






     

 

Dear Ms. Dicome and Members of the City of Albuquerque Design Review Board: 

Re: Request for a Bulk Land Variance for subdivision of Mesa del Sol Innovation Park Track A1 

Please accept this letter and attachments from the University of New Mexico (UNM) and New Mexico 

Land Advisors Organization, LLC, as supplemental support of the application for a Bulk Land Variance for 

Subdivision of the proposed Mesa del Sol Innovation Park Track A1. Rick Bressan of Land Advisors 

Organization , LLC, dba New Mexico Land Advisors, LLC, is the Receiver for approximately 2,800 acres at 

Mesa del Sol (MdS) and was appointed by the District Court of New Mexico  in Case No. D‐202‐CV‐

05844, PNC Bank, National Association, Plaintiff v. Mesa Del Sol, LLC, Defendant (“Receiver, Bressan”). 

The following is intended to provide some critical background for the City of Albuquerque Design Review 

Board (“DRB”) to understand the context of this important request.  Forest City Covington (FCC) through 

its limited liability company, Mesa Del Sol, LLC, the former developer and owner of the subject property 

as well as the surrounding approximately 2,800 acres at MdS defaulted on its loan with PNC Bank, 

National Association (PNC) and PNC filed a foreclosure action against the ± 2,800 at MdS and FCC.  In an 

effort to protect the interest of the University,  UNM claimed an interest in the litigation and filed a 

successful Motion to Intervene.  UNM had invested in the construction of a condominium interest in 

5700 University Blvd, The Aperture Center (office building across from the proposed Tract 28 of the 

subject property which building was previously owned and operated by a FCC entity) and has placed the 

Interdisciplinary Film & Digital Media School (IFDM) in the above mentioned UNM owned condominium 

interest portion of the building.   As part of the master plan concept established by the Level B 

entitlement in MdS, (new urbanism – approved by the City of Albuquerque, “CoA”) UNM accepted the 

concept of “shared parking” and it was assumed by all (UNM, FCC and the CoA) that parking at the IFDM 

School would be accommodated by certain dedicated parking as well as additional “shared” parking as it 

was developed in the immediate area and therefore, the normal required parking spaces were not 

dedicated to the IFDM School.  Given the current circumstances of ownership and the fact that FCC is no 

longer involved in the ownership of the Aperture Center building or the surrounding property (presently, 

Receiver Bressan on behalf of PNC), the assurance of adequate future parking  upon full occupancy of 

the IFDM school and as future development in the immediate area occurs is not certain. These are the 

facts that have prompted the need for UNM to have ownership and associated control of the subject 

property in Tract 28. The IFDM is not fully occupied and therefore there is presently, sufficient parking.  

Additionally, UNM was to have been compensated for its efforts at MdS by FCC through the 

development of the MdS lands which anticipated compensation are being lost as a result of FCC’s 

default and this subsequent foreclosure.  Therefore, through negotiations between PNC and UNM, a 

settlement of UNM’s claims was reached and said settlement was approved by the Court through a 

Court Order.  Pursuant to that Court Order, Receiver, Bressan shall transfer the subject property to UNM  

but at no expense to PNC nor Receiver, Bressan – thus UNM is responsible for all cost associated with 

obtaining this subdivision approval. UNM, a New Mexico public entity is subject to the “anti‐donation” 

clause of the New Mexico Constitution and therefore, cannot expend public monies for the benefit of a 



     

 

private entity, including the present nor future owner of the subject property.  UNM needs the 

proposed Tract 28 of the subject property to both assure that it has enough parking for its School of Film 

and Digital Media, if/when fully occupied and to partially compensate it for its loss as a result of FCC’s 

failure; however, it has no immediate plans or need to develop the property and is willing to so state 

and accept as a restriction on any approval by the DRB as a condition of approval.  Further UNM agrees 

that any other conditions placed thereon must be complied with before any further sub‐division, site 

planning, new zoning or development can occur.  

We believe that a Bulk Land Variance is appropriate under § 14‐14‐6‐1 (A) (2 & 4) because of the 

aforementioned “anti‐donation” clause of the New Mexico Constitution and the fact that UNM has no 

immediate plans to develop the property but has the immediate need to obtain the property while PNC 

and Receiver, Bressan are still the owners of  the property and are subject to the Court Order (obviously, 

they plan to sell the entire MdS property to another entity and actually have it under present contract) 

as “… extraordinary hardship or practical difficulty may result from strict compliance with the minimum 

standards” and as  “… use of the land for building purposes is not expected….” exist and no “…further 

subdivision or zoning site development  plan approval”  is expected until or unless all conditions are 

completed.  

Based on the above, we request a Bulk Land Variance for Subdivision of Mesa del Sol Innovation Park 

Track A1 and would agree to all necessary conditions placed thereupon for future development, site 

planning, zoning and/or further subdivision.  

 

Respectfully,  

 

 

Manny Barrera, PE  

Ravens Wing Consulting, LLC 
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