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Determinacion de Cumplimiento Ambiental

DESCRIPCION Y LOCALIZACION

Direccion Fisica

Carretera Estatal PR-301, Km. 5.2
Barrio Boquerén

Municipio de Cabo Rojo

Municipio:
Cabo Rojo

Calificacion
Distrito(s) de Calificacion:
U-R; RT-I; ARD; R-G; DTS; CR; y P-R

Tipos de Suelo:

Nombre del Proyecto:
Proyecto Esencia

Proponente
Cabo Rojo Land Acquisition, LLC

Nuamero(s) de Catastro
403-000-002-02; et al

Casos de Referencia:

AgF, AtD, AtF, BhB, BmC, BmD, BmF, CgD, 2024-579429-REA-300560
CgF, FrB, GyB, GyC, GyD, LnA, MdA, MnC, Pt,  2024-579429-SAP-300024
Sa, SsB, SsC, TfA

Distritos en el Mapa de Inundabilidad:
X (86%); X 0.2 sombreada (1%); A (2%); AE
(9%); VE (0.5%)

I INTRODUCCION Y ACCION PROPUESTA

Conforme a la Ley Nam. 416-2004, conocida como la Ley de Politica Piiblica Ambiental de Puerto Rico,
y la reglamentacién a su amparo, y la Ley Ntm. 161-2009, conocida como la Ley para la Reforma del
Proceso de Permisos de Puerto Rico, Cabo Rojo Land Acquisition, LLC (Proponente) presento la
Declaracion de Impacto Ambiental Nuam. 2024-579429-DIA-300042 (DIA) como documento
técnico, mediante el cual se describe la accién propuesta, se exponen las condiciones ambientales
existentes en el area de estudio, se identifican y analizan los impactos ambientales potenciales, y
se presentan las alternativas de disefio, ubicacion o configuracion evaluadas, entre otras.

La accién propuesta evaluada en la DIA, sometida por el Proponente ante la Oficina de Gerencia
de Permisos (“OGPe”) para fungir como agencia proponente, consiste en el desarrollo del
“Proyecto Esencia”, un complejo turistico-residencial mediante la implantacién de un plan
maestro integrado en el Municipio de Cabo Rojo que agrupa instalaciones hoteleras, residencias
turisticas, infraestructura vial, reas recreativas y servicios esenciales, entre otros.

El Proyecto Esencia ubicara en la Carretera Estatal PR-301, Km. 5.2, Barrio Boquerén, y comprende
una cabida total de aproximadamente 1,549 cuerdas, de las cuales se delimitan 1,389 cuerdas como
area desarrollable conforme al disefio propuesto. Especificamente, la accién contempla la
construcciéon de 530 habitaciones de hotel; 1,132 residencias turisticas unifamiliares y
multifamiliares; dos “Towncenters” con espacios comerciales, gastrondémicos, culturales y de
entretenimiento; una escuela con capacidad para 500 dormitorios estudiantiles; dos campos de golf
redisefiados fuera de zonas de alta sensibilidad ecolégica; &reas recreativas destinadas al
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senderismo, ciclismo y observacién de aves; un centro de salud con servicios de emergencia; y
espacios de servicios para residentes y visitantes.

Asimismo, la accién propuesta requiere la implantacién de infraestructura esencial para su
operacién, incluyendo redes viales internas, una planta de tratamiento terciario de aguas
sanitarias, una planta de tratamiento de agua potable para procesar el agua subterrdnea extraida
de pozos, sistemas de manejo de aguas pluviales con charcas de retencion, sistemas de generacion
energética mediante microrred solar y baterias de respaldo, y cuatro accesos publicos vehiculares
a la playa con instalaciones sanitarias para el uso general. Todas estas obras se desarrollaran por
fases, incorporando corredores ecolégicos, zonas de amortiguamiento, revegetacion, paisajismo
ecolégico y demas medidas de conservacioén dirigidas a proteger la funcionalidad ecolégica del
predio.

Actualmente, los terrenos se encuentran mayormente sin desarrollar, con usos dispersos tales
como glamping, estacionamientos de vehiculos recreativos, senderismo y otras actividades
recreativas informales, asi como estructuras residenciales en desuso y areas impactadas por el uso
no autorizado de vehiculos todoterreno.

Los terrenos objeto de estudio ubican dentro de los distritos de calificacion U-R, RT-I, ARD, R-G,
DTS, CRy P-R, se encuentran dentro de las zonas de inundabilidad X, X-0.2, A Costera, AE y VE,
y estan clasificados como Suelo Urbanizable No Programado (SUNP), Suelo Ruastico Comun (SRC)
y Suelo Rustico Especialmente Protegido (SREP-E), segtin los mapas regulatorios vigentes.

Por altimo, los predios histéricamente han sido objeto de consultas de ubicacién para desarrollos
turisticos de gran escala.

II. RELACION DE HECHOS

1. La Solicitud de Agencia Proponente fue presentada el 3 de septiembre de 2024 ante la OGPe
por el Proponente mediante el tramite 2024-579429-SAP-300024, solicitindole que fungiera

como Agencia Proponente del Proyecto.

2. Al amparo de lo dispuesto en el Articulo 84 (Proyectos Estratégicos) de la Ley Nam. 19-2017, el
30 de septiembre de 2024, la Junta de Planificacién de Puerto Rico determiné certificar el

Proyecto Esencia como un proyecto estratégico (Certificacion Num. PE-2024-55-010).

3. El10 de diciembre de 2024, mediante la Determinacion de Cumplimiento de Requisitos para Borrador

de Documento Ambiental: Declaracion de Impacto Ambiental (DIA), la OGPe resolvio:

e En conformidad con el RPEA, la Oficina de Gerencia de Permisos fungird como Agencia Proponente

del Proyecto: Esencia, Boquerdn, Cabo Rojo.

e Sedetermind que el proyecto de documento ambiental presentado cumple con los requisitos para poder
confeccionar un documento ambiental adecuado al RPEA bajo la modalidad de: Declaracion de

Impacto Ambiental.
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10.

11.

e El documento ambiental debidamente confeccionado y aprobado se constituird en el Borrador de
Declaracion de Impacto Ambiental de la accion propuesta y formard parte de la correspondiente

Solicitud de Recomendacion Ambiental (REA).

El 12 de diciembre de 2024, el Proponente presento la solicitud de recomendaciéon ambiental
2024-579429-REA-300560, a la que le fue anejada el borrador de DIA correspondiente. En dicho
documento se evaluaron los impactos ambientales asociados al desarrollo de un proyecto

turistico-residencial propuesto en el Barrio Boquerén del Municipio de Cabo Rojo.
El borrador de la DIA fue circulado a las entidades gubernamentales con injerencia.

El Aviso Publico sobre Presentacion de la Declaracion de Impacto Ambiental y Notificacion de
Celebracion de Vista Piiblica fue publicado el 4 de febrero de 2025 en el Periédico El Vocero. Las
vistas publicas fueron sefialadas para los dias 6 y 7 de marzo de 2025, a celebrarse en el Salén

de Vistas de la Asamblea, Casa Alcaldia de Cabo Rojo.

El documento ambiental estuvo disponible para revisiéon del pablico en formato digital a través
del portal de internet de la agencia: https://www.permisos.ddec.pr.gov/fuentes-de-
informacion (Documentos Ambientales); asi como mediante copias impresas disponibles en:
a) la Oficina Central de la OGPe en San Juan; b) la Oficina Regional de la OGPe en Aguadilla;
y c) la Casa Alcaldia del Municipio de Cabo Rojo.

El Proponente certific6 que conforme a la Secciéon 2.1.10.5 del Reglamento Conjunto para la
Evaluacion y Expedicion de Permisos Relacionados al Desarrollo, Uso de Terrenos y Operacion de
Negocios del 2023 (en adelante el “RC 2023”), se colocaron en el perimetro del proyecto
alrededor de 18 rétulos informando sobre la presentacién del borrador de la DIA y sobre la

celebracion de las vistas puablicas los dias 6 y 7 de marzo.

El 6, 7,13 y 18 de marzo de 2025, esta Oficina celebr6 vistas puablicas para recibir comentarios

del publico en general sobre el borrador de la DIA.

Durante las vistas publicas, el Proponente presenté un resumen de los hallazgos y
evaluaciones contenidos en el documento ambiental, y se respondieron las preguntas

formuladas por los oficiales examinadores en relacion con la accién propuesta.

Como parte del proceso de participacion puablica y de la circulacion del documento ambiental
a las entidades gubernamentales concernidas para la emisién de recomendaciones, varias

agencias remitieron comentarios y /o requerimientos dirigidos al Proponente. Asimismo, las
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12.

13.

14.

15.

16.

ponencias del publico (tanto escritas como orales) fueron sometidas durante las vistas

publicas y/o a través del “Single Business Portal” (SBP) de la OGPe.

El periodo reglamentario de treinta (30) dias para recibir comentarios al documento ambiental
concluyé el 6 de marzo de 2025, aunque la OGPe permiti6 la presentaciéon de comentarios hasta

el 18 de marzo, altimo dia de vistas publicas.

El 21 de abril de 2025, el Proponente presentdé su Memorando Post Vista en el que discuti6 los
comentarios de las agencias comentadoras y del publico, e incluy6 figuras con varios disefios

revisados del proyecto.

Fl 28 de abril de 2025, en respuesta a los comentarios del 5 de marzo de 2025 del Departamento
de Recursos Naturales y Ambientales (“DRNA”"), el Proponente sometié una comunicacioén en
la cual presento el redisefio del proyecto informado en su Memorando Post Vista del 21 de abril

y aclar6 las dudas de la agencia.

En atencién a los comentarios emitidos el 28 de abril de 2025 por el Servicio de Pesca Silvestre
de los Estados Unidos (FWS), el 8 de mayo de 2025, el Proponente present6é un Suplemento al

Memorando Post Vista para discutir y replicar los mismos.

El1 19 de mayo de 2025, los Oficiales Examinadores que presidieron las vistas pablicas emitieron

el documento titulado “Informe de Vista de Declaracion de Impacto Ambiental” en el que, entre

otros aspectos:

a. Describieron los terrenos del proyecto propuesto, incluyendo su localizacién, colindancias,
caracteristicas fisicas, zonas ecolégicas y clasificaciéon de suelos;

b. Detallaron el proyecto propuesto;

c. Evaluaron los estudios cientificos y técnicos sometidos, tales como estudios de flora y fauna,
hidrologia, geologia, y planos de disefio, e identificaron estudios adicionales requeridos;

d. Incluyeron un resumen de las vistas ptblicas celebradas, con la participacién ciudadana y
los comentarios presentados antes, durante y después de las mismas;

e. Discutieron los comentarios de las agencias gubernamentales, incluyendo el DRNA, e
indicaron cémo fueron respondidos por el Proponente;

f. Incluyeron resimenes de los comentarios de opositores y terceros interesados, con analisis
de su pertinencia, evidencia y alegaciones técnicas;

g. Consignaron la contestacion del Proponente a los comentarios recibidos, incluyendo
explicaciones técnicas, estudios y compromisos adicionales;

h. Analizaron los impactos ambientales identificados en el borrador de la DIA y las medidas
de mitigacién propuestas;

Oficina de Gerencia de Permisos
PO Box 41118
San Juan, PR 00940 Pagina 4 de 71



OFICINA DE

GOBIERNO DE PUERTO RICO

" GERENCIA
. DE PERMISOS

Num. Caso

2024-579429-DIA-300042

Determinacion de Cumplimiento Ambiental

L

Presentaron sus determinaciones respecto a como el borrador del documento ambiental
cumple con la reglamentacién aplicable y qué asuntos deben atenderse en la versién final

de la DIA;

Incluyeron conclusiones de derecho que fundamentan las recomendaciones sobre la
procedencia de requerir la preparacion de la version final de la DIA;

Establecieron requisitos con los cuales debe cumplir el Proponente en las etapas
subsiguientes, previo a la obtenciéon de permisos de construccién y durante la ejecuciéon de

las obras.

17. El Informe de Vista de la Declaracion de Impacto Ambiental también atendi6 las recomendaciones

formuladas por el DRNA el 5 de marzo de 2025 al borrador de la DIA, las cuales habian sido

contestadas por el Proponente el 28 de abril de 2025. Tanto las recomendaciones del DRNA

como las respuestas del Proponente fueron evaluadas, consideradas y debidamente atendidas

por los Oficiales Examinadores en el Informe de Vista de Declaracion de Impacto Ambiental.

18. La Determinacién de Hecho Num. 55 del Informe de Vista de Declaracion de Impacto Ambiental

identific6 las personas que presentaron ponencias verbales y/o escritas, a favor y/o en contra

de la accién propuesta, antes, durante y después de celebradas las vistas ptblicas:

Abimael Marrero

Ajrelis Torres Cordero

Aixa L. Rodriguez

Alba Brugueras Fabre,
(Asociaciéon de Economistas de
Puerto Rico)

Alberto Rodriguez Santana

Alexandra Morales Reyes

Alba Guzman Morales

Milton Pérez

Federico Arroyo Vélez

Alfredo Vivoni Remus

Ambar J. Vidro Acevedo

Amand Oceano

Alicemarie Comas Pérez

Angel Luis Marrero

Arturo Arroyo Rojas

Ana Irma Rivera Lassén
(Movimiento Victoria
Ciudadana)

Ana Rivera

Andrea Pimentel

Andrea S. Cabot Sorrentini

Andrés Gonzéalez Nieves Alvin
G. Rodriguez Sosa

Angel Caban Gonzalez

Angel Alicea Le6n

José Gonzalez
Felisa Collazo

Richard Paret

Angellie Gonzalez Jorge

Antonio Pérez Rodriguez

Anwar Morales Bonilla

Ariam L. Torres Cordero

Ariel E. Lugo

Ariel Ramirez Ramirez

(HANAEL Asociados Inc.) Alfredo Vivoni Remus
Asoc1ac1on/de Estudiantes de Awilda Meléndez Beatriz Llenin Figueroa
Arqueologia
Braulio Quintero . . . o .
(ISER CARIBE) Brigada Solidaria del Oeste Brittany M. Ubifias Rivera

C. Alfredo Vivoni Remus
(Frente Unido Valle de Lajas)

Cecil Marie Cancel

Cecilia Pineda
(Resiliencia)

Carlos Enrique Gonzalez Zayas

Greg Poirier
(Audubon International)

Ismael Velazquez Pérez

Claudia B. Rodriguez Hamilton

Colectivo de Artistas de Puerto
Rico

Comité de Arqueologia de
la Asociacién de
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Estudiantes de
Arqueologia del CEAPRC

Cynthia Burgos Lopez

Daynah Rodriguez

Diana Rodriguez

Diana Vazquez Rivera

Dimaris Acosta Mercado

Docentes del Programa de
Estudios Sociales

Efe

Elizabeth Chamberlain

Eldin Mora Camacho

Eneilis S. Mulero Oliveras
Noelia A. Nieves Colén
Gualberto Rosado Rodriguez

Erid ]J. Roman Rosario (Tropical
Ventures Research & Education

Foundation)

Ernesto Otero Morales

Felicita Rodriguez

Fernando Lloveras San Miguel

(Para la Naturaleza)

Francisco J. Vilella

Francisco Arroyo Vélez
(Empresas Borike, Inc.)

Carlos Martinez Cruzado

Colegio de Médicos
Cirujanos de Puerto Rico
(Dr. Angel Gonzélez

Carrasquillo)
: ) Gabriela Vélez Agosto
Fuerzaycara Francisco Vargas Alcantara (Amigxs del MAR)
Gabriel Ramos Rosa Milagros Ospina Salinas | Miguel Canals Mora

Gabriela S. Llenin Figueroa

Gabriela Rocafort Colon

Genesis Collazo Rios

Georgie Rivera Segarra

Roxana Ferndndez

Italia Isabel Pérez Toro

Gerald Segarra Rodriguez

Giovanna Escabi Quiles

Gradissa Fernandez

Guarionex Padilla Marty
(Comité por la Verdadera
Esencia del Suroeste)

Héctor Quintero Vilella

Heriberto Velazquez

Herber S. Laracuente Lugo

Isabel Rivera Collazo
(Para la Naturaleza)

Isar P. Godreau

Hon. Jorge A. Morales

Jorge L. Rodriguez

Wiscovitch (Instituto de Libertad José M. Sierra

(Alcalde de Cabo Rojo) Econémica)

Hon. Julio Roldan Concepcién . .

(Alcalde de Aguadilla) Laura S. Rosario Lugo Michael Castro Camacho

Hon. Virgilio Olivera Olivera
(Alcalde de San German)

Hon. Jeison Rosa Ramos
(Senador)

Gabriel Herndndez
(Federacion de Alcaldes de
PR)

Isatis M. Cintrén Rodriguez
(Pulso Climético)

Jacob Soto

Jaime Creitoff Vargas

Jannette Ramos Garcia

Javier Nicolau

Jeanette Cruz Rodriguez

Jenni Lucifer

Jennifer Yvette Rios

Jesyka Meléndez

Jocelyn A. Géliga Vargas Jorge Diaz José M. Matos Herndndez
Joshua Sierra Rolon Juan Camareno Garcia Juan J. Torres Albelo
Juan Robles Judith Quiles Julia Cristina Ortiz Lugo

Gloria Rivera

Karelys Febles Moreno

Katherine Miranda

Leonor Milagros
Velazquez Franceschi

Lenise Marrero Gonzalez

Gabriel E. Meléndez Cardona

Mildred Garcia Ramirez

Liliam Schmidt

Lisette Rolén Collazo

Lya Gonzélez

Luis Garcia Pelatti

Yolanda Irizarry Gonzélez
(Partido Independentista
Puertorriquefio)

Rubén Garcia Diaz
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Luis Matias Hon. Eliezer Molina

Javier Otero

(Comité Maria Civico) (Senador)
) Maria de las M des Mari .
Maria Benedetti N:\ilézeze as Mercedes Van Maria Elena Maso Isea

Maria Gonzalez Vélez Gabriel Rodriguez Fernandez | Jorge Sepulveda Torres

Marie Alicia Gonzélez Vélez Mateo Torres Tirado Melixa Abda Izquierdo

Marina Pineda Shokooh Maria Loubriel Pérez Mari Sanchez Soultaire

Miosotis I. Acevedo

Mildred Marin s
Esquilin

Michelle Scharer Umpierre

Mobnica Merced Rosado

Nancy I. Sanchez Villanueva

Natalie de la Torres

Naudelis Fernandez Reyes (Para
La Naturaleza)

Neida Pumarejo Cintrén

Nias Hernandez Montcourt
Samiris Suleiman Orozco

Nicoletta Morales Herndndez

Pedro M. Cardona Roig

Pedro Pagén

Pedro G. Santiago Maldonado

Pedro Valle Carlo
(CCPSAI)

Pedro J. Saadé Lloréns
(Clinica de Asistencia
Legal de la UPR Derecho
Ambiental)

Pedro J. Tosado Morell

Ricardo Comas Pérez

Roberto M. Cacho

Puerto Rico Clinicians for

Rafael L. Joglar

Rafael D. Nazario

Climate Action (Proyecto Coqui)
Rafael Trelles Sosa Reniel Rodriguez Ramos Ricardo R. Fuertes Ramirez
Ricardo J. Lugo Robin Walker Rocio J. Sotomayor Irizarry
Silvia Damary Burgos
. . . Ruperto Chaparro . s
Rosario M. Lépez Rivera (Sea Grant) (Brigada Solidaria del

Oeste) Ramon Loépez Colon

Sandra Pagéan Gallardo (Brigada
Solidaria del Oeste)

Sofia Irene Cardona

Sara Grove

(Lcda. Ruth Santiago)

Shzamir Garcia Randy Pérez Noelia Garcia
Tai Pelli )
Susan Homar Damm (Mata con Hacha) Teresa Hernédndez
Tomas Ariel Carlo Joglar Tubal Padilla Galiano Valeria Meléndez
Colegio de Abogados y
Vanessa Vilches Norat Abogadas de Puerto Rico Wanda I. Crespo Acevedo

Wilbur Morales

William Forriera

Yamilet Escabi Quiles

Yaisha Vargas Pérez

Yasmin Perales

Yeishmary M. Soto Muniz

Yaneris Soto Muniz

Yanilka Soto

Yarok Rios

Yesenia Ace

Zailiana Martinez

Zaida Medina Rosado

19. En las Determinaciones de Hecho Num. 49-50 y 55-56, asi como en la Conclusiéon de Derecho

Nuam. 12 del Informe de Vista de Declaracion de Impacto Ambiental, se resumieron y adjudicaron

los comentarios de las agencias, particulares y organizaciones a favor y en contra del proyecto.

20. El 7 de julio de 2025, el Proponente someti6 al expediente ambiental una comunicacién que

incluy6 ajustes adicionales al disefio del proyecto e informacién suplementaria, con el fin de

atender las observaciones previas emitidas por el DRNA.
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21.

22.

El 3 de octubre de 2025, la OGPe emiti6 la Recomendaciéon Ambiental (REA) 2024-579429-REA-
300560. En este documento, el Informe de Vista de la Declaracion de Impacto Ambiental fue
incorporado integramente, de modo que todas las determinaciones, conclusiones y
requerimientos contenidos en dicho Informe pasaron a constituir requerimientos de la Division

de Evaluaciéon de Cumplimiento Ambiental (DECA).

Reconociendo que los comentarios del DRNA fechados 5 de marzo de 2025 ya habian sido
debidamente considerados y resueltos en el Informe de Vista de la Declaracion de Impacto
Ambiental, en estricto cumplimiento con las determinaciones del mismo, la REA emitida
requirié que el Proponente atendiera en la DIA Gnicamente aquellos comentarios del DRNA
que la propia REA identific6 como pendientes de atender, segtin surgia de la comunicacién del
DRNA del 10 de septiembre de 2025 relacionada con el Suplemento de Respuesta presentado por
el Proponente el 7 de julio de 2025, a saber:

a. Describir el proyecto segtn ha sido modificado mediante las comunicaciones del 28 de abril
y 7 de julio de 2025, sometiendo toda la documentacion grafica que refleje las

modificaciones realizadas;

b. Incluir un estudio de la cueva, que incorpore: (i) un mapa de ruta detallado, con su
proyeccién en superficie, a partir de la cual se delimite una franja de amortiguamiento
minima de cincuenta (50) metros alrededor de todo el perimetro proyectado, la cual debera
reflejarse en los planos del proyecto; (ii) un inventario faunistico completo, con énfasis
particular en quirépteros y especies endémicas potencialmente asociadas como
Chilabothrus inornatus (culebrén de Puerto Rico), que documente su presencia, uso y
funcién ecolégica; y (iii) un estudio de valor ecolégico de la cueva, considerando tanto su
interior como el entorno inmediato, con atencion a los posibles impactos indirectos que el

proyecto pueda generar (alteraciones del microclima, ruido, vibraciones e iluminacién);

c. Someter y discutir un estudio de campo adicional para la deteccion de Catesbaea melanocarpa

y Trichilia triacantha;

d. Incluir un plano esquematico actualizado del disefio del proyecto que identifique las
ubicaciones donde se han detectado el guabairo, la mariquita, Aristida chaseae, Eugenia
woodburyana y Libidibia monosperma (cobana negra). Dicho plano debera sobreponer los
datos contenidos en el Estudio de Flora y Fauna y en la informacién adicional que sea

recopilada por el Proponente;
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e. Atender de forma detallada el asunto relacionado con la presencia de especies de flora

legalmente protegidas y elementos dentro del drea del proyecto. Para ello debera:

i. Incorporar evidencia cartogréfica y georreferenciada que muestre la localizacién de
los individuos identificados de Aristida chaseae, Eugenia woodburyana y Libidibia
monosperma (cobana negra), asi como de las detecciones de guabairo (Caprimulgus
noctitherus) y mariquita (Agelaius xanthomus), sobreponiendo esta informacién en el

plano esquematico actualizado del proyecto.

ii.  Analizar la funcién ecoldgica de la vegetacién nativa circundante y su rol en la
continuidad del hébitat, discutiendo cémo se integrara su proteccion en la
planificaciéon del proyecto, especialmente en aquellos casos donde los individuos

coinciden con areas propuestas para desarrollo.

f. Incorporar figuras y mapas georreferenciados que documenten la relacién entre la huella
de impacto y los habitats criticos a proteger, de manera que el andlisis ambiental pueda

validar que se ha atendido la jerarquia de evitar, minimizar y mitigar;

g. Debera incluir un plano actualizado que ilustre con precisién las Areas Prioritarias de
Conservacion (ACP) identificadas dentro del predio. Dicho plano debera sobreponer las

ACP con la huella de impacto del proyecto;

h. Deberd aclarar expresamente que ningtn Bien de Dominio Pablico Maritimo Terrestre
(BDPMT), incluyendo manglares y demas areas delimitadas en el deslinde certificado por
el DRNA el 8 de mayo de 2025, esta siendo contabilizado como parte de la mitigacion in
situ del proyecto. Esta aclaraciéon debera reflejarse de manera consistente en todas las

figuras, planos y anejos de la DIA Final;

i. Someter y discutir un anélisis de la geologia del &rea del proyecto, que incluya todas las
formaciones calizas presentes (Melones, Parguera, Ponce y Juana Diaz), la evaluacion de la
cueva identificada y la identificaciéon de posibles cavidades adicionales o zonas de alta
porosidad, con énfasis en los riesgos de subsidencia e impactos hidrogeol6gicos. Dicho
analisis debera incorporar medidas especificas relacionadas con procesos carsicos, el
monitoreo geotécnico previo a la construccion y la delimitacion de 4areas
impermeabilizadas, en cumplimiento con la Ley Num. 111-1985 y como parte de la

evaluacion de viabilidad del proyecto;
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Discutir informacién sobre la cercania del proyecto a la Falla Montalva y los eventos
sismicos de diciembre 2019 a enero 2020, incorporando estos factores como parte del

analisis de riesgos geolégicos a considerar en el disefio del proyecto;

. Analizar la actividad de caza deportiva sefialada por el DRNA que es practicada en el

Refugio de Vida Silvestre, considerdndola como una posible fuente de ruido, olores u otras

molestias para los futuros usuarios del proyecto propuesto.

