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RESOLUCION

El 30 de dl:lembre de 2008, la Autoridad de los Puertos sometidé ante fa Junta de
'Planificacidni, en adelante, la Junta, una consulta de ublcacién para el desarrollo de un proveda
Fixto’ residencial,  comercial y turfstico el cual se conocerd como San Juan Waterfront.
Posteriormiente; el 30 de abril de 2008, el Gobernador de Puertc Rico, Honorable Luis G. '
Fortufio,: emitld la Order; Ejecutiva 2009-16, mediante la cual declard una nueva visién !
; estratégica para ‘el drea conocda como el Tridngule Dorado, incluyendo el $San Juan Waterfront. [
- En virtud'de la. Orden Ejecutiva, el Departamento de Desarrollo Econdmico y Cornercio, en i
-, adelante el DDEC, se convirtid en la agencia proponente del proyecio prasentado en el 2008 por |
" la Autoridad de Puertos. El DDEC, mediante carta de 12 de junic de 2008, notificd a la Junta e! i
|
|
|
|
I
I

cambié de la’ parte proponente ¥ expreso. entre otras cosas, que por exigencias de la nueva visién
S se revisd el plan confaccionads para el frente portuario de la Isleta de San Juan previamente
./ delineado para el frente portuarto de la Isleta e implantar una nueva visién de desarrollo
- econémico” del: Triangulo’ Dorado. En la referida comunicacidn el DDEC solicitd se tome
-7 conedmiento de la Orden Ejecutiva OE-2009-16 y en particular sobre la instauracién del Comité
" Ejecltivo, ¥ de la transferencia de’ poderes confiriéndole al mismo la funcién de elaborar e
. . o implantar los planés de desarrollo " del frente portuario de la sleta de San Juan. La Junta,
ST 'mediante. resolucidn de: 1 de julic: de’ 2009, notificada e 4 de agosto de 2009, tamd
. LI ronocimientd det camblo de; la parte proponente para que sea el Departamento de Desarroilo
" Econémico 'y Comercio en sustitucién de la Autoridad de Puertos, Conforme a lo expresade por
i e parte proponente: durante Ia s‘ta pubhca el proyedo serd administrado por el Distrito det
s Centro de Convenmcnes ' : . .

T La Junta._ medlante reso!uc:on de 27 de agosta de 2009, notificada el 2 de septiembre
o de 2009 dejd Ta consulta en ‘suspenso; solicitd comentarios a las agencias estatales v federales y al
" Municiplo de San' Juan: solicité a la parte proponente los documentos de vista correspondientes.
- Ademds, refiridi 1a propuesta ala Compama de Comercio vy Exportacién para la evaluacion del
et Estudio. ‘de: Vlablhdad del proyer.'to' ‘solicité a la parte proponente evidenciara se circuld el
i ji'docurnenfo amblental y que radicG la Certifi cacidn de Compatibilidad con la Zonz Costanera; v
:sohato se aclararan cxertas mterrogantes con ‘relacidn a varias propiedades.

Med:ante carta"'de 27 de octubre de 2009, en carta suscrita por el Secretario del DDEC,

José R. Pérez Rlera. solicité a la Junta uria extension de tierpo para presentar la informacidn que

- fuera solicitada por. Ia Junta mediante resoludién de 27 de agosto de 2009, notificada el 2 de

: septtembre de 2009.: Ef DDEC no pudo responder al requerimiento de informacion de la Junta

de maners oporiuna debido 4 gue no fue notificado de fa misma. La Junta, mediante resolucién

de 27 de octubre de 2009, notificada el 2 de noviembre de 2009, dejé la consuita en suspenso

por sesenta (60) dias para que la parte proponente sometiera la informacién sclicitada per la
Junta. o

