sin demostrar ulterior
interés; (5) aquel que limita a suplir evidencia documental; y (6) aquel que no
demuestra interés que pueda verse adversamente afectado por el dictamen de la
agencia. Id. Las personas notificadas de un procedimiento administrativo por
encontrarse en un radio determinado del proyecto propuesto no se convierten
automaticamente en “parte”. Antes de designarsele como parte, la agencia debe
evaluar la naturaleza de la participacion de las personas y/o entidades asi
notificadas para determinar si se trata de un mero participante o un participante
activo. Junta de Directores Condominio Portofino v. P.D.C.M. Associates, S.E., 2008
TSPR 54 (2008). El mero participante es aque! que se limita a comparecer a la
audiencia publica sin mayor intervencién; o declara en la misma pero no
demuestra interés ulterior en el asunto; o simplemente suple evidencia
documental; o participa en calidad de amicus curige. Junta de Directores
Condominio Portofino, supra; Lugo Rodriguez, supra.

El participante activo es aquel que participa plenamente. La persona ha de
demostrar que tiene un interés reconocido en el dictamen de la agencia;
comparece a las vistas y presenta su posicion oralmente y por escrito, y asume un
rot activo en el proceso mas alld de una mera participacion como testigo o como
amigo de la corte. Un participante activo es aquél que utiliza los remedios
disponibles en aras de proteger su interés e interviene de forma tal en el proceso
que resultaria injusto y arbitrario no considerarlo como parte. Lugo Rodriguez,
supra.

Conforme a nuestra jurisprudencia, se reconoce a Fideicomiso para Ciencia,
Tecnologia e Investigacién de Puerto Rico por conducto de la firma CMA Architects
& Engineers, LLP y al Municipio Auténomo de San Juan en calidad de partes en
este procedimiento de consulta de ubicacion.

ACUERDO

en el rea que comprende el proyecto propuesto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacién, quien acordd que es viable el
desarrollo de los terrenos anteriormente descritos para el uso propuesto, condicionade a los siguientes
sefialamientos y recomendaciones, los cuales habrén de tomarse en consideracion al prepararse y
someterse la préxima etapa en el trdmite del proyecto, etapa que sera presentada ante la Oficina de

Gerencia de Permisos (OGPe):

1.

Se autoriza un proyecto mixto de biotecnologia, residencial, comercial, oficinas,
turistico e institucional denominado como la Ciudad de las Ciencias, segin se
describe en la Determinacidon de Hechos Nimero 1 con todos sus incisos.

La parte proponente debera cumplir con los requerimientos de las agencias estatales
y federales, incluyendo las recomendaciones Junta de Calidad Ambiental.

Se aprueba variacion en parametros de disefio para eximir de retiros mandatorios,
segin Subseccién 4.06 y en la Subseccion 10.09(f)(1) para patios delanteros.
Ademés, variacion a la Subseccién 4.07 sobre espacios comunes para recreacion y a
la Subseccién 10.09€ sobre drea de ocupacion en Distrito TU. Se aprueban usos
comerciales en Disttito R-5. :
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4. Se autoriza la solicitud de la parte proponente a los efectos de que las transacciones
futuras y redistribuciones de unidades y pies cuadrados, sin aumentar las mismas,
podran ser evaluadas por la Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe) en etapas
futuras.

5. Se debera cumplir con el Reglamento de Ordenacion del Municipio Auténomo de San
Juan y con las disposiciones aplicables del Reglamento Conjunto, vigente.

6. El proyecto propuesto tendra parémetros de disefio conforme a un Distrito C-2 / TU
para los lotes Bl al B5, C1 al C5 y E3; Distrito R-5/TU para los Lotes D1 al D6, E1 y
E2; Distrito DE para el lote C6; Distrito DV para los Lotes C7, R1 y R2 y Distrito CPN
para la servidumbre de la Quebrada Buena Vista.

Los sefalamientos anteriores se han hecho a base de la informacién disponible en estos
momentos. No obstante, la OGPe podra hacer requerimientos adicionales que sean necesarios en el
futuro, bien sea por situaciones que se desconocen ahora o imprevistas que pudieran surgir durante el
desarrollo del proyecto en sus distintas etapas.

Tomando en consideracion las Determinaciones de Hechos y Conclusiones de Derecho que
anteceden y en virtud de las disposiciones de las leyes, reglamentos y normas de planificacién vigentes,
esta Junta de Planificacion de Puerto Rico esta Junta de Planificacidn de Puerto Rico, mediante la
presente Extension, APRUEBA fa Consulta Néimero 2008-79-0504-JGU, para la ubicacidn de un proyecto
mixto, denominado como la Ciudad de las Ciencias en el Barrio Monacillo Urbano del Municipio Auténomo
de San Juan.