23. De igual manera, la REA dispuso que el Proponente deberd atender en la DIA las

24.

recomendaciones y comentarios emitidos por otras entidades gubernamentales concernidas
(incluyendo, entre otras, la AEE y la AAA), siempre que dichos sefialamientos hayan sido
formulados con posterioridad al Informe de Vista de la Declaracion de Impacto Ambiental. Ademas,
la REA requirié que, como parte de la presentacion de la DIA, el Proponente identifique de
manera clara y precisa en qué seccion del documento ambiental se atienden tanto los
requerimientos del Informe de Vista, como los comentarios adicionales de las agencias ptblicas

emitidos luego de dicho Informe.

Las siguientes agencias y/o instrumentalidades emitieron comentarios y/o recomendaciones

al borrador de la DIA que fue circulada para el proyecto:

a. Instituto de Cultura Puertorriquena: El 21 de febrero de 2025, el Programa de Arqueologia

y Etnohistoria (ICP-PAE) emiti6 una recomendaciéon evaluando la documentacién del
proyecto, concluyendo que existen probabilidades de que las actividades de desarrollo
impacten recursos arqueoldgicos en el drea. Debido a ello, el ICP-PAE le requiri6 a la parte
proponente someter una evaluacién arqueolégica Fase IA-IB, incluyendo el informe original
encuadernado, copia digital en CD, y el pago de la cuota correspondiente. El ICP-PAE le
advirti6é al Proponente que no podra llevar cabo movimiento de terreno alguno hasta que
se completen los estudios requeridos y se obtenga su autorizacion final. Obra en la DIA la

evaluacion arqueoldgica Fase IA-IB. Ver Anejos 7, 7a, 7b, 7c y 7d de la DIA.

Por otro lado, el 27 de septiembre de 2024 el Programa de Patrimonio Histérico Edificado
del ICP (ICP-PPHE), evalu¢ el proyecto conforme a la Ley 89-1955, la Ley 161-2009, la Ley
183-2000, el Reglamento Num. 7746, el RC 2023 y demds disposiciones aplicables al
patrimonio histérico y arqueolégico, concluyendo que las parcelas a desarrollar no son
monumentos histéricos, no estan ubicadas en zonas histéricas ni en centros fundacionales,

y no presentan estructuras visibles con valor histérico evidente. Tomando en consideracion
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la informacion provista y su analisis reglamentario, el ICP-PPHE emitié un NO OB]ECION

al desarrollo propuesto en su etapa conceptual.

b. Autoridad de Energia Eléctrica: El 20 de marzo de 2025, la AEE emitié6 una comunicacion

en la que sefal6 que el sistema hidroeléctrico y de riego del Valle de Lajas se encuentra
comprometido por la demanda existente, particularmente en épocas de alta actividad
turistica. Afiadi6 la AEE que no existe la capacidad para permitir un aumento adicional en
la extraccién de agua del Canal de Riego para el proyecto propuesto, ya que afectaria tanto

el sistema de riego agricola como la operacién de sus embalses y centrales hidroeléctricas.

El 10 de noviembre de 2025, la AEE emiti6 una segunda comunicacién indicando que,
aunque el proyecto no utilizara agua del Distrito de Riego del Valle de Lajas ni de la AAA,
cualquier conexion futura, incluso bajo caracter de emergencia, implicaria el uso del mismo
recurso hidrico limitado del Embalse Loco, del cual dependen tanto la Planta de Filtraciéon
Betances como cientos de predios agricolas. La AEE advirti6 que no posee capacidad
adicional para suplir agua mas all4 de los caudales autorizados y que cualquier utilizacién
del Canal Principal de Riego o del Desagtie Principal Oeste B requeriria evaluaciones
ambientales y permisos del DRNA, USFWS y la propia AEE. Finalmente, la AEE reconoci6

que el Proponente afirma contar con abasto propio mediante pozos.

c. Municipio de Cabo Rojo: Mediante comunicaciéon emitida el 8 de agosto de 2024, el

Municipio emitié una recomendacién favorable al proyecto, reconociendo su potencial para
aportar al desarrollo turistico, recreativo y econémico de la zona. Aunque presentd
observaciones adicionales, la mayoria de ellas se refieren a etapas posteriores de
construccion y operacion, y no afectan la viabilidad del proyecto tal como propuesto en la
evaluacion ambiental. Asimismo, el Municipio destac6é medidas que favorecen la
sostenibilidad y la gestion responsable del proyecto, como el uso de aguas tratadas para
riego y mantenimiento, el manejo adecuado de aguas usadas bajo responsabilidad del
administrador del complejo, la preservacion del curso natural de escorrentias, y la
integracion de disefios de “calles completas” y accesos compatibles con la capacidad de

acarreo, lo cual permite una operacién ordenada y segura.

Posteriormente, el 27 de octubre de 2025 el Municipio emitié una segunda recomendacién

favorable al proyecto, validando que los usos propuestos son permitidos por los distritos de

calificaciéon aplicables y reconociendo como positivos los ajustes incorporados en el

redisefio, incluyendo una reduccion significativa de la huella edificada de 25% a 21%, asi
Oficina de Gerencia de Permisos

PO Box 41118
San Juan, PR 00940 Pagina 11 de 71



OFICINA DE

GERENCIA
DE PERMISOS

GOBIERNO DE PUERTO RICO Num. Caso
2024-579429-DIA-300042

4

Determinacion de Cumplimiento Ambiental

como la integraciéon de corredores ecolégicos, mejores practicas de ingenieria y la
rehabilitacién de areas previamente impactadas. El Municipio destac6 como elementos
beneficiosos la disponibilidad del componente de salud para las comunidades adyacentes,
el uso de aguas tratadas para riego y mantenimiento, el disefio de veredas continuas y
seguras, y el compromiso del desarrollador con la sostenibilidad mediante la recirculaciéon
de aguas usadas y el manejo responsable de escorrentias. Aunque el Municipio incluy6
condiciones aplicables a fases posteriores de construccién y operacion, éstas no afectan la
viabilidad ambiental del proyecto en la etapa actual y pueden ser atendidas mediante la

planificacién y coordinacién interagencial correspondiente.

d. Compafia de Turismo: El 18 de marzo de 2025, la Compafiia de Turismo emiti6 una

recomendacién reconociendo positivamente que el proyecto representa una de las
inversiones turisticas mas significativas para la regiéon de Porta del Sol, con un plan maestro
que integra hoteles de clase mundial, residencias turisticas, towncenters, accesos publicos a
la playa y amplios espacios recreativos dentro de predios mayormente sin desarrollar y en
gran parte clasificados como Distrito Turistico Selectivo (DTS). La Compariia destacé que el
disefio incorpora principios de proteccion costera, corredores naturales y conservacién de
manglares, valora la alianza con la Universidad Ana G. Méndez, la incorporaciéon de energia
renovable mediante microrred y el manejo independiente de aguas mediante
infraestructura privada, asi como la propuesta de mantener una porcién sustancial de los
terrenos como espacio verde. La agencia concluy6 que el proyecto puede encajar dentro de
la politica publica de turismo sostenible, y que la mayoria de sus observaciones se refieren
a requisitos técnicos y operacionales que corresponden a etapas posteriores del desarrollo
turistico o que estan bajo la jurisdiccion regulatoria propia de la Compafia (memoriales
explicativos, categorizacion de hospederias, planes de capacidad de carga, guias de
ecoturismo, incentivos bajo la Ley 60, entre otros), sin afectar la viabilidad ambiental del

proyecto ni su recomendacién favorable condicionada.

El 12 de junio de 2025, la Compariia emitié una segunda comunicacién en la que reafirmo y
formaliz6 su endoso al proyecto tanto en su fase de cumplimiento ambiental como en la
recomendacion de uso, esta vez destacando de forma mas especifica la magnitud de la
inversion estimada, la creaciéon proyectada de empleos directos y la configuraciéon del
proyecto como la comunidad residencial turistica de lujo més extensa de Porta del Sol. En
esta carta, la Compafiia centr6 su atencion en detallar las condiciones para su
recomendacion favorable, tales como: la secuencia de la primera fase (incluyendo la
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construccion simultdnea de los hoteles ancla, un campo de golf, parte de un towncenter y dos
accesos publicos a la playa); la estructuracion de las branded residences; la aplicacién de las
guias de turismo sostenible; la certificacion de los campos de golf; la preparaciéon de planes
de manejo ambiental; de capacidad de carga de la playa; de desperdicios y de emergencias;
y la necesidad de evidenciar la titularidad de los terrenos. Al igual que en la comunicacién
anterior, la gran mayoria de estos requerimientos corresponden a etapas posteriores de
disefio detallado, construccién, operacion turistica o a la jurisdiccién propia de la Compaiiia
de Turismo, sin menoscabar la conclusion central de que el proyecto es viable desde la

perspectiva turistica y meritorio de una recomendacién favorable condicionada.

e. Departamento de Agricultura: El 18 de julio de 2024, el Departamento emiti6 una

recomendacién expresando que no tenia objecion al desarrollo propuesto debido a que no
se impactarian terrenos de alto valor ecoldgico. El 5 de marzo de 2025, el Departamento
emitié una segunda comunicacién reconociendo el potencial turistico y econémico del
proyecto, pero indicando que, aunque el desarrollo ubicara fuera de las Reservas Agricolas
de Guanajibo y Lajas, existe preocupacion por la posible competencia por el recurso agua y
energia eléctrica con actividades agricolas cercanas.

f. Autoridad de Acueductos y Alcantarillados: Mediante comunicacién del 10 de julio de 2025,

la AAA senal6 que la Planta de Filtracion Betances no cuenta con la capacidad para suplir
la demanda del proyecto y que serian necesarias mejoras significativas a la infraestructura
antes de recomendar el servicio. Sefial6 que, aunque el Proponente ha presentado
comunicaciones adicionales, incluyendo la aprobacién de pozos por el DRNA, la AAA
mantiene que cualquier alternativa distinta a las ya evaluadas debe someterse formalmente
mediante un memorial explicativo a través de la OGPe, detallando mejoras especificas y

obteniendo, de ser necesario, certificacion de extracciéon adicional de agua cruda del Distrito

de Riego de Lajas (AEE).

Posteriormente, el 15 de julio de 2025, la AAA emiti6 una segunda recomendacion
indicando nuevamente que la Planta de Filtracién Betances no tiene capacidad para suplir
la demanda del proyecto, pero reconoci6 la disposicién del Proponente a realizar las mejoras
necesarias. La AAA también accedi6 a evaluar alternativas adicionales en sistemas
aledafios, para reforzar el abasto de agua en beneficio tanto del proyecto como de las
comunidades de Cabo Rojo. Ademas, tomé conocimiento del progreso en los pozos de
prueba y monitoreo llevados a cabo por el Proponente, validando que se realizan conforme

a los requisitos del DRNA.
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g. Autoridad de Carreteras y Trasportacion: El 11 de julio de 2025 y luego de haber revisado

el estudio de transito del proyecto, la ACT emitié6 una comunicacién determinando que,
para poder continuar su evaluaciéon, el Proponente debia: presentar un andlisis de
intersecciones adicionales (particularmente en la PR-100); detallar la distribucién del trafico
en todas las intersecciones impactadas; incorporar un andlisis a 10 afios conforme a las guias
aplicables; y evaluar alternativas de mejoras como rotondas, semaforos y capacidad de los
segmentos con un solo carril. Ademas, la ACT requiri6 presentar el porciento de crecimiento
del trafico, detallar los valores utilizados en cada fase del Proyecto y someter un estudio de

transito revisado que atienda y corrija todos los sefialamientos.

Obra en la DIA un estudio de transito revisado, segtin fue requerido por la ACT. (Ver Anejo

8).

h. Servicio de Pesca y Vida Silvestre de los Estados Unidos: El 28 de abril de 2025, el Servicio

Federal de Pesca y Vida Silvestre emiti6 una comunicaciéon determinando que, aunque
identific6 preocupaciones sobre posibles efectos del proyecto en especies en peligro y en los
corredores ecologicos de la zona, también reconocié6 de manera positiva que el disefio
propuesto conserva extensas dreas de manglar y salitrales, lo cual constituye un elemento
favorable desde el punto de vista ecolégico. El Servicio destaco su disposicién a continuar
colaborando con el Proponente para fortalecer las medidas de conservacion, reconociendo
que existen oportunidades reales para reducir impactos mediante ajustes en disefio y
manejo. Ademds, valoré que el proyecto no contempla intervenciones en cuerpos de agua,
lo que evita impactos directos a especies marinas como el manati, y reconocié la intencion
del Proponente de integrar criterios de sostenibilidad, como programas de certificacion
ambiental. No obstante, el Servicio reiter6 que, dado que la zona alberga multiples especies
listadas, el documento ambiental debe evaluar con mayor detalle los impactos directos e
indirectos, incluyendo fragmentacion de hébitat y efectos de iluminacién costera, y

proponer medidas especificas para evitarlos, minimizarlos o mitigarlos.

i. Departamento de Recursos Naturales Ambientales: Como ya fuera indicado, 5 de marzo de
2025, el DRNA emiti®é una comunicaciéon comentando el borrador de la DIA. Dichos
sefialamientos fueron atendidos por el Proponente mediante comunicaciones sometidas el
28 de abril y 7 de julio de 2025, en las cuales el proyecto fue redisefiado y ajustado para dar
cumplimiento a varios de los requerimientos y observaciones del DRNA. Las

modificaciones incluyeron:
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e Relocalizaciéon de &dreas de golf adyacentes al Componente #2, evitando por
completo el impacto a 6.5 cuerdas de humedales;

e Reduccion de 114 unidades unifamiliares del Componente #5;
e Ensanchamiento de las zonas de amortiguamiento a un maximo de 50 metros;

e Eliminacion total de un area de 143,117 pies cuadrados (13,296 metros cuadrados)
de infraestructura previamente dedicado a paneles solares;

e Reduccion de 741,956 pies cuadrados (68,930 metros cuadrados) de la huella del
Campo de Golf B y su relocalizacién para minimizar el solape de su envolvente de
seguridad con el area prioritaria de conservacion;

e Reduccion de 65,326 pies cuadrados (6,069 metros cuadrados) de la huella del lote
del club de golf;

e Reconfiguraciéon de vias de acceso vehiculares y peatonales para ser reubicadas
fuera de 4areas de prioridad de conservacion y fuera de la zona de
amortiguamiento de la cueva;

e Eliminacioén del cultivo orgénico en su totalidad, representando una reduccién de
371,904 pies cuadrados (34,551 metros cuadrados) de impacto evitado;

e Reduccion de 783,473 pies cuadrados (72,787 metros cuadrados) de la huella del
lote del club deportivo y la escuela, y su relocalizacion fuera del drea prioritaria de
conservacion;

e Eliminacién de 234,137 pies cuadrados (21,752 metros cuadrados) de amenidades
deportivas;

e Reduccion de 140,448 pies cuadrados (13,048 metros cuadrados) del club de playa;

e Reduccion de 545,935 pies cuadrados (50,719 metros cuadrados) de las parcelas de
los hoteles.

Posteriormente, el 10 de septiembre de 2025, el DRNA emiti6 una nueva comunicacion
mediante la cual actualiz6 y precisé los sefialamientos y observaciones contenidos en su
carta del 5 de marzo de 2025, esto en respuesta a la informacién y documentacién sometida
por el Proponente los dias 28 de abril y 7 de julio de 2025. En dicha comunicacién, el DRNA
indic6 que, desde la emisiéon de su comunicaciéon previa del 5 de marzo de 2025, el
Proponente incorpor6 ajustes al disefio conceptual del proyecto incluyendo la ampliacion
de &reas designadas para conservacion, la exclusién de dreas de manglar y humedales de la
huella edificable, y la identificacion de corredores naturales previamente identificados en el
Estudio de Flora y Fauna. Asimismo, sefial6 que el disefio actualizado refleja una mayor
proporcion del predio destinada a espacios verdes, en comparaciéon con la propuesta

originalmente evaluada.

El DRNA sefiald, ademés, que el disefio actualizado incorpora una delimitaciéon mas
definida de zonas de amortiguamiento y areas con topografia sensitiva, asi como la

integracion de medidas dirigidas a reducir impactos potenciales sobre los sistemas naturales
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que circundan al area del proyecto, incluyendo el Cafio Boquerén y sectores de manglar. De
igual forma, indic6 que el Proponente plantea medidas orientadas a reducir la
fragmentacion de habitat y mantener la continuidad ecolégica entre la franja costera y las

areas interiores de los predios, en contraste con el disefio originalmente evaluado en marzo

2025.

No obstante, el DRNA reiteré que persisten preocupaciones sustantivas sobre los posibles
efectos del proyecto en especies protegidas y en ecosistemas de alto valor ecolégico. En ese
contexto, sefial6 que la informacién presentada continta siendo general en ciertos aspectos
y requirio la presentacién de datos adicionales para sustentar que las medidas propuestas
cumplen con los requisitos regulatorios aplicables. Entre los asuntos identificados como
pendientes de mayor desarrollo técnico, el DRNA mencioné la necesidad de un anélisis mas
detallado del habitat para especies listadas, la cuantificacion precisa de impactos directos e
indirectos, y la justificacién de las medidas dirigidas a evitar efectos adversos sobre los ciclos
reproductivos, patrones de movimiento y disponibilidad de recursos para las especies

identificadas.

En relacién con la caracterizacion geoldgica y espeleoldgica, el DRNA solicité mayor
claridad respecto a la cueva identificada dentro del area del proyecto. De igual forma, si
bien el DRNA reconocié que el Proponente obtuvo autorizaciones para realizar estudios de
prueba y monitoreo de agua, la agencia subray6 que la documentaciéon debe incluir un
analisis preciso de estabilidad, trazabilidad ecolégica y posibles conexiones hidrolégicas
subterraneas y la relacion funcional de dicho recurso con el entorno natural, a los fines de
evaluar su compatibilidad con los pardmetros de proteccion establecidos en la

reglamentacioén aplicable.

En cuanto a aspectos hidrolégicos, el DRNA reiter6 la necesidad de integrar informacién
mas detallada sobre la dinamica de escorrentias, los drenajes naturales del terreno y los
cambios potenciales en los flujos superficiales asociados al desarrollo. También sefial6 que
la DIA debe explicar con mayor detalle las medidas para evitar procesos de sedimentacion
hacia 4reas costeras, humedales y manglares, y como se manejardn los impactos
acumulativos en el sistema hidrolégico durante las fases de construccién y operacion.
Aunque el DRNA valor6 la descripcién preliminar de algunas medidas, advirtié que
todavia no se han presentado los modelos ni las métricas necesarias para validar los efectos

proyectados.
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En ese contexto, el DRNA indic6 que el Proponente ha manifestado disposicion a continuar
incorporando ajustes técnicos y a ampliar la informacién requerida como parte del proceso
de evaluacion ambiental. La agencia sefialé que dicha disposicién permite continuar el
analisis de las medidas de conservacion y manejo ambiental propuestas dentro del marco
regulatorio aplicable. Asimismo, indic6 que subsisten areas susceptibles de mayor
afinacion, particularmente en lo relacionado con la delimitacién de hébitat critico, el manejo
de corredores ecolégicos y la planificacion de usos compatibles dentro de zonas de valor
ecolégico. La comunicaciéon enfatizé que la suficiencia del disefio propuesto y de las
medidas de manejo ambiental dependeria de la presentacién y evaluacion de informacién
adicional, conforme a las disposiciones del marco legal y reglamentario aplicable. En
atencion a ello, y una vez emitidos dichos comentarios, el DRNA no formulé sefialamientos
adicionales en el expediente, correspondiendo al Director de la Divisiéon de Evaluacién de
Cumplimiento Ambiental (DECA) evaluar, como parte de la Recomendaciéon Ambiental,
aquellos asuntos identificados en la comunicacién del 10 de septiembre de 2025 que no
hubiesen sido previamente atendidos y resueltos en el Informe de Vista de la Declaracion de

Impacto Ambiental.

j. OGPe: El Informe de Vista de Declaracion de Impacto Ambiental del 19 de mayo de 2025 le
requiri6 al Proponente someter en la DIA la siguiente informacién, estudios y/o

documentos, los cuales obran en el documento ambiental, como se sefiala a continuacion:

Requerimientos Localizacion

Incluir el plano esquematico y conceptual
del proyecto enmendado en una escala
que no sea menor de 1:2,400. (CD#101)

Ver Anejo 28, pags. 2, 3-7.

Ver: Anejo 38, Estudio de
Caracterizacion Bidtica de la

Someter estudios relacionados a la Cueva; Anejo 1, pag. 65; Anejo 19,

extension de la cueva. (CD#10)

pags. 43-44; la Seccion B.3.a.l.,
paginas 138-141de la DIA.

Incluir toda la informacién vertida en el
memorando post vista del Proponente
sobre la contaminacién luminica y proveer
cualquier = otra  informaciéon  y/o
documentacién  relevante, de  ser
necesario. (CD#10)

Ver Seccién B.15, pags. 270-275 de
la DIA; y las Figuras 80-80e del
Anejo 1, paginas 163-168.

1 CD# = Conclusién de Derecho Num. _.
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Someter el estudio arqueoldgico Fase IA-
IB (CD#10)

Ver Anejos 7, 7a, 7b, 7c y 7d.

Someter estudios hidrogeolégicos
completos, incluyendo nivel freético,
salinidad, balance hidrico y evaluacion de
impacto sobre la recarga del acuifero,
conforme al Reglamento 6213. (CD#11.m)

Ver Anejos 39, 40, 41 y 42; Seccion
B.3.a.6, pags. 169-182

Someter las correspondientes figuras que
identifiquen las 4reas que seran ocupadas

por placas solares. (CD#12.b)

Ver Figura 42, pagina 104 del Anejo
1.

Por su parte, el Requerimiento #2 de la REA advirti6 que la DIA debia atender

expresamente aquellos comentarios del DRNA del 10 de septiembre, segtin adelante se

puntualizan:

Requerimientos

Localizacion

Describir el proyecto segin ha sido
modificado mediante las comunicaciones
del 28 de abril y 7 de julio de 2025,
sometiendo toda la documentacién grafica
que refleje las modificaciones realizadas.
(Requerimiento 2.a)

Ver Seccion B.1.c.2, pags. 82-98 de la
DIA; Anejo 19, pags. 37-59; y Anejo
1, Figuras 3 y 3a (pags. 4-5).