El DDEC, mediante carta de 12 de enero de 2010, solicitd a la Junta término adicional para
presentar informacién adicicnal solicitada por la Junta. En su comunicacién expresaron que se
encontreban en el proceso de revisar el Plan Maestro previamente conceptualizado para el
proyecto de autos. La Junta, mediante resolucién de 14 de enere de 2010, notificada en la misma
fecha, dejé la consulta en suspenso por un término de noventa (90) dfas para que la parte
proponente suministrara la informadién que le fuera solicitada,

La Junta, mediante resolucion de 6 de maye de 2010, notificada el 7 de maye de 2010,
reconocié a CSA Architects & Engineers como el representante de la parte proponente y concedid
a la parte proponente la prorroga solicitada el 26 de abril de 2010 para someter informacion
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La parte proponente, Departamento de Desarrollo Econdmico y Comercio, por conducto
de CSA Architects & Engineers, presentd ante la Junta el 21 de junio de 2010, enmienda a la
consulta de ubicacién.

la parte proponente indicd que mediante la enmienda propuesta se elimind la
construccién de la marina de mega-yates originalmente propuesta y la propuesta remocién o
eliminacion del Muelle 8 necesaria para efectuarla, lo que resulta en reducciones sustanciales al
volumen requerido de dragado. Se redujo el nimero de unidades del componente residencial del

proyecto en aproximadamente un 27% vy se incluyé en este componente residencias para alguiler
que harén el proyecto mas accesible a distintos segmentos de la poblacién. Ademds, se redujo el
ﬁu’ mero de unidades del componente hotelero por aproximadamente un 30% y el RtUmerc de

hoteles de seis (6) a dos (2). Como resultado de estas reducciones (en conjunioc con las
reducciones del componente residencial) se reduciran la demanda de infraestructura y generara
menor trafico vehicular. Se, afiadieron componentes de espacio de oficinas para uso piblico y
privado. Se aumentaron las dreas comerciales para incluir comercios al detal enfocados en
‘proveer servicios a la comunidad inmediata existente y futura y(se aumento la variedad y ambito
de los espacios publicos, aumentado de tal manera las dreas para el uso y disfrute de la

ciudadania.

La Junta, mediante resolucién de 23 de junio de 2010, notificada el 1 de julio de 2010,
acogié la enmienda presentada por la parte proponente y dejé la consulta en suspenso para
solicitar comentarios a varias agencias estatales, federaies y el Municipio de San Juan.

La parte proponente, mediante carta de 20 de julio de 2010, presenté ante la Junta una
Lista de Colindantes enmendada que totalizarcn 758 titulares. Luego, mediante carta de 21 de
julio de 2010, solicitd a la Junta autorizacion para notificar a 38 titulares mediante la utilizacién
de un métedo alterno de notificacién. la Junta, mediante resolucién de 22 de julio de 2010,
notificada el 23 de julio de 2010, autorizd a la parte proponente la utilizacién de un método
alterno de notificacion.

La Junta celebré vista pblica para evaluar la enmienda propuesta, conocer y considerar
los planteamientcs y prueba de la parte proponente, partes interesadas y piblico en general. La
referida audiencia piblica se celebré el 19 de agosto de 2010, en el Salén Nelson Soto, Piso 14,
Edificio Norte del Centro Gubernamental Roberto Sanchez Vilella. Ello, previo publicacién del
Aviso de Vista Piblica y la publicacién de un método alterno de notificacién en el periddico de
circulacion general El Vocero, edicion del 3 de agosto de 2010, segin requerido. El panel
examinador estuvo compuesto de Leda. Marfa Cruz Romén y la ingeniero Noemf Rosa.