DISPONIENDOSE que: (1) la accién tomada por esta Junta sobre la consulta no implica la
aprobacién de la etapa subsiguiente correspondiente, fa cual deberd someterse a la consideracion de la
OGPe dentro del periodo de vigencia de este informe; (2) para el uso comercial de ventas esta
aprobacion tendra una vigencia de cuarenta y ocho (48) meses a partir de la fecha de comienzo de la
segunda etapa del proyecto para que el mismo esté en real y efectiva construccion; de no estar en real y
efectiva construccidn dentro del término de vigencia establecido la consulta quedard AUTOMATICAMENTE
ARCHIVADA para todos los efectos legales; (3) la OGPe no podra, de manera alguna, extender la
vigencia de cuarenta y ocho (48) meses; (4) para los demas usos tendra una vigencia de cuatro (4) afios
a partir de la fecha de notificacion de esta Resolucion; (5) de no someterse la etapa subsiguiente en la
OGPe dentro del término de vigencia establecido la consulta quedara AUTOMATICAMENTE ARCHIVADA
para todos los efectos legales; y (6) cualquier cambio en la cabida de los terrenos como resultado de una
revision de la mensura, que se mantenga dentro de un 5% de la cabida informada en la presente
consulta, se podra corregir en los planos correspondientes sin que medie una resolucion expresa de esta
Junta a tales fines.

Se apercibe, que cualquier parte afectada por esta Resolucién podra radicar una Mocién o
Solicitud de Reconsideracion en la Secretaria de esta Junta dentro de un término de veinte (20) dias,
contados a partir del archivo en autos de la notificacion de esta Resolucion. Disponiéndose que si la
fecha del archivo en autos de copia de la notificacion de la Resolucién es distinta a la del depésito en el
correo de dicha notificacion, el término se calculard a partir de la fecha del depésito en el correo. El
solicitante deberad enviar copia de tal escrito a todas las partes que hayan intervenido en los
procedimientos y al Municipio Auténomo de San Juan. Los interventores tendran diez (10) dias naturales
contados a partir de la notificacién para expresarse sobre la Solicitud de Reconsideracién. Si no lo
hicieren dentro del término establecido, se entendera que renuncian a su derecho de réplica.

La Junta dentro de los quince (15) dias de haberse presentado dicha Solicitud de Reconsideracion
debera consideraria. Si la rechazare de plano o no actuare dentro de los quince (15) dias, el término
para instar el recurso de Revision Judicial comenzara a correr nuevamente desde que se notifique dicha
denegatoria o desde que expiren esos quince (15) dias, segln sea el caso. Si fa Junta acoge la Solicitud
de Reconsideracion debera resolver la misma dentro de los noventa (90) dias siguientes a la presentacién
de dicha solicitud. El término de treinta (30) dias para solicitar Revisién Judicial comenzard a contarse
desde la fecha en que se archiva en autos una copia de la notificacion de la Resolucidn de la Junta
resolviendo definitivamente la Solicitud de Reconsideracion. Disponiéndose que si la fecha del archivo en
autos de copia de la notificacion de la Resolucidn es distinta a la del depdsito en el correo de dicha
notificacion, el término se calculard a partir de la fecha de! depésito en el correo.

Si ta Junta dejare de tomar alguna accién con relacidn a la Solicitud de Reconsideracion dentro

de los noventa (90) dias de haber sido radicada perdera jurisdiccion sobre la misma y el término para
solicitar fa Revision Judicial empezara a contarse a partir de la expiracién de dicho término de noventa
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(90) dias, salvo que la Junta, por justa causa y dentro de esos noventa (S0) dias prorrogue el término
para resolver por un periodo que no excedera de treinta (30) dias adicionales.

De no optarse por el procedimiento de Solicitud de Reconsideracién antes expuesto, la parte
afectada podra, dentro del término de treinta (30) dias, contados a partir de la fecha del archivo en autos
de esta Resolucion, de asi interesarlo, presentar Recurso de Revision Judicial ante el Tribunal de Circuito
de Apelaciones, lo anterior, en virtud de lo dispuesto en la Seccién 3.15 de la Ley Nim. 170 del 12 de
agosto de 1988, segiin enmendada. Disponiéndose que si la fecha del archivo en autos de copia de la
notificacién de la Resolucién es distinta a la del depésito en el correo de dicha notificacién, el término se
calculara a partir de la fecha del depésito en el correo.

Notifiquese: A las partes cuyos nombres y direcciones se mencionan a continuacion: Fideicomiso
de Ciencia, Tecnologia e Investigacidon, PO Box 362350, San Juan PR 00936-2350; CMA Architects
and Engineers; PO Box 11490, San Juan, PR 00922; Municipio Auténomo de San Juan. Notifiquese

ademas, copia de cortesia a todas las personas cuyos nombres y direcciones obran en el expediente

administrativo.

RNANDEZ CRE
Presidenta Interina

CERTIFICO: Que he notificado copia fiel y exacta de la presente resolucion, bajo mi firma y el
sello oficial de esta Junta, a todas las partes mencionadas en el notifiquese, habiendo archivado el
original en autos.

En San Juan, Puerto Rico, hoy -"0'3 FEB 201

Lojda Soto Noguera;

Sedretaria
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