Incluir un estudio de la cueva, que
incorpore: (i) un mapa de ruta detallado,
con su proyeccion en superficie, a partir de
la cual se delimite una franja de
amortiguamiento minima de cincuenta
(50) metros alrededor de todo el perimetro
proyectado, la cual debera reflejarse en los
planos del proyecto; (ii) un inventario
faunistico completo, con énfasis particular
en quirdpteros y especies endémicas
potencialmente asociadas como
Chilabothrus inornatus (culebrén de Puerto
Rico), que documente su presencia, uso y
funcién ecolédgica; y (iii) un estudio de
valor ecoldgico de la cueva, considerando
tanto su interior como el entorno
inmediato, con atencién a los posibles
impactos indirectos que el proyecto pueda
generar (alteraciones del microclima,
ruido, vibraciones e iluminacién).
(Requerimiento 2.b)

Ver: Anejo 38, Estudio de
Caracterizacion Biodtica de la Cueva;
Anejo 1, pag. 65; Anejo 19, pags. 43-
44; la Secciéon B.3.a.1., paginas 138-
141 de la DIA.
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Someter y discutir un estudio de campo
adicional para la detecciéon de Catesbaea
melanocarpa 'y Trichilia  triacantha.
(Requerimiento 2.c)

Ver Anejo 33; Anejo 1, Figura 66
(pag. 149); la Seccion B.1.b.1.d, pags.
26-28 de la DIA; y la Secciéon B.1.c.3,
pags. 98-101 de la DIA.

Incluir un plano esquematico actualizado
del disefio del proyecto que identifique las
ubicaciones donde se han detectado el
guabairo, la mariquita, Aristida chaseae,
Eugenia  woodburyana 'y  Libidibia
monosperma (cobana negra). Dicho plano
debera sobreponer los datos contenidos en
el Estudio de Flora y Fauna y en la
informacién adicional que sea recopilada
por el Proponente. (Requerimiento 2.d)

Ver Anejo 19 (Plano Esquemaético
Actualizado).

Fauna: Anejo 19, pag. 79 (Guabairo)
Anejo 19, pag. 78 (Mariquita)

Flora: Anejo 19, pag. 77 (Aristida
chaseae  (en  amarillo),  Eugenia
woodburyana  (en  anaranjado) vy

Libidibia monosperm)

Vi ) e
Incorporar evidencia cartografica

georreferenciada que  muestre la
localizaciéon de los individuos

identificados de Aristida chaseae, Eugenia
woodburyana y  Libidibia  monosperma
(cobana negra), asi como de las

detecciones de guabairo (Caprimulgus
noctitherus) 'y  mariquita  (Agelaius
xanthomus), sobreponiendo esta

informaciéon en el plano esquemaético

actualizado del proyecto. (Requerimiento
2.d.1)

Ver Anejo 46, pags. 18-19; Seccion
B.1.c.2, pags. 82-98; Anejo 19 (Plano
Esquemético Actualizado);

Fauna: Anejo 19, pag. 79 (Guabairo)
Anejo 19, pag. 78 (Mariquita)

Flora: Anejo 19, pag. 77 (Aristida
chaseae  (en  amarillo),  Eugenia
woodburyana  (en  anaranjado) vy
Libidibia monosperm (en violeta)

Analizar la funcién ecolégica de la
vegetacion nativa circundante y su rol en
la continuidad del héabitat, discutiendo
como se integrard su proteccion en la
planificaciéon del proyecto, especialmente
en aquellos casos donde los individuos
coinciden con d&reas propuestas para
desarrollo. (Requerimiento 2.d.ii)

Ver Seccion B.1.c.2, pags. 82-98 de la
DIA; y el Anejo 19, pagina 60.

Incorporar tiguras y mapas
georreferenciados que documenten la
relacion entre la huella de impacto y los
habitats criticos a proteger, de manera que
el andlisis ambiental pueda validar que se
ha atendido la jerarquia de evitar,
minimizar y mitigar. (Requerimiento 2.f)

Ver Anejo 1, Figura 70 (pag. 153);
Anejo 19, pags. 76-80.

Incluir un plano actualizado que ilustre
con precision las Areas Prioritarias de
Conservacion (ACP) identificadas dentro
del predio. Dicho plano debera

Ver Anejo 1, Figura 6g (pag. 24) y la
Figura 77 (pag. 160) Anejo 46, pag.
27.
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sobreponer las ACP con la huella de
impacto del proyecto. (Requerimiento 2.g)

Aclarar expresamente que ningtin Bien de
Dominio Publico Maritimo Terrestre
(BDPMT), incluyendo manglares y demés
areas delimitadas en el deslinde
certificado por el DRNA el 8 de mayo de
2025, esté siendo contabilizado como parte
de la mitigacioén in situ del proyecto. Esta
aclaraciéon debera reflejarse de manera
consistente en todas las figuras, planos y
anejos de la DIA Final. (Requerimiento 2.h)

Ver Anejo 1, Figuras 25, 40, 41, 51,
65, 66, 67, 68, 69, 70,71.73, 74,75 y
78 del Anejo 1; y Anejo 19, pagina 74.

Someter y discutir un andlisis de la
geologia del area del proyecto, que incluya
todas las formaciones calizas presentes
(Melones, Parguera, Ponce y Juana Diaz),
la evaluacién de la cueva identificada y la
identificacion de posibles cavidades
adicionales o zonas de alta porosidad, con
énfasis en los riesgos de subsidencia e
impactos hidrogeolégicos. Dicho anélisis
debera incorporar medidas especificas
relacionadas con procesos carsicos, el
monitoreo  geotécnico previo a la
construccion y la delimitacién de areas
impermeabilizadas, en cumplimiento con
la Ley Ntm. 111-1985 y como parte de la
evaluaciéon de viabilidad del proyecto.
(Requerimiento 2.1)

Ver Anejo 3c; y la Secciéon B.2, pags.
133-138 de la DIA.

Discutir informacién sobre la cercania del
proyecto a la Falla Montalva y los eventos
sismicos de diciembre 2019 a enero 2020,
incorporando estos factores como parte
del andlisis de riesgos geoldgicos a
considerar en el disefio del proyecto.
(Requerimiento 2.j)

Ver Anejo 3c; y la Seccion B.2, pags.
131-133 de la DIA.

Analizar la actividad de caza deportiva
sefialada por el DRNA que es practicada
en el Refugio de Vida Silvestre,
considerandola como una posible fuente
de ruido, olores u otras molestias para los
futuros usuarios del proyecto propuesto.
(Requerimiento 2.k)

Ver Secciones B.3.a.3.b - B.3.a.3.c,
pags. 154-156; B.14.a.2, pags. 266-
267;y B.14.b.2, pags. 269-270.

Atender en la DIA Final las
recomendaciones de otras entidades
gubernamentales concernidas (AEE, AAA

Ver Secciones C.1.b-C.1.f, pags. 456-
466 de la DIA.
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y otras) que hayan emitido comentarios
y/o recomendaciones posteriores al
Informe de Vista de Declaraciéon de
Impacto Ambiental. (Requerimiento 4)

Deberd identificar de manera clara y | Ver Anejo 46.
precisa en qué seccion del documento
ambiental se atienden los requerimientos
del Informe de Vista de Declaraciéon de
Impacto Ambiental y de la REA.

25. E19 de diciembre de 2025, el Proponente present6 la Declaraciéon de Impacto Ambiental con 51
anejos para su correspondiente tramite. El sistema le asigné el ntmero 2024-579429-DIA-

300042.

III. TRASFONDO SUSTANTIVO

A. Caracteristicas del Proyecto

1. Los terrenos objeto de desarrollo ubican en la Carretera Estatal PR-301, Km. 5.2, en el Barrio
Boquerén del Municipio de Cabo Rojo, y comprenden 96 parcelas con una cabida total de
1,549 cuerdas, equivalentes a 6,088,514 metros cuadrados. Conforme al Mapa de Calificacion
de Suelos del Municipio Autonomo de Cabo Rojo (vigente desde el 1 de octubre de 2010), el area
presenta una diversidad de calificaciones que incluyen U-R (Terrenos Urbanizables), RT-I
(Residencial Turistico Intermedio), ARD (antes DS - Desarrollo Selectivo), R-G (Rural
General), DTS (Distrito Turistico Selectivo), CR (Conservacién de Recursos) y P-R
(Preservacion de Recursos). A su vez, de acuerdo con el Mapa de Clasificacion del Territorio
del Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico (30 de noviembre de 2015), los predios se clasifican
como Suelo Urbanizable No Programado (SUNP), Suelo Rustico Comun (SRC) y Suelo
Rustico Especialmente Protegido-Ecolégico (SREP-E).

2. Segun los Mapas de Tasas de Seguros de Inundacion (Hojas 72000C1540], 72000C1545],
72000C1905] y 72000C1910J, vigencia 18 de noviembre de 2018), los terrenos se encuentran
mayormente en Zona X (86%), con porciones adicionales en Zonas X 0.2% sombreada (1%),
A (2%), AE (9%) y VE (0.5%). Finalmente, todos los terrenos forman parte de la Zona Especial
Sobrepuesta de Interés Turistico de Cabo Rojo, lo que confirma su valor estratégico para fines

de desarrollo turistico conforme a la politica publica vigente.

3. De las 1,549 cuerdas objeto de estudio, aproximadamente 151 cuerdas (10%) constituyen
Bienes de Dominio Pablico Maritimo Terrestre (BDPMT). Del remanente desarrollable de
Oficina de Gerencia de Permisos
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1,398 cuerdas (90%), se proyecta que el disefio final del Proyecto ocuparé cerca de 288
cuerdas (21%) con estructuras y superficies impermeables, reservando unas 343 cuerdas
(25%) para areas de conservacién y manteniendo aproximadamente 767 cuerdas (55 %) como
areas abiertas y permeables sin edificacion. Por tanto, aunque la DIA abarca un total
aproximado de 1,549 cuerdas, la accion propuesta se limita a desarrollarse en unas 1,398

cuerdas, excluyendo expresamente las 151 cuerdas clasificadas como BDPMT.

4. Los terrenos colindan al norte y oeste con el Cafio Boquerén y el Mar Caribe, y al sur y este
con desarrollos residenciales, dreas no urbanizadas y la Carretera Estatal PR-301. La
topografia del drea presenta elevaciones que varian desde 1 hasta 107 metros sobre el nivel
del mar, y la mayor parte de los predios permanece sin desarrollar, salvo usos dispersos
como “glamping”, un area para vehiculos recreativos (RV Park) y antiguas estructuras
residenciales, ahora abandonadas. Los terrenos también son utilizados informalmente por
ciclistas, grupos recreativos y conductores de vehiculos todoterreno. En su entorno
inmediato se encuentran multiples atractivos turisticos, entre ellos el Balneario de Boquerén,
el Poblado de Boquerén, el Club Néutico, comercios, restaurantes, hoteles, paradores y
alojamientos a corto plazo, ademas de recursos naturales de alto valor como el Refugio de
Vida Silvestre de Boquerdn y la Playa El Combate, que sirven a la actividad turistica que

caracteriza la zona.

5. Los terrenos presentan multiples afectaciones debido a actividades pasadas y recientes,
documentadas mediante visitas de campo, analisis foto interpretativo y la evaluacién de los
usos existentes. Entre estas afectaciones se identifican movimientos de terreno y cercas
instaladas para desarrollos informales, vertederos clandestinos, letrinas improvisadas,
dafios a humedales por el uso ilegal de vehiculos todoterreno y areas impactadas por el
pastoreo no planificado de ganado. Asimismo, el uso intensivo e incontrolado de los predios
por bafistas, campistas, pescadores, ciclistas y vehiculos todoterreno ha exacerbado la

degradacion ambiental.

6. Las parcelas objeto de desarrollo han sido previamente evaluadas mediante tres (3)
consultas de ubicacion aprobadas entre 1996 y 2009 para proyectos turistico-residenciales
(1994-55-0899-JPU; 1994-55-0779-JPU; 2007-55-0312-JPU), todas correspondientes a planes
maestros turistico-residenciales de gran escala, que incluian miles de unidades hoteleras y
residenciales, dreas comerciales, amenidades y campos de golf, tal como se ilustra en la

Figura 33 de la DIA: Extension de Terrenos en Consultas de Ubicacién previas.
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El Proponente presenta ahora un nuevo plan de desarrollo turistico-residencial que propone
530 unidades de hotel, 1,132 residencias turisticas, facilidades deportivas, dos campos de
golf, servicios de salud, cuatro accesos publicos vehiculares a la playa con bafios, duchas y
estacionamientos, asi como veredas para actividades recreativas como senderismo, ciclismo
y observacién de aves. El proyecto también incorpora dos centros de actividades
(towncenters) con espacios para comercios, servicios y ofertas gastrondémicas y culturales,
ademas de dreas de apoyo e infraestructura esenciales para la operacién del enclave turistico.

El proyecto se desarrollara en fases y contara con 19 componentes.

El proyecto contard con tres accesos principales: uno para residentes y huéspedes, otro para
uso tanto del pablico general como de residentes y huéspedes, y un tercer acceso destinado
a servicios. El acceso principal se conectara con la Carretera PR-301 en el Km 5.2, mientras
que un segundo acceso se ubicara en la interseccion de la PR-301 Km 7.5 con el Camino Los
Vélez, desde donde se enlazaran las vias que conducen a los accesos publicos a la playa, los
dos towncenters, el club deportivo, la escuela y los hoteles. El tercer punto de entrada se
ubicara en el Camino Monte Carlo, al noreste del proyecto conforme al disefio conceptual
vial presentado en la Figura 43: Plano Conceptual de Mejoras de Vias

de la DIA.

Como parte del proyecto, se demoleran cinco (5) estructuras existentes dentro de los predios,
todas previamente evaluadas mediante estudios de asbesto y pintura en base de plomo,
seglin consta en el Anejo 13 de la DIA. Ninguna de las estructuras contiene asbesto, pero se
identificé pintura en base de plomo en elementos especificos de las estructuras 2, 3, 4 y 5.
En estos casos, los materiales con contenido de plomo seran adecuadamente manejados y

mitigados conforme a la normativa aplicable.

La accion propuesta tendra un impacto econémico significativo para Cabo Rojo, alinedndose
con los objetivos del POT al promover empleo, inversiéon y actividad turistica. Segtn el
Estudio de Justicia Ambiental preparado por Estudios Técnicos, Inc. (Anejo 10), la inversién
estimada de $2,684.1 millones generard $2,597.9 millones en actividad econémica directa y
4,791 empleos directos durante la construccién, con una némina de $478.9 millones. Los
ingresos tributarios asociados a esta fase ascenderan a $145.2 millones. En total, la fase de
construcciéon producira cerca de $7,326.1 millones en actividad econémica y apoyara
alrededor de 17,000 empleos directos, indirectos e inducidos. Una vez en operacion, el

proyecto se proyecta que genere aproximadamente 3,000 empleos directos adicionales.
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11. Por su ubicacién dentro del Area de Planificacion Especial del Suroeste-Sector Boquerén,
los terrenos del proyecto incluyen multiples dreas ecolégicamente sensitivas. Diversas bases
de datos oficiales (NOAA, Junta de Planificaciéon, IPaC del USFWS y el Mapa de Hébitat
Costanero) indican la posible presencia de especies amenazadas o en peligro, hébitats
criticos, humedales y bosques naturales jéovenes y maduros. Parte de los predios se
encuentran dentro del drea designada como Reserva Natural del Bosque Estatal de
Boquerén, asi como dentro del Area Prioritaria de Conservacion Joyuda-Lagunas de Cabo

Rojo.

Ademas, el proyecto abarca zonas para aves acuaticas segin la Estrategia Integral de
Conservacion de la Vida Silvestre del DRNA, asi como diversos tipos de humedales
estuarinos, marinos y de agua dulce identificados por el USFWS. La DIA también distingue
entre la presencia potencial segiin bases de datos y la identificacion cientifica realizada en
campo (Anejo 2), que delimita con precisiéon qué dreas del predio si cumplen con los criterios

de habitat natural critico conforme al Reglamento 6766.

Como parte de la evaluaciéon ambiental del proyecto, se realizaron multiples estudios,
incluyendo: un Estudio de Flora y Fauna (Anejos 2 y 2a); estudios poblacionales posteriores
(Anejos 36 y 37); una caracterizacion biética de la cueva presente en los predios y analisis
especializados de reptiles, aves y murciélagos (Anejo 38). Estos estudios confirmaron que
los predios objeto de desarrollo albergan una diversidad amplia y significativa de especies

protegidas, endémicas y de importancia ecolégica.

En la flora se identificaron elementos criticos del DRNA tales como Guaiacum officinale
(Guayacan), Guaiacum sanctum (Guayacdn blanco), Leptocereus quadricostatus (Sebucan),
Phlebotaenia cowellii (Arbol de violeta) y Zamia portoricensis (Marunguey), asi como especies
listadas como vulnerables, amenazadas o en peligro de extincion: Aristida chaseae; Catesbaea

melanocarpa; Eugenia woodburyana; y Libidibia monosperma (Cébana negra).

En la fauna se documentaron especies bajo vigilancia y elementos criticos del DRNA tales
como el murciélago hocico de cerdo (Brachyphylla cavernarum intermedia), el juey comun
(Cardisoma guanhumi), el chorlo maritimo (Charadrius wilsonia), el juey morado (Gecarcinus
ruricola), el murciélago barbicacho (Mormoops blainvilli cinnamomeum), el murciélago
pescador (Noctilio leporinus mastivus), la paloma cabeciblanca (Patagioenas leucocephala), la
siguana rabo azul (Pholidoscelis wetmorei), el gallito amarillo (Porzana flaviventer), el

murciélago bigotudo mayor (Pteronotus portoricensis), la reinita mariposera (Setophaga
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12.

13.

adelaidae), la tigua (Tachybaptus dominicus), el juey pela (Ucides cordatus) y el bien-te-veo

(Vireo latimer1).

Asimismo, se registraron especies listadas por el DRNA y el USFWS como el Agelaius
xanthomus (Mariquita de Puerto Rico), el Anas bahamensis (Pato quijada colorada), Anolis
cooki (Lagartijo del Bosque Seco), Anolis poncensis (Lagartijo Jardinero del Sur), el
Antrostomus noctitherus (Guabairo de Puerto Rico), el Charadrius alexandrinus (Chorlo Blanco),
la Dendrocygna arborea (Chiriria Antillana), el murciélago de las flores (Erophylla sezekorni
bombifrons), el Falco peregrinus (Falcon Peregrino), la Fulica caribaea (Gallinazo Caribefio), el
Oxyura jamaicensis (Pato chorizo), el Pelecanus occidentalis (Pelicano Pardo) y la Sterna

dougallii (Charran Rosado).

Coénsono con los hallazgos del Estudio de Flora y Fauna relacionados al guabairo, el
Proponente preparé un estudio poblacional de esta especie con el fin de actualizar y validar
la informacién ecolégica disponible dentro de los predios. Ver Anejo 36 de la DIA. El estudio
realizado entre mayo y junio de 2025, identific6 cinco poligonos de héabitat adecuado que
abarcan alrededor de 946 cuerdas y estableci6 34 estaciones de conteo donde se realizaron
mas de 200 encuestas durante el pico reproductivo. Los resultados estimaron una poblaciéon
entre 330 y 451 individuos, con mayor densidad en las zonas de bosque secundario maduro

que presentan dosel cerrado, hojarasca profunda y sotobosque semiabierto.

El anélisis también confirmé que estos bosques regenerados surgieron tras impactos
antropogénicos historicos y que, aun asi, la especie continta utilizdndolos activamente. El
estudio recomendé aplicar la secuencia de evitar, minimizar y mitigar, conservando los
parches de bosque de mayor valor ecolégico, estableciendo zonas de amortiguamiento de
al menos 50 metros alrededor de &dreas construidas y manteniendo la conectividad entre
parches a distancias no mayores de un kilémetro. Asimismo, el estudio sugiere proteger la
estructura forestal favorable al guabairo y reforzar corredores ecolégicos para asegurar la
estabilidad poblacional. Estas recomendaciones no constituyen determinaciones
regulatorias, sino que sirven de guia para orientar el disefio y las medidas de conservacion

aplicables al proyecto.

También se preparé un estudio poblacional de las especies de lagartijo Anolis cooki y Anolis
poncensis con el propoésito de actualizar la informacién ecolégica disponible y confirmar la
presencia y distribucién de estas especies dentro del area del proyecto. Ver Anejo 37 de la

DIA. El estudio identific6 que ambas especies utilizan una variedad amplia de habitats
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presentes en los predios, incluyendo bosques secos secundarios en distintas etapas de
regeneracioén, matorrales costeros, dreas de pastizal y zonas abiertas, lo que evidencia una
capacidad de adaptacién a entornos previamente intervenidos. Los resultados preliminares
estimaron una poblacién aproximada de 3,320 individuos de Anolis cooki y 12,516 individuos
de Anolis poncensis, acompanado de patrones de distribucién consistentes con mosaicos de
vegetacion de buena funcionalidad ecolégica. Estos hallazgos permiten establecer una linea
base cientifica necesaria para la planificacién responsable del proyecto e identifican
oportunidades para integrar medidas de manejo que fortalezcan la conectividad entre
parches existentes, mantengan la heterogeneidad de hébitats y promuevan practicas de

conservacion compatibles con el desarrollo propuesto.

El estudio recomendé completar métricas adicionales y preparar, previo al tramite de
permisos de construccién, un plan de mitigacién y manejo especifico para estas especies, el
cual se integrard al Plan Integrado de Manejo de Recursos, constituyendo una estrategia
preventiva que permite armonizar la viabilidad del proyecto con la proteccion de la fauna

nativa.

En los predios objeto de desarrollo se identific6 una cueva, para la cual se preparé un Estudio
de Caracterizacion Bidtica con el fin de documentar su flora, fauna y valor ecolégico. Ver Anejo
38 de la DIA. El estudio, realizado dentro de un radio de 50 metros alrededor de la entrada
de la cueva, confirmoé que este recurso alberga una alta diversidad biolégica, incluyendo 47
especies de plantas, entre ellas el guayacan (Guaiacum officinale) y el guayacan blanco (G.
sanctum), asi como especies endémicas como Thouinia striata y Clusia gundlachii. Asimismo,
se identificaron 57 especies de fauna, incluyendo 8 especies de murciélagos, uno de ellos
clasificado como Vulnerable a nivel estatal, y actividad del guabairo en los alrededores del

bosque maduro que rodea la cueva.

Aunque no se detectaron especies federales en peligro dentro de la cueva, la abundancia de
murciélagos frugivoros indica uso reproductivo y de forrajeo. El area también presenta
reptiles, aves endémicas y artrépodos de interés. La evaluacion determiné que la cueva y su
entorno inmediato constituyen un area de alto valor ecolégico y conectividad funcional y,
como parte de las medidas recomendadas, se proponen zonas de amortiguamiento de 50
metros, controles de ruido durante la construccién y manejo adecuado de iluminacién para

minimizar perturbaciones a los quirépteros y otras especies sensibles.

Oficina de Gerencia de Permisos
PO Box 41118
San Juan, PR 00940 Pagina 26 de 71



OFICINA DE

& GERENCIA
“ DE PERMISOS

GOBIERNO DE PUERTO RICO Num. Caso
2024-579429-DIA-300042

Determinacion de Cumplimiento Ambiental

15.

16.

17.

La parte proponente también preparé un estudio béntico que evalué una franja marina de
100 metros de ancho en once puntos donde los drenajes naturales descargan al mar, con el
proposito de caracterizar las comunidades bénticas y validar informacion del NOAA y
USNMES. Ver Anejo 22 de la DIA. El estudio concluyé que, aunque no se identificaron
especies protegidas como manaties, tortugas marinas ni corales catalogados dentro de esta
zona inmediata, la presencia abundante de pastos marinos, confirma que el area funciona
como un importante lugar de alimentacién para fauna marina. Se determiné ademas que,
aunque no existen arrecifes dentro del area de impacto directo, éstos se localizan
aproximadamente a 300 metros de la costa, por lo que serd necesario monitorear posibles

efectos indirectos por sedimentacion.

El estudio también observé una comunidad béntica de baja diversidad, pero ecolégicamente
significativa y destac6 que la vegetacién acuatica sumergida contribuye a estabilizar

sedimentos, mejorar la calidad del agua, favoreciendo la resiliencia costera.

Los tipos de suelos de los predios donde se propone el proyecto estan listados en la Tabla
12 de la DIA, péagina 128. En especifico, los suelos consisten mayormente en arcillas
mezcladas con arena, gravilla, suelo franco y material organico segun los estudios
contenidos en los Anejos 3a y 3b. Ademas, cerca del 83% de los terrenos no es apto para
agricultura, mientras que un 14% y un 3% se clasifican como agricolas de primera e
importancia si se provee riego. No obstante, todos los terrenos presentan limitaciones por la
sequedad del clima, criterio que fue confirmado por el Departamento de Agricultura al
sefialar serias limitaciones agricolas. Los estudios geotécnicos identificaron zonas “altas”
con geomateriales competentes y zonas “bajas” con arcillas plasticas expansivas y rellenos
artificiales que pueden generar asentamientos diferenciales, aunque con bajo potencial de
licuefaccion. Ademas, la actividad sismica regional, la cercania (1.5-2 km) de la Falla del
Norte de la Bahia de Boquerén y la experiencia de la secuencia sismica de 2019-2020

requieren estudios geotécnicos detallados por componente.

El drea donde se presenta el proyecto presenta poca a moderada susceptibilidad a
deslizamientos, no se identificaron sumideros en las bases de datos de la JP y como ya fuera
indicado se document6 una cueva dentro de los terrenos objeto de desarrollo. Asimismo, el

proyecto no est4 ubicado dentro del Area de Planificacién Especial del Carso.

El predio contiene diversas formaciones geolégicas (aluvion, depésitos de playa, manglar,

serpentinitas, anfibolitas, chert, caliza Melones, caliza Parguera y arena de cuarzo) y
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18.

19.

porciones de los terrenos coinciden con la formacién Melones masiva, asociada a cavidades,
subsidencia y procesos kérsticos. Los estudios geofisicos detectaron areas compatibles con
potencial de sumideros. Por ello, el adendum geotécnico de la DIA (Anejo 3c) dispone
medidas especificas como delimitacion de zonas de riesgo, drenaje adecuado, disefio

adaptado, manejo de rellenos, control de taludes y monitoreo continuo.

Dentro y alrededor de los predios del proyecto se identificaron areas de humedales y
manglares, segtn el Inventario Nacional de Humedales (NWI) del USFWS y la delimitacion
realizada por Ambienta, Inc. Estos recursos incluyen humedales estuarinos, marinos y
palustres, lagunas costeras, reas estacionales de agua abierta, salitrales, lodazales y bosques
de mangle. Los humedales estuarinos abarcan aproximadamente 127 cuerdas de los predios
y forman parte de las 151 cuerdas de BDPMT. Estos se componen de areas de fango/arena,
vegetacion hidrofita y cuerpos de agua conectados de forma intermitente con el Cafio

Boquerodn y la franja costera.

También se identificaron humedales excavados, humedales riverinos intermitentes y
sectores con cobertura de mangle rojo, mangle blanco, mangle negro y mangle botén, que
varfan desde manglares de borde hasta manglares de cuenca asociados al Refugio de Vida
Silvestre de Boquerén. Parte de estos recursos ha sufrido degradacién por usos no
autorizados de vehiculos todoterreno y por impactos acumulativos, incluyendo dafios
significativos tras el Huracdn Maria, aunque algunos sectores presentan procesos de

recuperacion natural.

Segan el documento ambiental, utilizando la delimitacién oficial provista por la JP/DRNA,
el litoral oeste del predio colinda con la delimitaciéon de la Reserva Natural del Bosque
Estatal de Boquerén, designada por la Junta de Planificacién y compuesta por
aproximadamente 138.532 cuerdas que incluyen sectores como Manglares del Molino, Los
Morrillos, Guaniquilla, la Laguna Rincén y la franja costera entre Punta Guaniquilla y Punta
Aguila, asi como su extensién marina de hasta nueve millas nauticas. Asimismo, al norte y
oeste del proyecto se encuentra el Area Prioritaria de Conservacién Joyuda-Lagunas de
Cabo Rojo, y al noreste colinda el Refugio de Vida Silvestre de Boquerén. A unos 630 metros
hacia el sur se ubica el Refugio de Vida Silvestre de Cabo Rojo, bajo la administracion del
USFWS. El érea incluye formaciones de manglar rojo, blanco y negro, asi como praderas de
yerbas marinas y otros elementos naturales identificados en las Figuras 13, 14, 26 y 77 de la

DIA.
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20. El area del proyecto y su entorno inmediato estdn caracterizados por un sistema de aguas

21.

superficiales compuesto principalmente por rutas de escorrentia efimera que solo
transportan agua durante eventos de lluvia intensa, junto con algunas lagunas, salitrales,
manglares y cuerpos estuarinos asociados al Cafio Boquerdn y al litoral oeste. Los estudios
hidrolégicos realizados por la parte proponente identificaron 43 cuencas de drenaje
divididas entre las zonas norte y sur del predio, asi como varios estanques artificiales
remanentes de usos agricolas previos. El andlisis concluye que no existen rios ni quebradas
jurisdiccionales dentro del area del proyecto conforme a la Ley Num. 49-2003 ni a la
definicién federal vigente (WOTUS), ya que las rutas de drenaje no presentan flujo continuo

o estacional.

Los cuerpos receptores principales del sistema local de escorrentia son el Mar Caribe y el
Cafio Boqueron, ambos localizados a mdas de 50 metros del limite del proyecto debido al
requisito reglamentario de separaciéon de la ZMT. Los estudios hidrolégicos e hidrdulicos
realizados por PMG and Associates (Anejo 5) describen los patrones de escurrimiento
existentes, identifican zonas bajas susceptibles a inundaciones y establecen la base técnica

para el disefio de los sistemas de manejo de escorrentias requeridos en etapas posteriores.

El proyecto también contempla un manejo integrado y técnicamente robusto de las aguas
superficiales mediante la conservacién de los patrones naturales de drenaje, la protecciéon
de los cauces efimeros no jurisdiccionales presentes en los predios y la construccién de un
sistema privado de manejo de escorrentias que cumple con el Reglamento de Planificacién
Num. 40 y la Seccién 5.1.9.4 del RC 2023. Durante la construccion se desarrollaran charcas
temporeras de retencién, sistemas provisionales de drenaje y medidas CES para controlar
sedimentos, mientras que para la etapa de operacion se instalaran sistemas permanentes de
infraestructura verde, como canales vegetados, biocanales, estanques de detenciéon y
lagunas integradas a los campos de golf, complementados por infraestructura gris donde

sea necesario.

El disefio final incorpora franjas de proteccién de entre 30 y 50 metros a cada lado de los
drenajes, respeta el curso natural de escorrentias y prevé desviaciones solo cuando sea
estrictamente requerido, manteniendo siempre los criterios de proteccion hidrolégica y
erosion. Asimismo, el sistema pluvial propuesto almacenara, detendrd y disiparé el exceso
de escorrentia generado por las nuevas areas impermeables, reutilizando agua en el riego
de campos de golf y paisajismo, y descargando de manera controlada hacia humedales y

cuerpos costeros por flujo laminar. Finalmente, el proyecto integrard un Plan Comprensivo
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22.

23.

de Manejo y Monitoreo de Recursos respaldado por un centro de monitoreo interno,
asegurando que el sistema pluvial opere conforme a los pardmetros ambientales y

regulatorios aplicables.

Seguan el Atlas of Groundwater Resources in Puerto Rico and the US Virgin Islands del USGS y la
EPA, y el anélisis incluido en el Anejo 41 de la DIA, el proyecto se ubica sobre el acuifero
aluvial confinado del Valle de Lajas en su vertiente oeste, desarrollado en depositos
aluviales intergranulares entre aproximadamente 27 y 210 pies de profundidad, con
espesores estimados de 120 a 183 pies, limitado superiormente por depésitos arcillosos y

descansando sobre roca sedimentaria.

La informacion hidrogeolégica indica que este acuifero presenta buena transmisividad, se
recarga por aguas de lluvia y escorrentias provenientes de las montafias circundantes y
descarga hacia la Bahia de Boquerén, de manera que los predios del Proponente se localizan
en su tramo terminal, aguas abajo de las fincas agricolas y de los canales de riego y drenaje
del Valle de Lajas. La DIA distingue este sistema del acuifero de Guanajibo, ubicado al norte
y con recarga independiente. La exploracién de JS Drilling mediante cinco pozos de prueba
confirmé la presencia del acuifero descrito por el USGS: en TW1 y TW2 se encontraron
niveles freaticos estaticos de 13 y 66 pies, respectivamente; y en TW2 se realizaron pruebas
de bombeo de 24 horas a 110 GPM con abatimiento minimo de 8 pies, con resultados

satisfactorios de productividad y calidad.

Los datos de calidad de agua del TW2 muestran que pardmetros como pH, nitratos, hierro,
manganeso, carbono orgénico total, alcalinidad, silice y potasio se encuentran dentro de los
limites de agua potable, mientras que cloruros, sulfatos, dureza, sodio, sélidos disueltos
totales y conductividad especifica exceden los valores recomendados, por lo que el proyecto
contempla una planta de tratamiento propia con etapas de pretratamiento (filtracion de
sedimentos, carbon activado y, de ser necesario, ablandamiento), tratamiento mediante
6smosis inversa, nanofiltracion o electrodidlisis, y postratamiento (ajuste de pH y
desinfeccién), todo en cumplimiento con el Reglamento para el Aprovechamiento, Uso,
Conservacion y Administracion de las Aguas de Puerto Rico (Reglamento 6213) y la normativa

aplicable, con monitoreo continuo de la calidad del agua cruda y tratada.

El proyecto se ubica dentro de la Zona Costanera de Puerto Rico, en un frente de
aproximadamente 4,500 metros lineales de costa que colinda con el Mar Caribe y el Cafio de

Boquerodn, lo que implica el cumplimiento del Plan de Manejo de la Zona Costanera, del
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Reglamento 4860 y del Capitulo 6.4 del Reglamento Conjunto 2023. El predio incluye un
tramo de playa colindante identificado como Playa Los Pozos, clasificada como accesible y
nadable, y actualmente presenta accesos limitados mediante caminos de tierra utilizados
por vehiculos todoterreno, asi como vertederos clandestinos que estan siendo atendidos

mediante labores de limpieza, mantenimiento y monitoreo.

El plano conceptual del proyecto no contempla construcciones ni rellenos dentro de los
BDPMT, humedales, manglares o zonas de inundabilidad VE y A Costera, y toda edificacién
se ubica a més de 50 metros de la ZMT, cumpliendo con la franja de 20 metros de uso ptblico
y la franja adicional de 30 metros sin estructuras permanentes. El proyecto provee cuatro
accesos vehiculares publicos a la playa con facilidades de apoyo (estacionamientos, bafios,
duchas, gazebos y almacenes de bicicleta), asi como accesos peatonales cada 400 metros, y
se apoya en estudios especializados de capacidad de carga turistica y de caracterizaciéon de
vegetacion de cordones y formaciones dunares costeras, los cuales documentan la presencia
de areas con vegetacion nativa mdas conservada y otras zonas degradadas por especies

invasoras y usos recreativos intensos.

24. Enel area del proyecto y a su alrededor inmediato se identifican bosques secos secundarios
en distintos grados de regeneracion, asi como una amplia variedad de areas ecol6gicamente
sensitivas, segtin la base de datos de la Junta de Planificacién y los estudios de campo. Los
bosques, ubicados principalmente en colinas escarpadas, presentan un estado de madurez
avanzado con predominio de especies nativas, aunque reflejan intervenciones
antropogénicas histéricas y no constituyen bosque primario, pese a que algunas zonas no
han sido impactadas en cuatro a cinco décadas. De manera paralela, el predio contiene
ecosistemas como pastizales, matorrales espinosos dominados por especies exéticas, areas
forestadas secundarias, salitrales, lodazales, manglares, lagunas costeras, acantilados y
formaciones dunares degradadas o remanentes, todos los cuales evidencian perturbaciones
antiguas, pero muestran elementos de sucesion natural en curso. Algunos humedales
estuarinos presentan afectaciones severas por usos pasados de vehiculos todoterreno, asi
como problemas de sedimentaciéon y conectividad hidrdaulica, mientras que las zonas
escarpadas conservan vegetacion nativa de mayor integridad ecolégica. En conjunto, el
paisaje refleja una matriz de ecosistemas secundarios en distintos estados de regeneracion,
combinando areas mads conservadas con sectores alterados o dominados por especies

exoticas.
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25. Segun los estudios realizados para el proyecto y la aplicacion estricta de los criterios
establecidos en el Reglamento 6765, los terrenos objeto de desarrollo retnen las
caracteristicas propias de Habitats Categoria 4 y Categoria 5, conforme a su estructura
ecoldgica actual, su grado de alteracion histérica y el patron de regeneracion observado. La
evidencia recopilada por la parte proponente demuestra que los predios estain compuestos
mayormente por areas previamente impactadas, incluyendo zonas agricolas abandonadas,
pastizales, matorrales y bosques secundarios que, aun cuando exhiben procesos de
recuperacion y presencia de especies nativas, no cumplen de forma generalizada con los
parametros ecologicos que definirian un habitat esencial o critico bajo la normativa vigente.
Los levantamientos de campo revelan una combinacién de sectores con vegetacion
secundaria més densa, areas con potencial de restauracién y espacios con intervencién
histérica marcada, lo cual se ajusta a las definiciones regulatorias para las Categorias 4 y 5,
tanto por su composicion floristica como por su funcionalidad ecolégica. Por ello, y a base
del andlisis técnico contenido en la Seccién B.1.b.3 de la DIA, se concluye que la clasificacion

correcta de los predios corresponde a Habitat Categoria 4 y Habitat Categoria 5.

Por su parte, a través de la REA, el DRNA emiti6 el 10 de febrero de 2025 una Certificacion
de Habitat que pretendia extender la clasificacién de hébitat critico de la mariquita a la
totalidad de los predios y, con ello, la aplicacién automética de la mitigacién 3:1 bajo el
Reglamento 6766. No obstante, dicha interpretacion fue evaluada a la luz del expediente
administrativo completo y de la evidencia cientifica contenida en la DIA. En particular, el
analisis del Estudio de Flora y Fauna demuestra que la presencia funcional de la mariquita
se limita a dareas especificas con caracteristicas bidticas y abidticas particulares,
principalmente humedales, manglares, salitrales y zonas anegadas, y no a la totalidad de
los terrenos objeto de desarrollo. En consecuencia, la aplicaciéon indiscriminada de la
mitigacién 3:1 a todos los predios no resulta consistente con la definicion reglamentaria de

habitat critico como “terrenos especificos” que requieren proteccién o manejo especial.

A tales efectos, la Conclusion de Derecho 11(a) del Informe de Vista de Declaracion de Impacto
Ambiental resolvié expresamente que la mitigaciéon 3:1 es aplicable exclusivamente a las
Areas Prioritarias para la Conservacién (APC) que sean impactadas por la acciéon propuesta,
y no al predio completo. Dicha determinacién descarta la interpretacién amplia alegada por
el DRNA y adopta un enfoque de proteccion dirigida, conforme al lenguaje del Reglamento
6766 y a la evidencia cientifica presentada. Del analisis integral del expediente se desprende
que la DIA atiende adecuadamente los sefialamientos relacionados con la caracterizacion del
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habitat y la aplicacion de la mitigacion mediante el disefio del proyecto, el analisis espacial

de las &reas impactadas y la incorporacion de medidas de manejo ambiental especificas.

En ese contexto, la no adopcién de un criterio que requiera que la totalidad de los predios
permanezca libre de impacto responde a una evaluacién de razonabilidad sustentada en la
prueba presentada y en la distincion entre dreas con funcionalidad ecolégica esencial y &reas
previamente intervenidas sin dichas caracteristicas. El enfoque propuesto por el DRNA,
dirigido a extender la mitigacién 3:1 a la totalidad de los predios, descansa en una
interpretacién normativa que, conforme fue ponderada en el Informe de Vista de Declaracion

de Impacto Ambiental, no prevaleci6 frente a la evidencia técnica y cientifica contenida en la

DIA.

En cumplimiento con la determinacion del Informe de Vista de Declaracion de Impacto Ambiental
y la REA, y a base de la cabida impactada identificada en la DIA, la mitigaciéon requerida
asciende a 1,176 cuerdas para las Areas Prioritarias para la Conservacion, aplicando la
proporcion 3:1 tnicamente a dichas areas. Asimismo, para los terrenos clasificados como
Habitat Categoria 4 y Categoria 5, se requiere mitigaciéon en proporcién 1:1, equivalente a
663 cuerdas adicionales. En conjunto, las medidas de mitigacién totalizan 1,839 cuerdas,
conforme al marco juridico adjudicado y al balance entre conservacion ambiental y

desarrollo responsable que surge del expediente administrativo.

26. La DIA discute como el proyecto propone cumplir plenamente con la Ley 218-2008 y el
Reglamento 8786 para el Control y Prevencion de la Contaminacion Luminica, adoptando un
disefio luminico altamente regulado y ambientalmente responsable que ubica todas las
construcciones a mas de 50 metros de la ZMT y limita la altura de edificios en los primeros
100 metros para evitar iluminacién hacia la costa. Las luminarias se seleccionaran conforme
a las zonas de iluminacién aplicables (Zonas 1, 2, 3, 4 y 8) establecidas por el Reglamento
8786, las cuales seran determinadas formalmente en la etapa de permisos, e incluye limites
estrictos de “footcandle”, “full cut-off”, control automatizado, orientacién precisa y

proteccion mediante viseras.

Ademas, el proyecto incorporaré los criterios de DarkSky International, que exigen minimizar
el resplandor hacia el cielo nocturno, eliminar el deslumbramiento, evitar la sobre-
iluminacién, limitar la luz de longitud de onda corta, usar temperaturas de color <3000K (o

<560 nm en zonas sensibles), y emplear atenuadores que permitan reducir la intensidad
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27.

28.

luminosa hasta <10% de la capacidad maxima. En 4reas de conservacién y corredores

ecolégicos (Zona 1), las luminarias no excederan 0.10-0.05 “footcandles” segtin el horario.

En areas residenciales (Zona 2), se respetaran los limites de 0.30-0.10, y en componentes
comerciales y hoteleros (Zona 3 y 4) se aplicaran controles estrictos de dngulo, blindaje,
uniformidad y dispersion, En la Zona 8, dedicada a la protecciéon de tortugas marinas, la
iluminacién se limitara a fuentes de baja presién o LED rojo/dmbar con viseras permanentes
y un maximo de 0.05 “footcandles” visibles desde la playa. El disefio final garantizard que
ninguna luminaria proyecte luz sobre los 90°, que mas del 85% de la iluminancia caiga
dentro del 4rea objetivo en instalaciones deportivas, y que toda iluminacién decorativa o de

rétulos cuente con mecanismos de control manual y automatico.

La demanda energética del proyecto variara entre la etapa de construccién y la etapa de
operaciéon: durante la construccion inicial se requerird energia provista mediante
generadores, con tanques de almacenamiento que totalizan 3,500 galones, mientras que en
las fases subsiguientes esa demanda serd suplida por la microrred solar instalada desde la
Fase 1. Una vez en operacion, la demanda pico del proyecto se estima en 12 MW, para lo
cual se desarrollard un sistema fotovoltaico proyectado en hasta 68 MW, comenzando con
12.8 MW en la primera fase para atender un consumo inicial de 4 MW. Esta infraestructura
incluye la instalacién de aproximadamente 132,353 paneles solares distribuidos en techos,
estructuras livianas y 4reas de terreno, junto con sistemas de almacenamiento en baterias
(BESS) con autonomia de hasta 16 horas y un conjunto de generadores de emergencia cuya
capacidad combinada suplira los 12 MW en casos de mantenimiento o eventos extremos.
Todo el sistema de respaldo se ubicara en una estructura dedicada en el perimetro sur,
cumpliendo con los cédigos aplicables, garantizando energia continua para los sistemas
esenciales del proyecto y permitiendo ademas la posibilidad futura de inyectar excedentes
a la red puablica mediante un acuerdo de interconexién con la entidad a cargo de la

transmision y distribucién de energia eléctrica.

La demanda de agua potable del proyecto variara entre la etapa de construccién y la
operacién, requiriendo aproximadamente 50,000 galones diarios entre 2025 y 2027, unos
30,000 galones diarios entre 2028 y 2030, y un consumo operativo proyectado de 1.253 MGD
una vez todas las fases del desarrollo estén en funcionamiento. Desde el inicio del proceso,
el Proponente identific6 y demostré que la tnica alternativa viable, y la més responsable
desde el punto de vista técnico, era suplir esta demanda mediante fuentes subterrédneas y

una planta de tratamiento privada, sin depender de la infraestructura de la AAA.
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29.

30.

Este enfoque se consolid6é cuando la AAA confirmé que no se podia permitir la conexién
del proyecto a su infraestructura, debido a limitaciones en la disponibilidad de agua cruda
para la Planta de Filtros Betances y a la incapacidad de aumentar su capacidad operativa sin
afectar el sistema de riego del Valle de Lajas. En consecuencia, y conforme a la evidencia
hidrogeologica presentada en los memoriales técnicos, el proyecto se abastecera
exclusivamente de pozos ubicados dentro de sus predios, los cuales extraeran agua de un
acuifero independiente al utilizado por la AAA y cuyas caracteristicas, capacidad y
disponibilidad fueron evaluadas en el Anejo 41 mediante estudios de campo, bombeos de
prueba y anélisis hidrolégicos certificados. Este esquema garantiza que el suministro de
agua potable del proyecto sea autosuficiente, ambientalmente sostenible y técnicamente
independiente del sistema de la AAA, quedando completamente desvinculado de la
infraestructura publica, eliminando cualquier posibilidad de afectar a los usuarios de la

AAA o alos agricultores del Valle de Lajas.

Para el proyecto se preparé un Estudio de Impacto de Transito cuyo propésito principal fue
analizar como las distintas fases del desarrollo afectarian la red vial circundante, siguiendo
las “Guias para la Preparacion de Estudios Operacionales de Accesos y Transito para Puerto Rico”
de la ACT (2004). Ver Anejo 8 de la DIA. Este estudio evalué nueve intersecciones bajo
escenarios que abarcaron desde condiciones existentes hasta el afio de disefio 2035,
concluyendo que, aunque las intersecciones operaban en niveles de servicio satisfactorios
(LOS A-C), existian deficiencias relevantes en cuanto a marcado de pavimento, rotulacion
reglamentaria y de precaucion, iluminacién, barreras de seguridad y condiciones de la

carpeta asféaltica.

Posteriormente, y en cumplimiento con la carta de comentarios de la ACT del 11 de julio de
2025, se prepard un andlisis de transito adicional que incorporé nuevas intersecciones y
segmentos criticos, incluyendo la PR-100 y PR-101, tomando en consideracién el Proyecto
AC-010029 de ensanche de la PR-100 para el escenario futuro. Ver Anejo 8. Este analisis
suplementario confirmé que, con las mejoras geométricas propuestas, las intersecciones

continuardn operando de forma aceptable en el afio de disefio 2040.

El manejo de aguas usadas del proyecto variara entre sus etapas: durante la fase de
construccién (2026-2030) se generardn aproximadamente 13,000 galones diarios en los
primeros afios y unos 4,500 galones diarios en las fases posteriores, volumen que proviene

de usos sanitarios y de actividades de limpieza de equipos. Todo este flujo se manejara
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mediante servicios sanitarios portatiles y zonas de lavado especialmente habilitadas para

evitar descargas al sistema pluvial.

En la etapa de operacion, el proyecto generard cerca de 1.3 MGD de aguas usadas, por lo
que se propone la construcciéon de una planta de tratamiento terciario privada, ubicada
dentro de los predios, con infraestructura interna completa (tanques, estaciones de bombeo,
membranas MBR, desinfeccion UV, digestion y deshidrataciéon de lodos) y con capacidad
modular que crecera conforme aumente la demanda. Las aguas tratadas bajo este sistema
de alta eficiencia seran reutilizadas para riego de dreas verdes y los campos de golf mediante
un permiso CAG, cumpliendo con los parametros establecidos por la EPA para retso
urbano y garantizando que no exista descarga a cuerpos de agua ni necesidad de utilizar la

infraestructura sanitaria puablica.

31. El disefio del proyecto también procura adaptarse en la mayor medida posible a la
topografia natural del terreno para minimizar los movimientos de tierra. No obstante,
debido a la magnitud y complejidad del desarrollo, seran necesarios trabajos sustanciales
de corte y relleno a lo largo de todas sus fases. Con base en los analisis topograficos
preliminares, curvas de nivel, modelos digitales del terreno y la evaluacion de diferencias
entre cotas naturales y propuestas (segin se detalla en el Anejo 1 de la DIA, Figuras 1y 3a)
se estima que el volumen total de movimiento de terreno alcanzara aproximadamente 4.5
millones de metros ctbicos, los cuales se planifica reutilizar en su totalidad dentro de los
predios del proyecto como material de relleno, evitando la necesidad de importar o exportar

suelos, salvo casos puntuales de remocion de material organico o poco competente.

Este volumen consolidado incluye todos los componentes principales: aproximadamente
1.7 millones de metros ctabicos asociados a calles e infraestructura; 1.6 millones de metros
ctbicos a los campos de golf, charcas de retencién y paisajismo; y 1.2 millones de metros
cubicos relacionados con las edificaciones. Estas cifras reflejan una evaluacion méas completa
del disefio final propuesto y responden a la necesidad de balancear los cortes y rellenos
dentro del sitio, conforme al estudio geotécnico (Anejos 3a y 3b), que confirma la idoneidad
de los suelos en zonas elevadas para ser reutilizados como relleno. Por tltimo, la parte
proponente aclaré en la nota al calce 162 del documento ambiental que el borrador de la
DIA present6 un estimado preliminar de 1.6 millones de metros ctibicos fundamentado en
la informacién disponible en ese momento. Sin embargo, el equipo técnico aclaré
posteriormente que dicho valor correspondia tnicamente a calles e infraestructura. La cifra
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32.

33.

actual de 4.5 millones de metros ctbicos representa el total consolidado de todos los

componentes, incluyendo el desglose por cada zona principal.

Para el proyecto también se llevé a cabo un analisis detallado de las condiciones actsticas
aplicables conforme al Reglamento para el Control de la Contaminacion por Ruidos del DRNA
(Reglamento 8019), el cual clasifica las zonas receptoras y establece limites maximos de
ruido permitidos. El 4rea colindante al proyecto corresponde principalmente a una Zona I
Residencial, mientras que el propio desarrollo integrara usos residenciales, comerciales y de
tranquilidad. Como parte de la evaluacién, Zimmetry Environmental realiz6 un estudio
actstico preliminar (Anejo 23) en el cual se midieron los niveles de ruido de fondo en ocho
puntos representativos a lo largo de los limites sur y este de los predios objeto de desarrollo,
encontrando valores entre 45.1 y 50.5 dB(A), muy por debajo del umbral regulatorio de 65

dB(A) permitido para zonas receptoras residenciales durante el dia.

Estos resultados confirman un entorno acustico natural, estable y compatible con el disefio
propuesto, y sirven como linea base para asegurar que las actividades de construccion y
operacion del proyecto se mantendran en cumplimiento del Reglamento 8019 y sin generar

impactos indebidos a las comunidades aledafias.

Durante las fases de construccién y operacion, el proyecto generara desperdicios sélidos
peligrosos, no peligrosos, especiales, universales y biomédicos, todos bajo el marco
regulatorio del Reglamento para el Control de los Desperdicios Solidos Peligrosos y del Reglamento
para el Manejo de los Desperdicios Solidos No Peligrosos (Reglamento 5717). Durante la
construccion, se estima la generaciéon aproximada de 1.2 millones de toneladas de
desperdicios no peligrosos, compuestos por escombros, madera, metales, concreto, carton,
vidrio y desperdicios vegetativos, asi como 1.5 millones de metros ctibicos de material
vegetativo, que se priorizard para retiso en paisajismo, control de erosion y restauracion de

habitats.

Ademas, se estima la generacion de 33,000 galones de desperdicios peligrosos, incluyendo
solventes, compuestos quimicos, agua de lavado de concreto y desperdicios universales
(baterias, lamparas, aerosoles, pesticidas). Los aceites usados y neumaticos producidos por
maquinaria se manejardn segun el Reglamento 5717, y los materiales de demolicién con
contenido de pintura en base de plomo serdn mitigados antes de su manejo y posteriormente
dispuestos como no peligrosos. Todo material no reutilizable sera transportado a vertederos

autorizados por el DRNA, incluyendo el vertedero de Cabo Rojo (en expansioén), asi como
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34.

35.

los de Pefiuelas y Hormigueros, mediante compafiias certificadas como ConWaste y Oil

Energy Systems.

Durante la operacion, el proyecto generara 76,264 libras diarias (34.9 toneladas) de
desperdicios no peligrosos (organicos, reciclables y no reciclables) y 61 libras diarias de
desperdicios biomédicos, mientras que los desperdicios peligrosos se estiman en 7,530 libras
por dia (3.7 toneladas), principalmente asociados a la planta de tratamiento de aguas usadas
y a las instalaciones hoteleras, escuelas, laboratorios y areas de servicios. Los cienos de la

planta de tratamiento se proyectan en 1,000-1,600 galones diarios con un 15% de sélidos.

Durante la fase de construccién, las principales emisiones atmosféricas del proyecto
provendran del polvo fugitivo generado por los movimientos de terreno, junto con las
emisiones de equipos de construccién, vehiculos de acarreo y generadores diéseles
temporeros utilizados para las obras iniciales. La DIA incluye un inventario preliminar de
estimado de emisiones anuales por contaminante (NOx, PM, CO, SOy, COV) calculadas
conforme a los factores de emision de la EPA, las cuales se mantienen dentro de los

parametros para fuentes menores.

En la fase de operacion, las fuentes de emisioén provendran principalmente del aumento en
flujo vehicular, la operacién ocasional de generadores eléctricos de emergencia (hasta un
total de 12 MW), el almacenamiento de diésel en tanques de 12,000 galones, equipos
mecanicos de infraestructura (HVAC, bombas, plantas de tratamiento), y del uso de tanques
de gas para 16 cocinas, cuyos consumos generan emisiones de NOx, PM, CO, HC y SO,.
Todas estas fuentes han sido inventariadas y estimadas en tablas especificas, incluyendo
emisiones consolidadas anuales, y se prevé que operen bajo los estandares regulatorios

aplicables.

Para el proyecto se prepar6 un Estudio Arqueolégico Fase IA-IB que incluy¢ la revisiéon
exhaustiva de fuentes histdricas, inventarios oficiales del ICP y SHPO, y un reconocimiento
sistematico de superficie complementado por 868 pozos de sondeo distribuidos en 31
parcelas. Este esfuerzo permiti6 identificar un total de 171 recursos culturales dentro del
area de estudio, clasificados en 82 hallazgos prehistéricos, 82 histéricos y 7 indeterminados.
Entre los hallazgos prehist6ricos predominan concheros de diversas densidades ubicados
en lomas, humedales y el litoral, mientras que los hallazgos histéricos incluyen estructuras
asociadas a actividades agropecuarias de los siglos XIX y XX, infraestructura de captaciéon

de agua, bases de muelles, remanentes residenciales y posibles canteras de serpentinita. La
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evaluaciéon también confirmé la presencia de petroglifos en la cueva previamente
documentada, recomendando su preservacion in situ. El 21 de noviembre de 2025, fue

sometido ante el ICP el Estudio Arqueolégico Fase IA-IB.

B. Impacto Ambiental y Medidas de Mitigacion expresadas en el documento ambiental

1.

El desarrollo propuesto podria generar impactos significativos en la integridad ecolégica de
los predios al introducir usos urbanos en un area extensa que actualmente contiene bosques
secundarios, humedales, drenajes naturales y habitats utilizados por especies protegidas, lo
cual podria fragmentar ecosistemas y reducir la conectividad ecolégica dentro del APE del
Suroeste. No obstante, el disefio final del proyecto incorpora medidas de evitaciéon y
minimizacion, al organizar los terrenos de forma que la huella construida se limita a unas
288 cuerdas (~21%), mientras que cerca del 49% del area total se ha reservado como areas

sustanciales para conservacion, restauracion ecoldgica y areas abiertas permeables.

Se delimitan dos zonas de manejo especializado: la Zona Estratégica de Conservacién 1
(ZEC-1), compuesta por aproximadamente 343 cuerdas bajo proteccién estricta, donde no
se permitird urbanizaciéon ni actividades de construccién ni intervenciones directas, e
incluye bosques secundarios maduros, humedales, zonas de drenaje natural, laderas
escarpadas y hébitats asociados a especies protegidas; y la ZEC-2, compuesta por areas
previamente impactadas que se manejaran para mejorar la conectividad entre la ZEC-1, y
que estard destinada al restablecimiento funcional de corredores naturales los humedales

del norte, los bosques del sur y la franja costera.

La ZEC-2 integra reforestacion, manejo de escorrentias y recuperacién de suelos degradados
para apoyar el movimiento de fauna y la continuidad del paisaje ecolégico. Conjuntamente
con la proteccion de los BDPMT, este esquema territorial reduce la presiéon sobre zonas
sensitivas, canaliza el desarrollo hacia sectores ya alterados y produce un efecto ambiental

positivo de alcance regional.

La construcciéon del proyecto también podria resultar en fragmentaciéon de hébitats,
reduccién de corredores ecolégicos y afectaciéon de la continuidad forestal de los predios,
especialmente en 4reas que han sufrido impactos acumulativos y donde la regeneraciéon
natural adn estd en desarrollo. Para mitigar estos efectos, el disefio ajustado incorpora 343
cuerdas de conservacion formal dentro de la ZEC-1, donde no se permitiran impactos
directos a recursos naturales, y otras 243 cuerdas adicionales destinadas al restablecimiento

funcional de corredores ecolégicos dentro de la ZEC-2, lo que permite mantener bloques
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continuos de bosque secundario maduro, restaurar zonas previamente degradadas y
fortalecer la conectividad entre los distintos ecosistemas presentes. Estas zonas de manejo
permiten mejorar la captura de carbono, la estabilidad de suelos, la cobertura vegetal y el
refugio para fauna, al tiempo que transforman &areas alteradas por actividades no reguladas
en espacios ecologicamente funcionales. De esta manera, la accién propuesta no solo evita
la fragmentacion adicional, sino que aumenta significativamente el nivel de proteccion y

restauracion del predio cuando se compara con la condicién actual.

2. La construccién del proyecto en ausencia de medidas correctivas podria generar impactos
adversos sobre humedales, elevaciones pronunciadas, zonas de drenaje natural y hébitats
utilizados por especies protegidas, especialmente si se ubicaran componentes en &reas
ecolégicamente sensitivas. Sin embargo, el disefio final demuestra una integracioén clara del
principio de evitacion y minimizacion al relocalizar o eliminar componentes inicialmente
ubicados en zonas sensitivas, reduciendo sustancialmente la huella ocupada y protegiendo

ecosistemas claves.

Esta reconfiguracién evita intervenciones innecesarias en habitats criticos, reduce riesgos
potenciales y mejora la resiliencia del predio ante procesos de escorrentia, fragmentacién y
erosion. En comparacién con los disefios histéricos previamente aprobados para estos
terrenos, la aplicacion temprana de estas medidas representa una mejora sustancial y un
impacto ambiental favorable, al ordenar el desarrollo de modo compatible con la estructura
ecoldgica existente y salvaguardar areas que hoy carecen de manejo o protecciéon formal.

3. La acciéon propuesta podria generar impactos sobre humedales, charcas, corredores de
drenaje y cuerpos de agua estacionales, incluyendo alteracién de hdébitats palustres,
afectacion a la retencion natural de agua y perturbaciones a la fauna asociada a estos
sistemas. No obstante, el disefio final evita completamente intervenciones en las 6.7 cuerdas
de humedales previamente identificadas y establece amortiguamientos de hasta 50 metros
alrededor de estos recursos, en cumplimiento con las recomendaciones del DRNA vy

superando lo requerido reglamentariamente.

Ademas, la accién propuesta integra la restauracion y estabilizacién de charcas existentes,
asi como la recuperacion de corredores de drenaje y dreas degradadas por usos no regulados,
reforzando funciones ecosistémicas como infiltracion, retencién de agua, cobertura vegetal
y conectividad con los humedales del norte. De manera complementaria, los sistemas de
manejo de escorrentias incluyen infraestructura verde, &reas de infiltracién, charcas de

retencion y précticas de biorretencién, reduciendo de forma significativa el riesgo de
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descargas con sedimentos hacia estos ecosistemas. En conjunto, estas medidas no solo evitan
impactos negativos, sino que constituyen una mejora sustancial respecto a las condiciones
actuales del predio, donde no existen amortiguamientos formales ni control alguno sobre

las actividades humanas que afectan estos recursos.

4. La acciéon propuesta podria afectar poblaciones de flora protegida o catalogada como
vulnerable, amenazada o en peligro de extincién, particularmente en areas donde el
desarrollo coincide con localidades previamente documentadas. No obstante, el proyecto
integra medidas de manejo que evitan directamente todas las localidades identificadas y
sittia estas especies dentro de las dreas de conservaciéon propuestas en ZEC-1 y ZEC-2,

donde no se permitira actividad de construccion.

En los casos en que puedan ocurrir afectaciones, como algunos individuos adicionales de
Avristida chaseae detectados en trabajos de campo, se implementard un plan de rescate y
propagacién que incluye colecta de semillas, germinacién y propagacion en condiciones
controladas, seguido de la reubicacién en areas de conservacion dentro del mismo predio,
segtin lo documentado en el Estudio de Flora y Fauna. Estas medidas se complementan con
la delimitacién de zonas de amortiguamiento, la reforestacién dirigida y la integracién de
estas especies en los corredores ecolégicos propuestos, lo que representa un impacto neto
positivo al proveer, por primera vez, manejo estructurado y proteccion formal para
poblaciones que hoy se encuentran expuestas a usos informales, erosiéon y actividades no

reguladas dentro del predio.

5. El desarrollo propuesto también podria causar perturbaciones a la fauna terrestre,
incluyendo especies protegidas como la mariquita de Puerto Rico, el guabairo, Anolis cooki
y Anolis poncensis, debido al ruido, movimiento de tierra, fragmentacién de habitats y
alteracion de patrones de forrajeo o anidacién. Sin embargo, para atender estos riesgos el
proyecto integra medidas de manejo adaptativo que incluyen la delimitacién de areas de
conservacion, la restauracion funcional de corredores ecolégicos y la proteccion de
poligonos identificados como habitat 6ptimo, como los poligonos H-3 y H-4 para el guabairo,
los cuales quedan completamente incorporados a la ZEC-1. También se establecen
restricciones operacionales en temporadas sensitivas de anidacién, monitoreo actistico y
visual continuo, protocolos de paralizaciéon de obra ante detecciéon de especies sensibles y

programas de manejo diferenciados para cada taxon.
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Para el Anolis cooki y el A. poncensis se adoptan esquemas especificos de revegetacion y
manejo de mosaicos de hébitat en areas abiertas, bosques jovenes y bosques secos en
sucesion. En el caso de la mariquita de Puerto Rico, la DIA documenta que esta especie
utiliza activamente &reas previamente intervenidas y se observa sobrevolando zonas
costeras, de mangle y humedal que constituyen su habitat principal. El disefio del proyecto
excluye dichas &reas de la huella de impacto, asegurando su conservacién mediante zonas
de amortiguamiento, protecciéon de vegetacion costera, manejo de escorrentias que evita la
sedimentacion sobre humedales y mantenimiento de la calidad del habitat donde la especie
ha sido registrada. Al preservar estos sistemas naturales y controlar actividades que
histéricamente han degradado el predio, las medidas adoptadas favorecen la permanencia

y estabilidad de las poblaciones de la mariquita en el area.

Las antes mencionadas medidas no solo evitan impactos significativos, sino que generan
condiciones mas favorables que las existentes, ya que actualmente el predio carece de
manejo, delimitacién o control y estd expuesto a actividades informales que degradan los

ecosistemas utilizados por estas especies.

6. La presencia de una cueva con ocho especies de murciélagos y un entorno circundante de
flora, fauna y microhdbitats asociados constituye un sistema altamente susceptible a ruido,
vibracién, iluminacién artificial y perturbacién humana, por lo que el desarrollo sin medidas
adecuadas podria alterar patrones de refugio, descanso y forrajeo. No obstante, el proyecto
establece una proteccion reforzada mediante un amortiguamiento minimo de 50 metros
alrededor de la cueva, el cual se excede en la practica al ubicar los elementos de construcciéon
mas cercanos a mas de 100 metros. A lo anterior se suman controles estrictos de ruido,
vibraciones y luz artificial, protocolos de acceso restringido, monitoreo continuo por
temporada y mecanismos de respuesta inmediata ante cambios en la actividad de
murciélagos o deteccion de especies adicionales. Estas medidas, integradas en el Plan
Integrado de Manejo de Recursos (PIMR), inciden de forma positiva al establecer por
primera vez en este predio un régimen formal de conservacion, delimitacién y manejo
ecolégico para la cueva y su conjunto de especies, recursos que actualmente no cuentan con

proteccion alguna.

7. El area costera podria enfrentar riesgos asociados a iluminacién artificial, trdnsito humano,
cambios en cobertura vegetal costera y escorrentias, los cuales, de no mitigarse, podrian
afectar hébitats utilizados por tortugas marinas y potencialmente por el manati antillano.

Sin embargo, el proyecto adopta medidas preventivas robustas, que incluyen una franja de
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amortiguamiento de 50 metros sin edificacién desde la ZMT, control estricto de iluminacién
conforme a la Ley 218-2008 y el Reglamento 8786, el uso de infraestructura verde para
captacion vy filtraciéon de escorrentias, y monitoreo costero sistemdtico. Estas acciones se
complementan con protocolos de suspension de actividades en caso de deteccion de
anidacion, restricciones de acceso vehicular y capacitacion del personal para identificaciéon
temprana de especies sensibles. En conjunto, estas medidas no solo minimizan impactos
potenciales, sino que corrigen condiciones actuales del predio, donde hoy no existe control
luminico ni manejo adecuado y se observan actividades recreativas y transito vehicular

informal, produciendo un efecto ambiental neto positivo.

8. Los campos de golf se disefiardn y operaran conforme a los estdndares del programa
Audubon International Signature Platinum, el cual requiere la implantacién de précticas
estrictas de manejo ambiental, conservacién y monitoreo continuo. Este programa establece
que el disefio debe identificar y proteger zonas ecolégicamente sensitivas, mantener franjas
de exclusion alrededor de cuerpos de agua, integrar infraestructura verde para manejo de
escorrentias, y utilizar productos agricolas de manejo de bajo impacto bajo supervision
técnica y con registros continuos de uso. De igual forma, exige el establecimiento de habitats
funcionales dentro de las 4reas de juego, la restauracién de areas previamente degradadas,
la creaciéon de corredores ecolégicos y la implementacion de un programa formal de

monitoreo de biodiversidad.

Como parte del cumplimiento, el proyecto deberd preparar un Plan de Manejo de Recursos
Naturales para los campos, que incluird medidas de conservacion, seguimiento de calidad
de agua y suelo, protocolos de proteccion para flora y fauna, y auditorias ambientales
periddicas requeridas por Audubon. De manera complementaria, el disefio de iluminacién
exterior integrara criterios compatibles con las medidas de control luminico descritas en el
documento ambiental, para reducir impactos sobre fauna nocturna y la franja costera. En
conjunto, la DIA demuestra que este modelo de manejo ambiental permite minimizar
riesgos asociados a la operacion de campos de golf y aporta beneficios ambientales que estan
documentados en el documento ambiental, superando las condiciones actuales del predio,

que carece de manejo estructurado o controles formales.

9. El desarrollo podria generar impactos relacionados con las caracteristicas de los suelos y las
condiciones geotécnicas del predio, particularmente en las “zonas bajas” donde se
identificaron arcillas plasticas expansivas, rellenos artificiales y materiales organicos que

podrian ocasionar asentamientos diferenciales, asi como en sectores donde coincide la
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formaciéon Melones, la cual presenta riesgos de cavidades, subsidencia y condiciones
karsticas locales. Ademas, la presencia de actividad sismica regional y la variabilidad

geologica detectada en las perforaciones requieren atencion especial durante el disefio.

Para mitigar estos riesgos, el proyecto implementara las medidas establecidas en los Anejos
3a, 3b y 3c de la DIA, incluyendo estudios geotécnicos detallados por componente, uso de
cimentaciones adecuadas a cada zona, técnicas de mejoramiento de suelos donde se
encuentren materiales blandos, delimitaciéon de areas de riesgo karstico, zonas de exclusion
alrededor de posibles sumideros, drenaje superficial adecuado para evitar infiltraciones,
control de taludes segtin recomendaciones del ingeniero geotécnico y monitoreo continuo
durante la construccién. Asimismo, el disefio incorporard parametros sismicos
conservadores conforme al Codigo de Construccion de Puerto Rico y utilizara los pardmetros
geotécnicos provistos por los estudios para asegurar soluciones estructurales resilientes. En
conjunto, la DIA demuestra que estas medidas permiten reducir y manejar adecuadamente

los riesgos geotécnicos de manera maés efectiva que en la condicién actual del predio.

10. Segtn se desprende del documento ambiental, los humedales y manglares existentes dentro
y fuera del proyecto podrian ser susceptibles a impactos si no se implementaran medidas
de control correspondientes, ya que se trata de recursos de alto valor ecolégico protegidos
bajo leyes y reglamentacion estatal y federal. No obstante, el disefio ajustado del proyecto
evita impactos a los humedales jurisdiccionales delimitados y cumple con las franjas de

separacion reglamentarias dentro de la ZMT.

Ademas, el proyecto integra un conjunto de medidas de manejo y proteccién que incluye:
fajas verdes con vegetacién nativa; control de escorrentias y sedimentos mediante un Plan
CES y un permiso NPDES; asi como un Informe de Verificacion de No Impacto con
fotografias georreferenciadas, planos finales y certificaciones profesionales que validan el

cumplimiento en el disefio y la construccion.

El documento ambiental también incluye medidas de restauracién pasiva en 40.98 cuerdas
degradadas por vehiculos todoterreno (32% del total de humedales), asi como acciones
dirigidas a mejorar la conectividad hidraulica, manejo de salitrales y lodazales, y monitoreo
de agua y vegetacion. Este conjunto de medidas permite proteger los recursos existentes,
promover la regeneracion natural y mejorar condiciones deterioradas, logrando un manejo

ambientalmente responsable del recurso.
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11.

12.

La DIA también establece que, aunque el proyecto no contempla actividades dentro de
terrenos designados como reservas naturales y, por consiguiente, no se anticipan impactos
directos sobre estas areas, la accion propuesta podria estar sujeta a ciertos efectos indirectos
relacionados principalmente con actividades externas, como la caza autorizada en el
Refugio de Vida Silvestre de Boquerdn, la cual podria generar ruido, tradnsito vehicular

ocasional y olores vinculados al manejo de piezas.

Para atender los posibles riesgos de forma preventiva, el proyecto incorpora medidas de
manejo que incluyen la implementacién de un Plan CES y un SWPPP para controlar erosion
y escorrentias, la observancia de la franja reglamentaria minima de 50 metros desde la ZMT,
el uso de productos de bajo impacto en los campos de golf, y la creaciéon de franjas
vegetativas y sistemas pluviales que regulen la escorrentia hacia el Cafio Boquerén y los

humedales asociados.

Asimismo, el proyecto integrara un Plan Integrado de Manejo y Monitoreo de Recursos,
reforzado por el Centro de Biodiversidad, junto con medidas especificas para atender
posibles efectos externos de la caza, como zonas de amortiguamiento, sefializacién en
limites, orientacién a residentes y monitoreo de ruido en temporadas autorizadas. En
conjunto, estas acciones atienden adecuadamente los posibles efectos identificados y
aseguran una relacion compatible entre el proyecto y las reservas naturales cercanas,

conforme a lo establecido en el documento ambiental.

La accién propuesta podria también generar aumentos en los voliimenes de escorrentia post
desarrollo y modificaciones a algunos cursos efimeros de drenaje al integrarlos dentro del
disefio de lagunas de retencién, cruces internos y sistemas pluviales del proyecto. También
se identifican riesgos asociados a derrames accidentales de combustible, manejo de
productos quimicos de mantenimiento y alteraciones temporeras durante la fase de
movimiento de terreno. Para mitigar estos efectos, el proyecto propone una estrategia
integrada de infraestructura verde y gris que incluye franjas vegetadas de 30-50 metros,
areas de pretratamiento natural, pasos ecolégicos, lagunas de retencién, disipadores de

energia y sistemas de almacenamiento previos a la descarga.

Durante la construcciéon se implementard un Plan CES y un SWPPP conforme al Permiso
NPDES, mientras que en operaciéon se aplicardan BMPs, planes de nutrientes, manejo
integrado de plagas, contenciéon secundaria de tanques de combustible y un SPCCP.

Ademas, se preparard un informe de conectividad hidrolégica y un plano de conservacion
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de escorrentias previo a la obra, y se integrard el monitoreo continuo mediante el Plan
Integrado de Manejo de Recursos. En conjunto, estas medidas aseguran que las descargas
post desarrollo se mantengan iguales o menores a las existentes, protejan los cuerpos
receptores y mantengan la funcionalidad del sistema de aguas superficiales conforme a los

estudios técnicos de la DIA.

13. De la documentacién técnica provista se desprende que la acciéon propuesta utilizard como
fuente principal de agua cruda un sistema de pozos instalados sobre el acuifero aluvial
confinado del Valle de Lajas, con una demanda proyectada de hasta 1.5 MGD para producir
aproximadamente 1.25 MGD de agua potable, lo que representa solo una fracciéon de la
capacidad estimada del acuifero (en exceso de 10 MGD) que actualmente no es utilizado por
la AAA ni por la AEE. El documento establece que, por la localizacién del proyecto en la
porcién oeste y terminal del acuifero, por la direccién de flujo hacia la Bahia de Boquerén y
porque la recarga proviene de las montafias y cursos superficiales situados a mas de 6 km
aguas arriba, la extraccién propuesta no afectara la fuente de recarga ni el abasto a las
comunidades atendidas por la AAA, cuyo suministro proviene del acuifero distinto de
Guanajibo y de la Planta de Filtros Betances alimentada por el Canal Principal de Riego.
Seguin documentado, la extraccién no impactara a los agricultores del Valle de Lajas, cuyo
sistema de riego se nutre del embalse del Rio Loco y no de pozos sobre el acuifero ni aguas

subterrdneas.

Para mitigar los efectos asociados a la impermeabilizacién y asegurar una gestion
responsable del recurso, el proyecto complementa el disefio de captacion y tratamiento con
un conjunto de medidas de manejo: implementacién de Sistemas Urbanos de Drenaje
Sostenible y captacién de agua pluvial para favorecer la recarga; establecimiento de zonas
de amortiguamiento alrededor de &reas construidas; designacion de 343 cuerdas en ZEC-1
para conservacion y preservacion de 151 cuerdas de BDPMT (incluyendo salitrales,
lodazales, manglares, lagunas costeras, dunas, playas y cuevas) con sus franjas de
separacion reglamentarias; creacion de 243 cuerdas en ZEC-2 como corredores ecolégicos
apoyados por un vivero de especies nativas y elementos criticos; y mantenimiento de areas
verdes, lagos asociados a los campos de golf y zonas de paisajismo que contribuyen a la

infiltracién y conectividad ecolégica.

Estas medidas, junto con la presentacion de la ingenieria de detalle en las etapas de permisos
individuales, el cumplimiento con las franquicias y requisitos del Reglamento 6213 y el

monitoreo continuo de la calidad del agua, constituyen el marco de mitigacién propuesto
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14.

15.

para que la extraccién subterrdnea se mantenga dentro de limites compatibles con la
capacidad del acuifero y con la protecciéon de los demas usuarios y ecosistemas vinculados

al sistema de aguas subterraneas.

En el documento ambiental se concluye que, al no proponerse construcciones ni rellenos
dentro de la ZMT, BDPMT, humedales o manglares, y al respetar la franja de 50 metros
desde la linea de costa, no se anticipan impactos directos significativos sobre la zona costera
ni sobre las playas. Los posibles efectos se vinculan principalmente a escorrentias y al uso
recreativo del litoral. Para atender estos aspectos, el proyecto ajusta la localizacién, altura y
orientacion de las edificaciones conforme al RC 2023 (retiros minimos de 50 metros y hasta
2.5 veces la altura de las estructuras, alturas maximas de 70 pies dentro de los primeros 100
metros, orientacion con el lado largo perpendicular a la costa y patios laterales que
mantienen vistas al mar), integra el cumplimiento del Reglamento de Contaminacion Luminica
y limita la ocupacién de la franja puablica a estructuras elevadas y mobiliario removible. En
cuanto a la playa y los sistemas dunares/cordones costeros, se restringira el acceso de
vehiculos motorizados, se controlara la acumulacién de residuos sélidos, se fomentara la
regeneracion natural y la siembra de especies nativas tolerantes al ambiente costero, y se
implementardan medidas de manejo de especies invasoras y control de erosién, en
coordinaciéon con el DRNA y siguiendo guias dela NOAA, USFWSy el Programa de Manejo

de la Zona Costanera.

Por su parte, el Estudio de Capacidad de Carga establece que, con la nueva infraestructura
y organizacién del uso, la capacidad efectiva del segmento costero aumenta de 2,582 a 2,969
visitantes por dia, lo cual se manejard mediante distribucién de usuarios a lo largo de la
playa, facilidades sanitarias adecuadas, contenedores de basura y reciclaje, y monitoreo
continuo de patrones de visita. Durante la construccién, se aplicaran Planes CES para
minimizar sedimentos y contaminantes hacia el litoral, y durante la operacion se coordinara
con el DRNA la gestion del acceso por embarcaciones, de modo que la recreacion y el
turismo se desarrollen dentro de la capacidad de manejo del recurso y en consistencia con
los objetivos de uso publico, proteccién costera y turismo sostenible establecidos en el

propio documento ambiental.

Los impactos potenciales sobre los bosques y las areas ecolégicamente sensitivas provienen
principalmente de las actividades de corte, relleno, movimiento de terreno y nivelacion en
las zonas designadas para desarrollo, lo que podria generar remocién de vegetaciéon nativa,

fragmentacion de hébitats y desplazamiento de fauna durante la fase de construccion. Para
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minimizar estos efectos, el disefio del proyecto ha sido ajustado para evitar intervenciones
en pendientes mayores de 30 grados y preservar dreas sin perturbar en su condicién actual,

reduciendo la afectacién en las colinas de mayor integridad ecolégica.

Asimismo, se propone la creaciéon de corredores naturales y dreas de restauracion ecolégica
dentro de los componentes del proyecto, incluyendo medidas de reforestacion y
estabilizacion permanente de suelos en areas impactadas no edificadas. En cuanto a los
humedales, la DIA establece que los jurisdiccionales ya delimitados no seran impactados ni
rellenados, por lo que no se requerira Permiso Conjunto, y se han identificado &reas
especificas para restauracion y mejora de humedales y habitats acuéticos, en coordinacién
con las agencias pertinentes. La estrategia general de mitigacion incorpora sistemas urbanos
de drenaje sostenible (SUDS), zonas de amortiguamiento, conservaciéon de ecosistemas
existentes y restablecimiento de conectividad ecolégica, complementada por compromisos
de restauraciéon de formaciones dunares y mejoras a humedales degradados. En conjunto,
estas medidas reducen las afectaciones previstas y promueven la recuperaciéon y

funcionalidad ecolégica del predio a largo plazo.

16. Con relacién a los impactos en las aguas superficiales durante la construccién, se limitaran
principalmente a la posible afectacién de drenajes efimeros por remocién de capa vegetal,
movimiento de tierra y excavaciones. La DIA establece que estos riesgos se controlaran
mediante un Plan CES, un SWPPP, conforme al NPDES, y la construccién temprana de
charcas de retencién y sistemas provisionales de manejo de escorrentias. Estas medidas
evitaran la erosion, sedimentacion y transporte de sélidos hacia las dreas bajas y la Bahia de
Boquerdn, corrigiendo ademds condiciones existentes de erosion causadas por usos

informales previos.

En la etapa de operacién, aunque el desarrollo aumentara los volimenes de escorrentias
respecto a la condicién actual, el sistema pluvial propuesto, conforme a los estudios
incluidos en la DIA, est4 disefiado para mitigar completamente dicho incremento mediante
infraestructura verde disefiada para capturar, retardar y mejorar la calidad del agua antes
de su descarga natural, preservando los drenajes y su funcion ecolégica. Lagunas integradas
al disefio de los campos de golf, estanques de detencién, canales vegetados y biocanales
permitiran reducir velocidades de flujo, controlar sedimentacion y evitar afectaciones a los
terrenos colindantes o a ecosistemas costeros. Asimismo, el disefio contempla franjas de
proteccién reglamentarias y una franja adicional de amortiguamiento hacia los humedales

y manglares colindantes, lo cual provee capa adicional de proteccién frente a eventos de
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lluvia intensa. El cumplimiento estricto con el NPDES durante construccién y operacion,
sumado al plan de monitoreo continuo y a la independencia del sistema pluvial respecto a
infraestructura publica, garantiza que el proyecto maneje de manera segura y sostenible las
aguas superficiales, manteniendo la integridad de los recursos naturales y evitando

impactos adversos a las comunidades o a los ecosistemas cercanos.

17. En el caso de los impactos asociados a la infraestructura energética durante la construccion,

18.

la DIA establece que estos provendran de la preparacion de &reas para los sistemas
fotovoltaicos y de la operaciéon temporal de generadores y tanques de combustible, lo cual
implica remocion de capa vegetal, movimiento de terreno y emisiones y ruidos tipicos de
equipo diésel. Sin embargo, estos efectos serdn controlados mediante el uso de tanques de
doble pared con diques de contencién, medidas de control de derrames y uso de
combustibles de bajo contenido de azufre. En la operacion, el sistema solar eliminara la
dependencia de la red publica y evitard emisiones equivalentes a 183 millones de libras de
CO; anuales, reduciendo el impacto externo del proyecto y limitando el uso de generadores
Unicamente a emergencias o mantenimientos, con lo cual las emisiones y el ruido se
mantienen dentro de parametros regulados. Los generadores estaran ubicados dentro de
una estructura de hormigon disefiada para reducir el sonido a niveles aproximados de 45
dBA, y los equipos cumpliran con los estandares EPA aplicables, incorporando filtros,

scrubbers y controles avanzados segiin corresponda.

La ubicacién de la infraestructura permitird minimizar nuevos impactos a terreno, ya que
coincide con areas contempladas para desarrollo. Ademas, el proyecto procederd con la
cancelaciéon y desmantelamiento de lineas de distribucién existentes sin servicio en los
predios, lo que evita perturbaciones adicionales. En conjunto, la microrred propuesta, el uso
de energia renovable, los sistemas de almacenamiento y las medidas de control y contencién
garantizan que los impactos potenciales queden adecuadamente mitigados tanto en la etapa
constructiva como en la operacion, asegurando un sistema energético eficiente, seguro y

ambientalmente responsable.

Los impactos asociados a la demanda de agua potable durante la etapa de construccién se
limitan al uso de camiones cisterna o de pozos temporeros debidamente autorizados, esto
no afectard las tomas publicas, la infraestructura existente ni las fuentes externas de la region.
Durante la operacion, el impacto principal consiste en la necesidad de suplir una demanda
aproximada de 1.253 MGD. Sin embargo, este impacto queda enteramente atendido

mediante la instalaciéon de una planta de tratamiento privada y un sistema propio de
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extraccion, almacenamiento y distribuciéon de agua subterrdnea, lo cual elimina por
completo cualquier riesgo de menoscabar el abasto de la AAA, el riego agricola del Valle de
Lajas o los acuiferos que alimentan otras comunidades. Como medidas de mitigacion,
durante la construccién el uso de agua sera manejado de forma eficiente y localizado,
evitando impactos a terceros, mientras que en la fase operativa el sistema independiente
incorporara tecnologias avanzadas de pretratamiento, 6smosis inversa, postratamiento y
desinfeccién, asi como manejo seguro del agua salobre mediante charcas evaporadoras o
tecnologias avanzadas de concentraciéon. De forma complementaria, se implementaran
controles para ruido, olores y vectores, un programa continuo de monitoreo del nivel
freatico y calidad del agua, sistemas redundantes de bombeo y almacenamiento, y
cumplimiento estricto con la reglamentacion aplicable. En conjunto, estas medidas
garantizan que tanto la demanda de agua durante la construcciéon como la demanda
permanente en operaciéon puedan ser atendidas sin afectar a las comunidades, sin imponer
cargas a la infraestructura publica y con una gestién ambiental responsable y sostenible del

recurso hidrico.

19. Los impactos asociados al manejo de aguas usadas durante la construccién seran minimos
y estardn limitados al uso de sanitarios portétiles, la operaciéon de &reas de lavado
controladas y la remocién necesaria de capa vegetal o movimiento de tierra vinculados a la
instalacion inicial del sistema de escorrentias. Estos impactos se mitigan mediante un
manejo adecuado de los “portalets” por transportistas autorizados, la habilitacién de zonas
confinadas para lavado sin descargas al pluvial, y la implantaciéon de controles CES y
SWPPP que evitan erosién, sedimentacion y contaminacién. En la operacién, la planta
terciaria propuesta, disefiada como un sistema avanzado de biorreactor de membrana (MBR)
con capacidad de 1.3 MGD, eliminara cualquier riesgo de impacto a cuerpos de agua,
comunidades o infraestructura ptblica al tratar totalmente el efluente y reutilizarlo para

riego, convirtiendo al proyecto en una facilidad de “Descarga Cero”.

El disefio incluye controles estrictos para olores (filtros de carbén activado con eficiencia del
99%), mitigacién de ruidos conforme al Reglamento de Control de Ruidos, manejo seguro
de lodos en rellenos sanitarios autorizados, medidas para prevenir vectores y aerosoles
mediante tanques cerrados y sistemas de aireacién de baja turbulencia, y monitoreo
continuo con alarmas en tiempo real. La combinacién de estas medidas, junto con la
independencia total del sistema sanitario de la AAA y el cumplimiento con el Reglamento
para el Control de Tanques de Almacenamiento Soterrados (Reglamento 9035) y las normas de
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21.

disefio aplicables, garantiza que el proyecto maneje su carga sanitaria de forma segura,

sostenible y sin afectar las comunidades aledafias ni el ambiente.

En términos de impactos sobre las vias del sector, durante la construcciéon se anticipa un
aumento significativo de transito, incluyendo camiones de acarreo y la entrada y salida
diaria de aproximadamente 4,791 trabajadores, lo cual incrementara la presién sobre la
infraestructura vial existente y puede ocasionar deterioro adicional en segmentos ya
vulnerables. Mientras que durante la operacién del proyecto se estima una generaciéon de
aproximadamente 15,480 viajes diarios, lo que implica mayor volumen vehicular en las

Carreteras PR-301, PR-3301, Camino Los Vélez y Camino Monte Carlo.

Para atender estos impactos, los estudios recomiendan un conjunto de medidas de
mitigaciéon que incluyen la implantacion de un Plan de Manejo de Trafico (MOT) durante la
construccion, restricciones de horario para el tréfico pesado, comunicacién continua con la
comunidad, y acuerdos con las agencias pertinentes para reparar cualquier dafio vial.
Asimismo, se proponen mejoras geométricas permanentes tales como ensanches en la PR-
301 para carriles exclusivos de giro, una rotonda en la interseccién con Camino Los Vélez,
mejoras a la interseccién PR-301/PR-3301, nueva rotulacién reglamentaria en Camino
Monte Carlo, marcado de pavimento correcto, dos carriles de entrada y dos de salida en el
acceso principal, acumulacion minima de 100 metros en los carriles de entrada, mejoras en
PR-100/PR-101, y sefiales de advertencia y precauciéon a lo largo de los accesos. Estas
recomendaciones permitirdn manejar adecuadamente el aumento en transito y asegurar que
las condiciones operacionales del drea contintien siendo aceptables una vez el proyecto entre

en operacion.

Con relacion a los impactos asociados al movimiento de tierra durante la etapa construccion,
estos se concentran en la remocién de capa vegetal, cambios topograficos, potencial de
erosion y desplazamientos temporeros de fauna, asi como riesgos geotécnicos localizados
en &dreas con formaciones calizas susceptibles a subsidencia. Para mitigar estos efectos, el
proyecto implementara un Itinerario de Trabajo Geotécnico, con inspecciones por un ingeniero
geotécnico luego de la remocion vegetal y antes de iniciar cortes o rellenos, ademas de
programas de sondeos mecanicos, pruebas de “proof-rolling” y establecimiento de zonas de
exclusion en caso de detectarse vacios o suelos blandos. Las operaciones de corte y relleno

incorporaran cunetas de drenaje, taludes controlados y muros de contencién donde
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corresponda, junto con un Plan CES con medidas de control de erosiéon, sedimentaciéon y

escorrentia en cumplimiento con DRNA, EPA y el Permiso NPDES.

En términos ecolégicos, se aplicaran medidas de proteccién y monitoreo continuo para flora
y fauna, corredores ecolégicos y manejo adaptativo conforme avancen las obras. Ademas,
el disefio final garantizard el balance de corte-relleno, minimizara la necesidad de material
externo y asegurara que cualquier acumulaciéon de materiales, consolidacién o capacidad de
carga sea manejada con reforzamientos, técnicas de mejoramiento del terreno o fundaciones
profundas donde se requiera. Finalmente, el proyecto cumplira con todos los procesos del
RC 2023, incluyendo Permiso Unico Incidental, Autorizacion de Corte, Trasplante y Siembra
de Arboles y medidas de mitigacion correspondientes a la categorizacion de habitat,
asegurando que el movimiento de tierra se ejecute responsablemente y sin impactos

indebidos sobre areas colindantes ni sobre los recursos naturales protegidos.

22. Los niveles de ruido asociados al proyecto se manifestaran de manera distinta durante la
construccién y la operacion, con fuentes claramente identificadas y medidas disefiadas para
asegurar el cumplimiento estricto del Reglamento 8019 del DRNA. En la etapa de
construccién, el uso de excavadoras, compactadores, camiones, graas y otros equipos
generard incrementos temporeros en emisiones sonoras, con rangos tipicos de 65 a 94 dB(A),
que requieren manejo adecuado debido a la proximidad de receptores residenciales.
Durante la operacion, los ruidos potenciales provendran principalmente de los generadores
de emergencia y de los equipos mecanicos de las plantas de agua potable y sanitaria. Para
atender estos impactos, el Proponente implantara un programa integral de mitigaciéon que
incluye un Plan de Mitigacién y Monitoreo de Ruido, selecciéon de equipos de baja emisiéon
acustica, encapsulamiento, silenciadores, barreras temporales y vegetativas, ubicacién
estratégica de maquinaria lejos de la comunidad, limites estrictos de horario para

actividades ruidosas y pruebas de generadores en horarios permitidos por el Reglamento

8019 DRNA.

Ademas, se realizard monitoreo continuo con sonémetros Clase 1, modelado predictivo de
niveles L10, Leq y Lmax, protocolos formales de respuesta a quejas y medidas adicionales
de amortiguamiento durante la temporada de caza. Con este conjunto de controles técnicos
y operacionales, el proyecto mantendra los niveles sonoros dentro de los limites de 65 dB(A)
diurnos y 50 dB(A) nocturnos, evitando molestias y garantizando la armonia con las

comunidades y ecosistemas colindantes.
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23.

24.

La generacion de desperdicios durante la construccion y operacion del proyecto conlleva
impactos previsibles asociados al manejo, almacenamiento y disposicién de materiales,
tanto peligrosos como no peligrosos. En la fase de construccion, los principales impactos
provienen del volumen de escombros no peligrosos (1.2 millones de toneladas), del manejo
de 1.5 millones de metros ctabicos de material vegetativo, y de aproximadamente 33,000
galones de desperdicios peligrosos y universales (incluyendo solventes, aceites, pesticidas,
baterias, aerosoles y agua de lavado de concreto) que requieren control estricto para evitar

derrames, mezclas indebidas o afectaciones al suelo y cuerpos de agua.

Durante la operacion, los impactos potenciales estdn asociados al manejo diario de 76,264
libras (34.9 toneladas) de desperdicios no peligrosos, 61 libras de desperdicios biomédicos,
1,000-1,600 galones diarios de cienos de la planta de tratamiento de aguas usadas y 7,530
libras (3.7 toneladas) de desperdicios peligrosos, mayormente provenientes del sistema de
tratamiento. Para atender estos riesgos, el proyecto implementara un conjunto robusto de
medidas de mitigacion: segregacion en la fuente; almacenamiento en contenedores
adecuados y dreas designadas; uso de sistemas de contenciéon secundaria; cumplimiento
estricto con el Reglamento para el Manejo de los Desperdicios S6lidos No Peligrosos, el
Reglamento para el Manejo y Disposicion de Desperdicios Biomédicos Regulados (Reglamento 8772)
y el Reglamento para el Manejo Adecuado de Neumiticos; contratos exclusivos con transportistas
autorizados para cada tipo de vertiente; manifiestos oficiales para rastreo; y la preparaciéon

de planes de reciclaje, de manejo de aceite usado, y de prevencioén y respuesta a derrames.

La disposicién se realizard tinicamente en instalaciones autorizadas y los desperdicios
peligrosos se manejardn bajo los requisitos del programa RCRA segtn la clasificacién del
generador aplicable. Con estas medidas, el proyecto garantiza el manejo seguro de todas las
vertientes, evita impactos a las comunidades aledafias y mantiene un cumplimiento

ambiental continuo durante todas sus fases.

Con relacion a los impactos de las emisiones atmosféricas durante la construccion, éstos
procederdn principalmente del polvo fugitivo asociado al movimiento de terreno y de las
emisiones generadas por equipos de construccion, flujo vehicular y generadores diésel.
Mientras que en la operacion los impactos provendran del incremento en trafico interno, los
generadores de emergencia, los sistemas de climatizacién, cocinas, bombas y otros equipos
esenciales. Para atender estos efectos, el proyecto aplicard un conjunto robusto de medidas
de mitigacion. Durante la construccion, se implementara: control de polvo mediante riego y

camiones cubiertos; mantenimiento preventivo de equipos; reduccién de vehiculos con el
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25.

26.

motor encendido; rutas optimizadas de acceso; uso de generadores con tecnologia de bajas
emisiones; filtrado de particulas; monitoreo periédico; y un SPCCP para prevenir y atender

derrames.

Asimismo, la ejecucién por fases permitird revegetacion progresiva y establecimiento de
corredores ecolégicos que estabilizan suelos y reducen emisiones. Durante la operacion: la
intensidad de polvo disminuira significativamente tras la estabilizacién permanente de
areas impactadas con 70% de cobertura vegetal, conforme a NPDES; se mantendran
controles en caminos internos; se promovera el uso de vehiculos eléctricos; y se operaran los
generadores tnicamente para pruebas y emergencias conforme a los limites regulatorios.
Todas las fuentes de emisioén, incluyendo tanques de diésel, cocinas, HVAC, bombas y
plantas de emergencia, se disefiaran con controles alineados con los estdndares de la EPA y
la reglamentacion aplicable, asegurando que las concentraciones de contaminantes
permanezcan dentro de los limites permitidos para fuentes menores y protegiendo la

calidad del aire y el bienestar de la comunidad.

En el caso de los impactos potenciales sobre los recursos arqueolégicos, éstos derivan
principalmente de la remocién de vegetacion, excavacién, movimiento de terreno y obras
de infraestructura, actividades que podrian alterar, fragmentar o exponer los yacimientos.
Para atender estos recursos, el proyecto implementard un programa formal de manejo y
proteccion arqueolégica, elaborado conforme a la Ley 112-1988, las directrices del Consejo
para la Proteccion del Patrimonio Arqueologico Terrestre y las mejores practicas reconocidas en
la disciplina. Cerca del 75% de los yacimientos quedaran fuera de areas de construccion,
libres de impacto directo, y aproximadamente 12% requerira coordinacién especial para su
preservacion in situ. Ademads: se implementard monitoreo arqueoldgico continuo durante
toda actividad de corte, excavacién o remocion de suelo; se ejecutaran Fases Il y III cuando
corresponda para documentar, delimitar o mitigar mediante preservation by record los
recursos que no puedan conservarse; se ajustara el disefio para evitar impactos innecesarios;
y se preparara un Plan de Conservacién y Manejo en coordinaciéon con el ICP. Como
aportacion comunitaria, se creard un espacio de exhibicién arqueolégica en el museo del
West Towncenter para asegurar que el conocimiento generado esté disponible para residentes,
visitantes y el publico general. Estas medidas garantizan un manejo responsable, riguroso y

conforme a todo marco legal vigente.

El anélisis de justicia ambiental realizado para el proyecto concluy6 que no existen impactos

desproporcionados sobre minorias ni comunidades de bajos ingresos en el Barrio Boqueroén,
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27.

ya que sus condiciones demogréficas y socioeconémicas son comparables a las del resto del
Municipio de Cabo Rojo y no presentan vulnerabilidad significativa. Aunque se
identificaron retos como desempleo y desigualdad, estos pueden ser mitigados mediante
estrategias de contratacion local, apoyo al empresarismo y fortalecimiento de la economia
regional. El proyecto, ademas, mejora el acceso ptblico, promueve el desarrollo econémico
sostenible y atiende recomendaciones del Plan Maestro para el Manejo de Recursos Costeros de

Cabo Rojo, alinedndose con los objetivos de justicia ambiental.

La accién propuesta incorpora medidas especificas para minimizar impactos ambientales,
proteger recursos culturales y naturales, restaurar humedales, mantener corredores
ecoldgicos y garantizar infraestructura autosuficiente que no recargue los servicios publicos.
Asimismo, generara oportunidades laborales, apoyard a sectores locales como pescadores y
microempresas, integrard instalaciones recreativas y construird un Centro de Salud que
ampliara el acceso a servicios médicos en un area identificada como vulnerable. Por todo
ello, el estudio determina que el proyecto cumple con los principios de trato justo y
participacion significativa y no impone cargas ambientales injustas, sino que contribuye

positivamente al bienestar socioeconémico y ambiental de la comunidad.

En el documento ambiental, el marco de sostenibilidad del proyecto se fundamenta en la
politica publica establecida por la Ley 254-2006 y la Ley 267-2004, integrando los principios
ambientales, econémicos y sociales del desarrollo sostenible. Desde su concepcion, el disefio
se guid por criterios de planificacion resiliente que priorizan la proteccion de humedales,
manglares, zonas costeras, areas empinadas y habitats esenciales, incorporando una
estrategia de “evitar, minimizar y mitigar” conforme al Reglamento 8858, la Ley 241-1999 y
el Reglamento 6766. Entre las principales medidas destacan la designacién de una Zona
Estratégica de Conservacion, la adaptacion del disefio a la topografia y drenajes naturales,
el uso de infraestructura verde, una microrred solar fotovoltaica con almacenamiento, una
planta terciaria de tratamiento para retiso de agua y corredores ecolégicos restaurados con

especies nativas.

En el &mbito econémico, el proyecto impulsa turismo responsable y autosuficiente, genera
mas de 17,000 empleos en construccién y 3,000 en operacién, fortalece el empresarismo local
y aumenta la resiliencia econémica regional, en armonia con los objetivos del POT y del Plan
Maestro de Manejo de Recursos Costeros. Socialmente, incorpora mas de 100 reuniones de
alcance comunitario, crea incubadoras de negocios, habilito acceso ptublico a la costa y

desarrollara un Centro de Biodiversidad para educacién y participacién ciudadana.
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28.

29.

El proyecto, ademas, persigue certificaciones LEED for Communities, Audubon Signature
Platinum 'y DarkSky International, reforzando la fiscalizacién de mejores practicas
ambientales. En cuanto al cambio climaético, el disefio evita zonas vulnerables identificadas
en los mapas de inundabilidad y marejada ciclonica aplicables al disefio y adopta medidas
de adaptacion y mitigacion que mejoran la resiliencia operativa a largo plazo. En conjunto,
este marco demuestra que la acciéon propuesta equilibra adecuadamente desarrollo,
conservacion y bienestar comunitario, y confirma que, con la implementacién de las
medidas técnicas y regulatorias descritas, el proyecto es compatible con la proteccion de los

recursos naturales y la sostenibilidad futura de Cabo Rojo.

Del anélisis contenido en el documento ambiental se desprende que el proyecto cumple con
los pardmetros aplicables del Plan de Usos de Terrenos 2015, el Plan Maestro para el Manejo de
Recursos Costeros de Cabo Rojo'y el Plan de Ordenacion Territorial de Cabo Rojo, toda vez que las
clasificaciones y calificaciones vigentes y propuestas resultan compatibles con los usos
turisticos planteados. Esto debido a lo siguiente: la accién propuesta destina mas del 40%
del predio a zonas de conservacion, corredores ecolégicos y protecciéon costera; incorpora
sistemas autosuficientes de manejo de agua, energia y escorrentias; y promueve
infraestructura turistica diversificada, creacién de empleos y apoyo al empresarismo local.
De igual forma, se evidencia que el proyecto fortalece el acceso publico a la costa, fomenta
la educacién y participacién comunitaria mediante un Centro de Biodiversidad, y armoniza
con los objetivos municipales dirigidos a la protecciéon de recursos naturales, la mitigaciéon
de impactos ambientales, la resiliencia ante riesgos y la promocién del desarrollo econémico
sostenible. En conjunto, el documento demuestra que la accién propuesta es consona con
las metas estratégicas y criterios de sostenibilidad establecidos en dichos planes de

desarrollo.

Del andlisis ambiental presentado en la DIA se desprende que el proyecto justifica
adecuadamente el uso de los recursos naturales mediante un disefio que evita, minimiza y
mitiga impactos, integrando medidas de conservacién, restauracién ecolégica y manejo
sostenible conforme al principio de balance de intereses exigido por la normativa aplicable.
Aunque el desarrollo implica la ocupacién permanente de aproximadamente el 21% del
terreno y transformaciones necesarias sobre suelos, habitats y patrones hidrolégicos, el
proyecto reduce significativamente esos efectos al excluir areas de alto valor ecolégico, crear
zonas de conservacion, establecer corredores ecolégicos, restaurar humedales y dunas, y

aplicar infraestructura verde para retener e infiltrar escorrentias, favoreciendo la recarga del
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acuifero. Asimismo, se integran practicas de manejo integrado de plagas, revegetacion
nativa, control de erosién y disefio de campos de golf conforme a estandares de Audubon

International.

La proteccion de recursos culturales también se incorpora mediante la preservacion del 77%
de los yacimientos arqueoldgicos, la exclusion total de la cueva con petroglifos, la
coordinacién continua con el ICP y la creaciéon de un area de exhibicién arqueolégica. En
cuanto al recurso agua, el uso propuesto se sustenta en estudios hidrogeolégicos que
confirman la existencia de acuiferos locales independientes del sistema de abasto publico,
permitiendo una extraccién racional y sin interferencia a otros usuarios. El proyecto adopta
estrategias adicionales de mitigacion como microrredes solares, tratamiento propio de
aguas usadas, reuso de aguas tratadas para riego, sistemas de reciclaje interno y manejo
responsable de residuos. Todas estas medidas, junto con el monitoreo a través del Centro
de Biodiversidad y la integracion de certificaciones como LEED for Communities, Audubon y
DarkSky, garantizan que el compromiso de recursos sea manejado dentro de un marco
verificable de sostenibilidad, asegurando que las pérdidas ambientales sean mitigadas,
compensadas o restauradas y que los beneficios ambientales, sociales y econémicos del
proyecto superen razonablemente los impactos, conforme al mandato constitucional del Art.

VI, Sec. 19 y la politica publica de desarrollo sostenible.

C. Alternativas consideradas en conjunto con la alternativa seleccionada.

Conforme a los requisitos establecidos en la Ley Nam. 416-2004, conocida como la Ley de Politica
Piiblica Ambiental de Puerto Rico, y la reglamentacion adoptada a su amparo, la Declaraciéon de
Impacto Ambiental evalu6é un conjunto de alternativas razonables relacionadas con el uso del
terreno, la magnitud y el disefio del proyecto, la tecnologia a emplearse, la localizacién geogréfica
y la alternativa de no accién, con el propodsito de identificar aquella alternativa que resultara

ambientalmente mas adecuada dentro del marco normativo, técnico y de planificaciéon aplicable.

En cuanto a los usos del terreno, en la DIA se examiné la alternativa agricola, concluyéndose que
no resultaba viable por el cardcter marginal de los suelos del Bosque Seco Subtropical, la limitada
disponibilidad de riego, el hecho de que solo alrededor del 17.5% de las tierras tiene potencial
agricola y que el area no forma parte de una Reserva Agricola ni se beneficia de la infraestructura

de riego existente, criterio que no fue objetado por el Departamento de Agricultura en el tramite.

También se evaluo el uso industrial, el cual fue descartado por su incompatibilidad con los usos o
zonas residenciales y de conservacion circundantes, asi por el potencial de generar impactos
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ambientales mayores que los asociados al desarrollo turistico-residencial propuesto, sin aportar
oportunidades reales de conservacion ecoldgica. Asimismo, se consideré la alternativa de
preservar la totalidad del predio como Reserva Natural, sin embargo, dicha alternativa no fue
seleccionada al no considerarse viable desde una perspectiva técnica y operativa bajo el escenario
evaluado, toda vez que exigiria la implantacién continua por parte del DRNA de mecanismos de
restauracion, vigilancia, fiscalizacién, infraestructura de acceso, y manejo de visitantes. Dichos
mecanismos conllevan una inversion sustancial de recursos econémicos y humanos que, conforme
al contexto operacional histéricamente documentado para el manejo de areas naturales, no se
encuentra razonablemente garantizada, particularmente a la luz de limitaciones histéricas de
presupuesto, disponibilidad de personal del Cuerpo de Vigilantes y capacidad limitada de
fiscalizacion. En consecuencia, esta alternativa no asegura, la recuperacion ni la proteccion efectiva
de los recursos y no corregiria el deterioro ambiental actualmente asociado a usos no regulados en

el predio.

Por su parte, la alternativa de no acciéon implicaria mantener los usos actuales del predio,
caracterizadas por usos dispersos y no planificados, permitiendo la continuidad de actividades
ilegales o desordenadas, la degradacion de humedales y dunas por el uso de vehiculos todoterreno,
disposiciéon inadecuada de desperdicios y vestigios de construcciones o estructuras abandonadas,
todo ello sin estudios ni planificacion integral. Esta alternativa perpetuaria la fragmentaciéon
urbana, la ausencia de sistemas de manejo de aguas pluviales y sanitarias, la presién sobre la
infraestructura existente y la pérdida de la oportunidad de viabilizar mejoras viales, restauraciones
ecoldgicas, generacion de empleos y actividad econémica en la region, por lo que dicha alternativa

no atiende ni corrige los impactos identificados en el area de estudio.

La DIA también evalu6 alternativas de magnitud y de disefio, incluyendo escenarios previamente
aprobados mediante consultas de ubicacién histéricas para porciones de estos terrenos, aun
cuando dichas consultas contemplaban densidades hoteleras y residenciales muy superiores a las
del proyecto actual. Estas alternativas de mayor intensidad fueron descartadas por no cumplir con
los objetivos de desarrollo sustentable ni con el balance propuesto entre dreas desarrolladas y dreas
verdes y permeables. En su lugar, se opt6 por un disefio de baja densidad en el que menos de una
cuarta parte del terreno se impermeabilizara y la mayor parte de los predios se mantendran como
areas abiertas y permeables, incluyendo humedales, manglares, conservacién, paisajismo

ecoldgico, corredores naturales y campos de golf integrados a medidas de restauracion.
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En relacién con las alternativas tecnolégicas, el analisis ambiental concluy6 que las denominadas
alternativas de ingenieria y tecnologia avanzada estdn ya internalizadas en la accién propuesta
mediante el uso de sistemas de energia renovable, reutilizacién de aguas sanitarias tratadas,
equipos de alta eficiencia y disefios resilientes, por lo que no constituyen opciones independientes
a la accién propuesta, sino que han sido incorporadas como componentes integrales del disefio y

la evaluaciéon del proyecto evaluado.

Finalmente, la DIA evalu6 alternativas de localizacién en los municipios de Ceiba (Sitio 1), Cabo
Rojo (Sitio 2 - Accioén Propuesta), Arecibo (Sitio 3) y Ponce (Sitio 4). De ese andlisis se desprende
que el Sitio 1 en Ceiba, aunque amplio, presenta extensas areas de humedales estuarinos y
palustres en condicién mayormente pristina, una alta proporciéon de terrenos en zonas de
inundacion de alto riesgo y una gran superposiciéon con Areas Naturales Protegidas y Areas
Prioritarias de Conservacion, de modo que la implantacion del programa requerido resultaria en
impactos significativos (incluyendo relleno de centenares de acres de humedales) y en un patrén
de desarrollo fragmentado. El Sitio 3 en Arecibo, por su parte, se descarté por su capacidad
limitada: solo una fracciéon del terreno estd zonificada para usos compatibles y el area
efectivamente desarrollable resulta insuficiente para acomodar el programa del proyecto, ademas
de incluir dentro de la propiedad porciones del Area de Conservacién del Caiio Tiburones y
humedales que restringen su uso. El Sitio 4 en Ponce presenta una gran extensién de humedales
costeros alterados y areas clasificadas para preservacién de recursos a lo largo de la franja marina,
lo que, junto con la falta de variacién topografica y la zonificacion protectora, limita severamente
la posibilidad de un desarrollo turistico-residencial con acceso adecuado a la playa. En contraste,
el Sitio 2 en Cabo Rojo dispone de terrenos continuos con baja ocupacién existente, una proporcion
relativamente reducida de humedales (en su mayoria degradados), exposicion limitada a
inundaciones, y zonificacion predominante de Desarrollo Turistico Selectivo (DTS) y otras
categorias compatibles, todo ello dentro de una Zona de Interés Turistico y en armonia con los

objetivos del POT 2010 y el Plan Maestro para el Manejo de Recursos Costeros.

A la luz de la evaluacién integrada de las alternativas, el documento ambiental concluye que la
accion propuesta en el Sitio 2 de Cabo Rojo constituye la alternativa razonable mas adecuada desde
una perspectiva ambiental, técnica y normativa al integrar medidas de conservacién, restauracion
y manejo de recursos dentro de un esquema de desarrollo de baja densidad mientras se atienden

las necesidades de planificacion, infraestructura y actividad econémica identificadas para la region.

IV. DERECHO APLICABLE
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Bajo el Articulo 6.1 dela Ley 161 se crea la Junta Adjudicativa de la Oficina de Gerencia de Permisos,
como organismo adscrito a dicha Oficina, delegandosele la responsabilidad de evaluar y adjudicar

solicitudes de caracter discrecional.

Para propositos de la Ley 161, la “Determinacion de Cumplimiento Ambiental” es toda
determinacién que realiza el Director Ejecutivo de la Oficina de Gerencia de Permisos o la Junta
Adjudicativa, como parte de una determinacion final, en donde certifica que la agencia proponente
ha cumplido con los requisitos sustantivos y procesales del Articulo 4(B)(3) de la Ley 416-2004,
segin enmendada, conocida como la “Ley sobre Politica Pablica Ambiental”, y con los reglamentos
aplicables. En especifico el Art. 8.5 de la Ley Num. 161, segtin enmendado le concede a la Junta
Adjudicativa, el deber de tomar la decisién de cumplimiento ambiental en los casos presentados
ante ésta.

“[...] en caso de que el documento ambiental sometido sea una Declaracion de Impacto

Ambiental (DIA), la Division de Evaluacion de Cumplimiento Ambiental evaluard la DIA

y remitird sus recomendaciones a la Junta Adjudicativa para que ésta emita la

determinacion sobre la misma, la cual serd un componente de la determinacion final sobre
la accion propuesta.”

La Constitucion de Puerto Rico, en su Articulo VI, Secciéon 19, dispone que “[s]erd politica ptblica
del Estado Libre Asociado la mas eficaz conservacion de sus recursos naturales, asi como el mayor
desarrollo y aprovechamiento de los mismos para el mayor beneficio de la comunidad...” En
virtud de ello se aprobé la Ley Num. 416 de 22 de septiembre de 2004 (“Ley Num. 416”), segtin
enmendada, también conocida como Ley Sobre Politica Piiblica Ambiental, 1a cual se cred, entre otras
cosas, para “atender de modo integral los asuntos concretos que se plantean en el pais en relacion

con la administraciéon del medio ambiente.” Misién Ind. P.R. v. J.C.A., 145 D.P.R. 908 (1998).

A fines de cumplir con el propésito de implantar la politica ptiblica ambiental de Puerto Rico se
cre6 la JCA, la cual tenia, entre sus responsabilidades, la obligaciéon de evaluar las acciones
gubernamentales que impacten el medio ambiente. A tenor con la Ley Num. 161-2009, la OGPe,
y/o la Junta Adjudicativa, se convierte en la entidad gubernamental con la experiencia para

evaluar el cumplimiento ambiental.

De conformidad con el Articulo 4(B)(3) de la Ley Num. 416, supra, todos los departamentos,
agencias, corporaciones publicas, municipios e instrumentalidades publicas del Gobierno de
Puerto Rico, antes de efectuar cualquier acciéon promulgar cualquier decision gubernamental que

afecte significativamente la calidad del medio ambiente, estdn obligados a realizar una declaracién
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escrita y detallada sobre el impacto ambiental de la acciéon propuesta o la decisién a promulgarse.

P.C.M.E. vs. .C.A., 2005 T.S.P.R. 202 (2005).

Lo antes expuesto implica que la DIA debe contener una discusion de los impactos ambientales
significativos que conlleva la accién propuesta. Por tanto, al requerirse la preparaciéon de una DIA,
se presume que existe la probabilidad de que la acciéon propuesta puede ocasionar un impacto
significativo sobre el ambiente, de lo contrario no seria requerido la preparacién de dicho
documento, pudiéndose requerirse la preparacion de una “Evaluacion Ambiental”. De

conformidad, en Herndndez vs. Centro Unido de Detallistas, supra, el Tribunal Supremo dispuso

que:

“[...] el tramite de preparar una declaracion de impacto ambiental, ésta reservado para
aquellas ocasiones en que, por la gran magnitud del impacto ambiental de la accion
propuesta, (impacto significativo o sustancial), no sélo se requiere un andlisis mds riguroso
de la accidn, sino también que se examinen alternativas a la misma”.

Por ello, es importante sefialar que de la totalidad del expediente administrativo y del contenido
de la DIA debe surgir que dichos impactos han sido evaluados y discutidos adecuadamente,

correspondiéndole a la OGPe determinar la adecuacidad de la discusién y evaluaciéon de los

mismos. Confirmando esto, en P.C.M.E. v. ].C.A,, supra, el Tribunal Supremo indic6 que:

“Al evaluar la adecuacidad de una DIA, la Junta de Calidad Ambiental no tiene que llevar
a cabo “un andlisis matemdtico preciso o perfecto que garantice que el proyecto propuesto
no ha de tener impacto ambiental adverso alguno. Lo que se persigue es que la declaracion
de impacto ambiental provea informacion suficiente que ponga en perspectiva las
consecuencias, tanto favorables como desfavorables, de la accion gubernamental propuesta”.
Mision Ind. P.R. v. |.C.A., supra.

Por otro lado, con el propésito de establecer un proceso ineludible para dar cumplimiento a lo
establecido en el articulo 4(B)(3) de la Ley de Politica Pablica Ambiental, la JCA aprob¢d el
Reglamento Num. 8858 de 23 de noviembre de 2016, conocido como el “Reglamento para el
Proceso de Evaluacién Ambiental” (RPEA). De conformidad, el RPEA en su Regla 137, “Contenido
de la determinacién de cumplimiento ambiental”, expresa que “[l]a determinacion de cumplimiento
ambiental deberd incluir como minimo lo siguiente: 1. Descripcion de la accion propuesta; 2. expresion de
cudl o cudles fueron los impactos evaluados; 3. Alternativas consideradas en conjunto con la alternativa
seleccionada; 4. Medidas de mitigacion expresadas en el documento ambiental; 5. Determinacion de
cumplimiento; 6. Condiciones aplicables, incluyendo las recomendadas por las agencias gubernamentales
concernidas; 7. Fecha de determinacion; 8. Fecha de notificacion; y 9. Cualquier otro requisito adicional

requerido por ley”. Asi pues, se establecen garantias minimas en el proceso de evaluacién ambiental
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en cuanto al contenido de la DIA, el proceso de participaciéon ptblica y las determinaciones que ha

de tomar la OGPe al evaluar la adecuacidad o falta de ésta en la DIA.

Luego de haberse recibido los comentarios presentados por diversas agencias e instrumentalidades
y de haberse analizado el expediente administrativo del presente caso, se determina que la OGPe,
como agencia proponente, cumpli6 con las disposiciones del Articulo 4(B)(3) de la Ley de Politica

Publica Ambiental.

La Regla 136, Articulo A, del RPEA explica que la determinacién de cumplimiento ambiental
requerida bajo el Articulo 4(B)(3) de la Ley Nam. 416-2004, supra, recaera segin disponga la Ley
161-2009 y el propio RPEA. Conforme a esta normativa, a la Junta Adjudicativa le corresponde
evaluar el documento ambiental presentado por la agencia proponente a la luz de su contenido y
establecer si en el mismo se cumplieron o no con las disposiciones reglamentarias aplicables; esto
se debe a que el procedimiento de evaluaciéon de documentos ambientales, como lo son las
Declaraciones de Impacto Ambiental, no es un procedimiento de concesiones de licencias,
franquicias, permisos, endosos o gestiones similares. A diferencia de éstos, el proceso de
evaluaciéon de documentos ambientales es un procedimiento investigativo y de analisis que lleva
a cabo la OGPe para determinar la adecuacidad del documento ambiental presentado, como lo fue
el presente, para que luego la agencia proponente sea la que tome la decision de llevar a cabo o no

la accion propuesta teniendo todos los elementos de juicio.

Sobre dicho particular, el Tribunal Supremo de Puerto Rico, Municipio de Loiza v. Sucesién de

Marcial Suérez, 2001 TSPR 84 (2001), ha expresado lo siguiente:

“En otras palabras, en la Declaracion de Impacto Ambiental la agencia proponente tiene la
obligacion de considerar y detallar por escrito los efectos significativos con respecto al
ambiente que estén vinculados a la accion propuesta, como parte de “un esfuerzo serio y
escrupuloso por identificar y discutir todas las consecuencias ambientales de importancia
que sean previsibles”. Mision Industrial v. Junta de Calidad Ambiental, supra, [citas
omitidas]. Le corresponde a la Junta de Calidad Ambiental examinar la declaracion

sometida por la agencia proponente y verificar que se haya cumplido con los requisitos
procesales y sustantivos fijados por la Ley Num. 9. Garcia Oyola v. Junta de Calidad
Ambiental, supra, [citas omitidas]; Mision Industrial v. Junta de Calidad Ambiental, supra,

[citas omitidas]”.

Por todo lo cual, luego de haber considerado y evaluado todos los aspectos del presente caso, esta
Junta Adjudicativa esta en posicién de emitir su determinacién sobre la adecuacidad de la DIA y

si la misma cumple con los requisitos que gobiernan estos procesos.
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V. ACUERDO Y RESOLUCION

Luego de una evaluacién minuciosa y un andlisis ponderado de la Declaraciéon de Impacto
Ambiental, Caso Num. 2024-579429-DIA-300042, presentada, asi como la totalidad del contenido
e integridad del expediente administrativo de la OGPe, al amparo de los poderes y facultades que
le confiere a esta Junta Adjudicativa la Ley Nam. 161-2009, segtin enmendada, también conocida
como la Ley para la Reforma del Proceso de Permisos, y el Reglamento para el Proceso de Evaluacion
Ambiental, por la presente esta Junta Adjudicativa:

1. RESUELVE:

i. Que la Declaraciéon de Impacto Ambiental presentada cumple con los requisitos
sustantivos y procesales establecidos en el Articulo 4(B)(3) de la Ley Num. 416-2004
y la Ley Nam. 161-2009, segin enmendadas, y el RPEA, al identificar, evaluar y
atender los impactos ambientales significativos de la acciéon propuesta;

ii. Que la Declaracion de Impacto Ambiental fue preparada y evaluada conforme a las
disposiciones aplicables del Reglamento para el Proceso de Evaluacién Ambiental,
Reglamento Num. 8858, incluyendo la evaluacion de alternativas razonables,
medidas de mitigacién y participacién puablica;

iii.  Que las determinaciones contenidas en el Informe de Vista de la Declaracion de Impacto
Ambiental rendido por los Oficiales Examinadores segtin fueron consideradas,
acogidas e integradas por el Director de la Division de Evaluacién de Cumplimiento
Ambiental (DECA) en la Recomendaciéon Ambiental Num. 2024-579429-REA-300560,
la cual constituye la determinacién ambiental correspondiente de la DECA, se acogen
para todos los fines legales y forman parte integral del expediente administrativo
evaluado por esta Junta Adjudicativa, asi como de la presente determinacién de
cumplimiento ambiental.

iv.  Enla DIA se evalu6 un conjunto razonable de alternativas, incluyendo la alternativa
de no accioén, alternativas de uso del terreno, de magnitud y disefio, de localizaciéon
y tecnolégicas, conforme a la Regla 123 del Reglamento Num. 8858;

v. La DIA identifica, analiza y atiende los impactos ambientales significativos de la
accion propuesta, incorporando medidas de mitigacion, restauraciéon, monitoreo y
manejo adaptativo adecuadas;

vi.  Laaccién propuesta es compatible con la politica ptublica ambiental establecida en la
Ley Nam. 416-2004.

vii.  Se da por completado y concluido el proceso de evaluacién ambiental de referencia.

2. Condiciones de cumplimiento ambiental derivadas de la Declaracién de Impacto Ambiental y
requisitos regulatorios aplicables.

Para una mayor observancia al desarrollo de la accién propuesta de conformidad con los
compromisos y consideraciones ambientales contenidos en la DIA, asi como la normativa
ambiental y reglamentaria vigente, esta Junta emite las siguientes determinaciones de

cumplimiento, las cuales deberdn ser observadas por la agencia proponente y /o por Cabo Rojo Land
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Acquisition, LLC, al momento de implantar la acciéon propuesta y en las distintas etapas del proyecto,
segln corresponda.

A los fines de estas determinaciones, se entendera que aquellas obligaciones identificadas como
“previo al inicio de la fase de construccién” deberan cumplirse con anterioridad a la radicacién o
expedicion de los permisos de construccion correspondientes, salvo que expresamente se disponga
lo contrario. Aquellas obligaciones identificadas como aplicables “durante” o “posterior” a la fase
de construcciéon deberdn cumplirse en las etapas indicadas como parte del seguimiento y
cumplimiento ambiental del proyecto.

a. Presentar al DRNA, previo al inicio de la etapa de construccién, un plan conceptual de
restauracion y mejora ecosistémica para los corredores naturales identificados como
funcionales pero intervenidos. Este plan debera incluir dibujos tipicos y diagramas
conceptuales que ilustren en vista aérea y en corte transversal las medidas de restauracion,
descripcién de técnicas de revegetacion con especies nativas, estructuras de plantacién,
cronograma de implementacién y mecanismos de seguimiento adaptativo. El objetivo es
garantizar que las dreas clasificadas como de no impacto o corredores naturales mantengan
una funcionalidad ecolégica verificable, especialmente en zonas colindantes con
infraestructura o paisajismo.

b. Someter en la etapa de construccién un anejo técnico de trazabilidad ecolégica del terreno,
que clasifique y delimite con precisiéon las zonas de impacto directo, mitigacién,
conservacion funcional y paisajismo ecolégico. Este anejo deberd incluir una justificacion
técnica de por qué cada una de estas zonas no debe considerarse como area impactada,
indicadores de funcionalidad ecolégica (como cobertura vegetal, uso por fauna y
continuidad territorial), y un cronograma de monitoreo ambiental que permita validar, a
lo largo del tiempo, el mantenimiento del valor ecolégico de las areas manejadas bajo
criterios de restauracién o infraestructura verde.

C. Presentar al DRNA, antes del inicio de las obras de construcciéon, un médulo especifico de
monitoreo de avifauna como parte del plan de monitoreo ambiental, el cual incluird
métodos estandarizados de deteccion, calendario por temporada, protocolos de respuesta
ante especies de valor especial, y un mecanismo formal de notificacién con
recomendaciones de ajuste si se identifican necesidades de manejo adicionales.

d. Preparar y someter al DRNA, previo al inicio de obras de construccién, un protocolo de
manejo y conservacion para la especie Chilabothrus inornatus, que incluya medidas de
proteccién de habitat, estrategias de manejo en caso de avistamiento o captura accidental,
y procedimientos de coordinacién inmediata con el DRNA.

e. Presentar al DRNA, previo al inicio de la fase de construccién, un Plan de Manejo y
Restauracion de Flora Protegida. Este plan debera incluir la identificacion de los ejemplares
de flora protegida que seran conservados in situ o trasladados de forma adecuada,
conforme a protocolos bésicos de trasplante y restauracion, utilizando técnicas aprobadas
para asegurar su establecimiento.

f. Integrar al plan de monitoreo biolégico del proyecto la vigilancia activa de las especies
Catesbaea melanocarpa y Trichilia triacantha durante toda la fase de construccion. El
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monitoreo deberéa ser continuo y estructurado, conforme a los principios establecidos en el
Reglamento 6766 y la Ley 241-1999.

g. Como parte del plan de revegetacion y manejo de vegetacion, el Proponente debera
someter al DRNA la identificacién general de las especies Phlebotaenia cowellii, Guaiacum
officinale y Guaiacum sanctum detectadas en el predio, como referencia para el disefio de las
estrategias de conservacién y restauracion, sin requerirse un registro individualizado
detallado de sus caracteristicas fisicas.

h. Previo al inicio de obras, debera presentarse al DRNA un plano de proteccién y manejo de
flora protegida, que incluya coordenadas geoespaciales de cada ejemplar identificado,
zonas de amortiguamiento por especie, medidas de exclusién y sefializacion durante la
construccion, cronograma de monitoreo y protocolo para solicitud de autorizacion en caso
de reubicacién.

i. Durante toda la fase de construccién, debera mantenerse activo un componente de
monitoreo biolégico dirigido a la deteccion de especies protegidas de flora, incluyendo
Catesbaea melanocarpa y Trichilia triacantha. Este monitoreo debera realizarse en paralelo a
las actividades de movimiento de terreno, manteniendo registros de observaciones
relevantes.

j- Luego de la aprobacién final de la DIA, se sometera ante el DRNA un plan de manejo de
cuerpos de agua y 4reas de amortiguamiento, que deberd incluir: (1) la delineacion
geoespacial precisa de las dreas de amortiguamiento propuestas alrededor de las charcas
existentes y nuevas; (2) la identificaciéon de las especies de fauna esperadas por cada cuerpo
de agua; (3) los pardmetros de calidad de agua a ser monitoreados; (4) estrategias
especificas de control de escorrentias y contaminantes para proteger dichos cuerpos de
agua; y (5) un protocolo detallado de restauracion o rehabilitacién de hébitats acuaticos en
caso de degradacion observada. Este plan serd evaluado por el personal técnico del DRNA
y formard parte integral de los compromisos de cumplimiento ambiental del proyecto.

k. Posterior al inicio de la fase de construccion el Proponente debera someter al DRNA un
informe de verificacién de no impacto a humedales y cuerpos de agua. Este informe debera
incluir: (1) fotografias georreferenciadas de los limites de humedales antes del inicio de
obras; (2) planos finales superpuestos con los mapas de habitat y zonas excluidas; (3)
declaracién firmada por un profesional autorizado certificando que no se realizaran
rellenos, movimientos de terreno ni descargas en dichas zonas; y (4) un cronograma de
monitoreo de cumplimiento ambiental durante la fase de construccion. Este informe sera
evaluado por el personal técnico del DRNA e integrado al expediente ambiental del
proyecto.

1. En los planos de disefio final, deberd incorporarse la delimitacion exacta de la Zona VE
conforme al Panel 0385] de FEMA, junto con una anotacion que indique: “Area de no
intervenciéon / zona de conservacion sujeta a inundaciéon”. Ademas, debera presentarse
una certificacion firmada por un ingeniero civil y un planificador autorizado, indicando
que no se ubicaran estructuras ni relleno en dicha zona y que se cumpliré con los requisitos
del Reglamento Num. 13. Estos documentos formaran parte del expediente de

cumplimiento ambiental del proyecto.
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m. Posterior al inicio de las obras de construccién, el Proponente deberd someter al DRNA un
plan integral de certificaciéon y cumplimiento ecolégico para los campos de golf y las
charcas pluviales. Este plan debera incluir evidencia de afiliacién y auditoria activa por
Audubon International bajo la categoria Signature Platinum, copia del Plan de Manejo de
Recursos Naturales (NRMP), protocolo detallado de manejo de plagas (IPM), plan de
monitoreo de calidad de agua superficial y subterrdanea, inventario y seguimiento de
biodiversidad, documentacion técnica del disefio y vegetacion de las charcas, asi como
cronograma de auditorias y divulgacién publica de los resultados.

n. Debera someterse, previo al inicio de la fase de construccion, un plan de manejo ecolégico
de las zonas de amortiguamiento costero, el cual deberd incluir: (1) la delimitacion
geoespacial precisa de dichas zonas conforme al disefio aprobado; (2) un esquema de
monitoreo estacional para evaluar su funcionalidad como barreras naturales frente a
escorrentias y fragmentacion; y (3) medidas de mantenimiento adaptativo que garanticen
la estabilidad de la vegetacion, la continuidad ecoldgica y la efectividad del control de
sedimentos durante toda la etapa constructiva. Este plan podré integrarse al expediente del
permiso de movimiento de terreno y serd revisado por el DRNA como parte del
seguimiento ambiental del proyecto.

0. Para evitar impactos por el uso de fertilizantes e insecticidas, el proponente debera
implementar en la operacion del proyecto un Plan de Manejo Integrado, que incluya: uso
exclusivo de productos autorizados por la EPA para zonas costeras; integracion de franjas
vegetativas y filtros naturales para interceptar escorrentias; establecimiento de un
protocolo de monitoreo biético y de calidad de agua (nitratos, fosfatos, turbidez), conforme
al NPDES y guias técnicas de Audubon; y activacion de medidas correctivas si se detecta
deterioro ambiental.

p- Antes del inicio de obras, debera someterse un plan detallado de manejo ecolégico para las
charcas pluviales, que documente su disefio multifuncional como estructuras de retencion
hidrdulica y hébitat natural. Dicho plan debera incluir la especificacion de vegetacion
nativa para distintas zonas (borde hiimedo, talud, zona amortiguadora), estrategias de
revegetacion y control de especies invasoras, indicadores de monitoreo para fauna
(particularmente avifauna, herpetofauna y macroinvertebrados), y un protocolo de
mantenimiento adaptativo con objetivos ecolégicos claros. El DRNA evaluara este plan
como parte del expediente de cumplimiento ambiental, reconociendo su funcién como
medida integrada de infraestructura verde y habitat dentro del disefio paisajista del
proyecto.

q. Posterior a la aprobacién de la DIA, debera someterse al DRNA un plan de evaluacion de
funcionalidad ecolégica para las areas complementarias propuestas (campos de golf,
paisajismo y charcas artificiales). Este plan deberd incluir: delimitacion geoespacial
detallada de cada zona, plan de manejo ecolédgico individualizado, protocolos de
monitoreo de agua, suelo y biodiversidad, indicadores cuantificables de éxito ecolégico, y
un mecanismo de exclusién para aquellas subareas que no alcancen los estandares minimos.

. Los planos de disefio final del proyecto deberan incorporar una anotacién explicita que
documente la evaluacién realizada bajo la Ley 49-2003, incluyendo la conclusién de que no
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existen cuerpos de agua que requieran la aplicacién obligatoria de fajas verdes. No obstante,
deberd representarse gréficamente en dichos planos toda zona de escorrentia efimera
identificada, junto con las franjas vegetadas propuestas como medida funcional analoga.
Estos planos quedaran integrados al expediente técnico del proyecto a ser inspeccionado
durante la fase de construccion, a fin de garantizar la implementaciéon de dichas medidas
de forma efectiva.

S. Como parte de la documentaciéon final de mitigaciéon, debera incorporarse una nota
aclaratoria en los planos que indique expresamente que los manglares presentes en el
predio son BDPMT y que no forman parte del area de compensaciéon ambiental propuesta.
Asimismo, se deberd incluir la superposicion de los limites verificados de estos manglares
sobre el plano conceptual del proyecto, para facilitar su revision por las agencias
pertinentes. El Plan de Mitigacion y Manejo Ambiental deberd contener un resumen
explicativo que reafirme la condicion juridica protegida de dichos ecosistemas y su
exclusion formal del computo de medidas compensatorias.

t. Al momento de solicitarse los permisos de construccion correspondientes, deberéd incluirse:
(1) planos de disefio sanitario que identifiquen la cabida exacta y localizacién de la planta
de tratamiento, junto con su infraestructura auxiliar (estaciones de bombeo, lineas y
lagunas); (2) una modelacién técnica del impacto potencial sobre aire, ruido, suelo y fauna;
y (3) evidencia de que el sistema cumple con los estandares de tratamiento terciario segin
la normativa aplicable de la EPA, el Departamento de Salud y la JCA (DRNA). Estos
elementos seran evaluados como parte de la etapa de permisos individuales.

u. Como parte de la documentacion técnica a someterse en la etapa de la consulta de ubicacién,
se debera preparar un estudio de conformidad de colindancias que evidencie la
compatibilidad paisajista, ecolégica y funcional del disefio propuesto con los terrenos
colindantes del Bosque Estatal de Boquerén y del Refugio de Vida Silvestre. Este estudio
deberé ser suscrito por un planificador o ecélogo con peritaje en planificacion territorial y
conservacion ecolégica, y formaréa parte del expediente oficial del proyecto.

V. Implementar las acciones planteadas por el Proponente en respuesta a los comentarios de
agencias, particulares y organizaciones para evitar o mitigar los impactos a ser ocasionados
en la construccion y operacién del proyecto.

w. El Proponente coordinard y acordara con el DRNA la compensacion monetaria
correspondiente a la mitigacién de las 4reas impactadas dentro de las Areas Prioritarias
para la Conservacién (APC) y de los habitats clasificados como Categoria 4 y Categoria 5.
Dicha compensacion se establecerd por etapas, incluyendo el monto aplicable a cada una,
y serd exigible de forma concurrente con la emisién del permiso de construccién
correspondiente a cada fase del Proyecto, conforme a los términos acordados entre el
Proponente y el DRNA.

X. Obtener de la OGPe el Permiso Unico Incidental Operacional, a tenor con la Regla 3.4.1 del
Reglamento Conjunto 2023.

y. Tomar las medidas necesarias para evitar que residuos de sustancias organicas e
inorgénicas como aceites, combustibles u otras sustancias quimicas generadas durante la
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accién propuesta, puedan ser arrastradas por la escorrentia y ganen acceso a algtin cuerpo
de agua o al sistema pluvial del &rea.

Mantener los camiones de carga que se utilicen para transportar el material o desechos de
la construccién cubiertos con toldos, mientras estén en movimiento para evitar generacion
de emisiones de particulas y utilizar rociadores de agua para minimizar las emisiones.

Tomar las medidas necesarias para controlar el drea durante la construccién y operacién,
para evitar exponer a los vehiculos a recoger lodo, polvo, sustancias pegajosas o material
viscoso en las ruedas u otras partes del vehiculo, los cuales a su vez puedan ser depositados
en las calles u otro sitio publico.

Se deberé establecer un programa de reforestacién utilizando especies nativas que ademas
de ayudar a minimizar la erosion beneficien la vida silvestre.

Tendran que cumplir con el Reglamento Num. 8019 del 9 de mayo de 2011, conocido como
“Reglamento para el Control de la Contaminacién por Ruido”, en lo relacionado al nivel

de sonido maximo permitido.

Previo a cualquier actividad de movimiento de terreno, excavacién, remocién de la corteza
terrestre o construccién, se deberd obtener la autorizacién final del Programa de
Arqueologia y Etnohistoria del Instituto de Cultura Puertorriquefia (ICP-PAE) respecto a
la Evaluacion Arqueolégica Fase IA-IB requerida en la comunicacion del 21 de febrero de
2025. A esos fines, se hace constar que dicha evaluacion obra en la DIA (Anejos 7, 7a, 7b, 7c
y 7d) y que, segin consta en el expediente, el estudio fue sometido ante el ICP-PAE y se
encuentra pendiente de adjudicaciéon. Hasta tanto se complete dicho trdmite y se emita la
autorizacion final correspondiente, no podra llevarse a cabo movimiento de terreno alguno,
conforme a lo requerido por el ICP-PAE.

Se deberd paralizar todo tipo de actividad de excavacion, movimiento y remocion de la
corteza terrestre, y notificar en un plazo de veinticuatro (24) horas al Consejo de
Arqueologia Terrestre, en caso de que, durante el desarrollo del proyecto, se descubra o
impacte algtin depdsito, elemento, estructura o vestigio de naturaleza arqueolégica.

Para instalar y operar equipos que puedan ser fuentes de emisiones atmosféricas
temporeras (generadores de electricidad de emergencia, bombas entre otros) durante la
fase de construccién deberan obtener en el Area de Calidad de Aire del DRNA los
correspondientes permisos conforme con las Reglas 203 y 204 del Reglamento Num. 5300
del 28 de agosto de 1995 “Reglamento para el Control de la Contaminacién Atmosférica”.

Para utilizar tanques de almacenamiento de combustible para abastecer los generadores o
para cualquier otro equipo en el proyecto, deberdn presentar un Plan de Emergencia ante
el Area Calidad de Agua del Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (o
enmendar el existente, si alguno), a tenor con la Seccién 1306.5 del reglamento de
Estandares de Calidad de Agua, informando la accién a tomar para evitar, controlar y
remediar derrames.

Deberan tomar las medidas necesarias para controlar el area durante la construccién para
evitar exponer a los vehiculos a recoger lodo, polvo, sustancias pegajosas o material viscoso
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en las ruedas u otras partes del vehiculo, los cuales a su vez puedan ser depositados en las
calles u otro sitio ptiblico. Mantener las vias ptublicas y alrededores del proyecto libres de
acumulacién de escombros y desechos de construccion.

Cumplir con el Reglamento Num. 8786 del 9 de agosto de 2016, conocido como el
“Reglamento para el Control y la Prevencion de la Contaminaciéon Luminica” en lo
relacionado a fuentes emisoras de iluminaciéon exterior y demas requisitos aplicables al
proyecto que disponga dicho reglamento.

Todo equipo de control de contaminacion al aire debera ser operado en todo momento en
que la fuente de emision bajo control esté en operacion.

Evitar generar olores objetables que puedan afectar la atmoésfera comunal.

En el caso de almacenaje, manejo y disposicion de sustancias peligrosas, debe realizarse en
conformidad con lo dispuesto en el Reglamento Num. 5807 del 10 de junio de 1998,
conocido como el “Reglamento para el Control de los Desperdicios S6lidos Peligrosos”.

El almacenamiento de los desperdicios s6lidos debe realizarse en cumplimiento con las
Reglas 531 (Incisos H, I, J) y 533 del “Reglamento para el Control de los Desperdicios
Solidos Peligrosos”. Donde se establece, entre otras disposiciones, que en el lugar se
generen problemas de olores objetables y que sea desagradable a la vista.

Tendran que revisar el Plan de Emergencia de la facilidad de manera que se aseguren que
este incluya los tanques que se utilicen para almacenar combustibles u otras sustancias
quimicas; y de ser necesario se debera presentar el mismo ante el Area de Calidad de Agua
del DRNA, reflejando las acciones a tomar para evitar, controlar y remediar derrames de
asfalto, diésel o cualquier otra sustancia quimica, a tenor con la Regla 1306.5 del
Reglamento Num. 9079 del 26 de abril de 2019, conocido como el “Reglamento de
Estandares de Calidad de Agua de Puerto Rico”.

De manejar y disponer aceites usados: deberan radicar ante la Oficina de Gerencia de
Permisos (OGPe) una solicitud de Permiso para la Instalacién de Almacenamiento de
Aceites Usados (PAU), en conformidad con el Reglamento para el Tramite de los Permisos
Generales y sera necesario manejarlos y disponerlos en cumplimiento con la Ley 172 del 31
de agosto de 1996, segtin enmendada, Ley para el Manejo de Aceites Usados en Puerto Rico.

Completar, previo al inicio de la etapa de construccién y conforme a lo establecido en el
documento ambiental, todos los estudios, planes, modelaciones, andlisis técnicos,
certificaciones, monitoreos y acciones de manejo ambiental expresamente identificados en
la DIA, incluyendo aquellos que por su naturaleza correspondan a etapas posteriores a la
aprobaciéon de la Consulta de Ubicacion. Esto incluye, sin limitarse a, la preparacion y
presentacién de los planes y documentos ambientales requeridos para la etapa de disefio
final, la implantacién de todos los protocolos de mitigacién, restauracién, monitoreo y
manejo adaptativo descritos en la DIA, la radicacion de los informes, estudios hidrolégicos,
ecoldgicos, geotécnicos y de infraestructura verde sefialados como requisitos ulteriores, y
el cumplimiento con cualquier otro estudio, documento o accién indicada en la DIA como
condicién para la fase de construccién u operacioén, cuyo cumplimiento serd evaluado por
las agencias concernidas en el ejercicio de sus jurisdicciones regulatorias y constituird un

Oficina de Gerencia de Permisos
PO Box 41118
San Juan, PR 00940 Pagina 69 de 71



OFICINA DE

s GERENCIA

g DE PERMISOS

GOBIERNO DE PUERTO RICO Num. Caso
2024-579429-DIA-300042

Determinacion de Cumplimiento Ambiental

qq:

Ir.

SS.

tt.

requisito indispensable para la evaluacion y expediciéon de los permisos de construccion y
autorizaciones operacionales correspondientes.

Cumplir con los requerimientos de las agencias estatales y federales concernidas y con las
recomendaciones emitidas en la Recomendaciéon Ambiental 2024-579429-REA-300560.

Las recomendaciones y requisitos presentados en esta comunicacién no eximen de
cualquier otro requerimiento o permiso de esta Oficina u otras agencias concernidas, que
sean aplicables a la accion propuesta.

La agencia proponente tendrd que procurar que, al momento de llevarse a cabo el
desarrollo del proyecto, se observen y cumplan con las determinaciones emitidas por las
agencias e instrumentalidades que emitieron comentarios referentes a la DIA de autos.

Siluego de haberse dado cumplimiento con el Articulo 4(B)(3) de la Ley de Politica Pablica
Ambiental, supra, surgieren cambios en el proyecto que implicasen un impacto ambiental
significativo o cambios significativos en el concepto original no contemplados en el
documento ambiental, la agencia proponente sera responsable de evaluar dichos impactos
mediante el correspondiente documento ambiental que entienda pertinente, para que la
OGPe evaltie el mismo de conformidad con la ley y el reglamento aplicable.

APERCIBIMIENTO

De conformidad con la Ley Num. 161-2009, la presente determinaciéon de cumplimiento ambiental

no constituye una decision final ni una determinacién independiente o separada, sino que forma

parte integral de la determinacion final que en su momento emita la Oficina de Gerencia de

Permisos. En consecuencia, dicha determinacion serd revisable tnicamente en conjunto con la

determinacion final, conforme a los mecanismos de revision establecidos en la referida Ley.

Asimismo, se apercibe que esta determinacién de cumplimiento ambiental no sustituye ni releva

la obtencién de permisos ni autoriza el inicio de obras o movimiento de terreno en ninguna de las

etapas posteriores del tramite, hasta tanto la Agencia Proponente emita la determinacion final
conforme a la Ley 161-2009.

NOTIFIQUESE:

Notifiquese copia fiel y exacta de la presente Resolucion a las siguientes entidades y/o personas:

Cabo Rojo Land Acquisitions LLC, PO Box 9022946, San Juan, PR 00902-2946,
agarate@advfirm.com;

Departamento de Recursos Naturales y Ambientales (DRNA) por conducto de su Secretario,
Hon. Waldemar Quiles a: waldemar.quiles@drna.pr.gov;

Municipio de Cabo Rojo por conducto de su alcalde, Hon. Jorge A. Morales Wiscovitvh, a:
mcr@caborojoprnet 'y del Ing. Carlos Norberto Rivera Pérez - Director a:
crivera@caborojopr.net, permisos@caborojopr.net
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CERTIFICICACION DE APROBACION:

CERTIFICO que la presente Resolucién fue aprobada por la Junta Adjudicativa de la Oficina de
Gerencia de Permisos en su reunion ordinaria celebrada el 23 de diciembre de 2025, conforme a
las disposiciones aplicables de la Ley Ntum. 161-2009, segtin enmendada.

En San Juan, Puerto Rico, hoy 23 de diciembre de 2025.

’

NORBERTO ALMODOVAR VELEZ
SECRETARIO AUXILIAR
OFICINA DE GERENCIA DE PERMISOS
DEPARTAMENTO DE DESARROLLO ECONOMICO Y COMERCIO

CERTIFICO que en el dia de hoy se notifico copia fiel y exacta de la presente Resolucion a las
partes y participantes, conforme a lo dispuesto en el NOTIFIQUESE.

En San Juan, Puerto Rico, hoy 23 de diciembre de 2025.

AURELIO AGELVIZ RODRIGUEZ
DIRECTOR DE SECRETARIA
Y SERVICIO AL CLIENTE
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