Durante el proceso adjudicativo se recibieron y marcaron como Exhibits los siguientes:
copias de la ponencia del Hon. José Ramén Pérez Riera, Secretario del Departamento de
Desarrollo y Comercio, agencia proponente (Exhibit 1A y 1B del proponente); copia de la
presentacién realizada en “power point” por la parte proponente (Exhibit 2A y 2B del
proponente); copias de la ponencia de la Compafia de Turismo (Exhibit 3A, 3B y 3C del
proponente) presentada por la Lcda. Sofia Esteves, Sub Directora Ejecutiva de la Compaiifa de
Turismo; copias de la ponencia de Maria de Lourdes Blazquez de CSA Architects and Engineers
(Exhibit 4A y 4B); copias de cartas emitidas por diversas agencias (Exhibit 7 de la parte
proponente]; copias de la ponencia del Sr. José Joaquin Villamil, economista de la parte
proponente (Exhibit 8A, 8B y 8C de la parte proponente); copia de ponencia de la ingeniero Yilia
Baucage, perito en trénsito de la parte proponente (Exhibit 9A y 9B de la parte proponente);
copia de ponencia del arquitecto José J. Terrasa Soler, Director de Planificacién y Desarrollo de la
Compafifa de Turismo, quien estuvo a cargo de la discusion de la propuesta a la luz de la
reglamentacién aplicable (Exhibit 10A y 10B de la parte proponente); y copia de una cartz de la
Autoridad de Energfa Eléctrica de 16 de junio de 2010 (Exhibit | de la AEE).

La parte proponente estuvo representada legalmente por el ledo. Fernando Molini

Vizearrondo y la Lcda. laura Rozas. En el aspecto técnico, la parte proponente estuvo
representada por CSA Architects & Engineers. Ambos estuvieron acompafiados por peritos en el
area ambiental, econdmica y trafico, entre otros.
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La,Sra. Marfa de Lourdes Blézquez de CSA Group & Architects and Engineers, explicd un
trasfondo procesal del proyecto, describid el proyecto, sus componentes y las mejoras que se

realizaran a la Avenida Ferndndez Juncos. Discutio los impactos ambientales de la propuesta y
sobre los aspecios de la infraestructura; la flora y fauna; aspectos arqueoldgicos, incluyendo
arqueologia acudtica; trénsito maritimo; aspectos de inundabilidad; dragado; manejo de
desperdicios sélidos y sobre los comentarios de las agencias, entre otros.

El Arg. José J. Terrasa Soler, Director de Planificacion y Desarrollo de la Compafiia de
Turistno dio lectura de una ponencia.  En su ponencia éste puntualizé que al momento de
evaluar la propuesta, la misma se atemperd a las necesidades del mercado e incorporé de forma
agresiva elementos recreativos y de uso plblico nunca antes vistos en un proyecto en Puerto Rico.
Explicé ademas que el mismo es cénsono con lo propuesto por el Municipio de San Juan a través
de sus politicas piblicas enunciadas en “The Walkable City” y su Reglamento de Ordenacidn
Territorial. El proyecto tiene su génesis en el concepto del Tridngulo Dorado que a su vez fue
adoptado por el Municipio de San Juan en su Plan Temético de la Isleta de San Juan y el Litoral

Costero. A su entender, el proyecto cumple cabalmente con todas las politicas puablicas
relacionadas a la planificacién y proteccién del ambiente, y con el propdsito de re-activar la
economfa. De igual forma, se ajusta a las necesidades de desarrollo urbano esbozadas por el
Municipio de San Juan en su Plan de Ordenaci6n Territorial. El arquitecto Terrasa estuvo a cargo
de discutir el proyecto a la luz de los reglamentos aplicables.

En representacion de las agencias gubernamentales comnparecieron el [ng. Carlos Contreras
del Departamento de Transportacién y Obras Publicas; la Sra. Glorilyn Olivencia del Instituto de
Cultura Puertorriquefia; el Ing. David Schutz y Sr. Santiago Rodriguez de la Autoridad de Energia
El&ctrica; el sr. John Blakeman de la Superintendencia del Capitolio; el Ing. Luis Garcia de la
Autoridad de Puertos; el Ing. Carlos Maximo Contreras del Departamento de Transportacién y
Obras Pablicas y ACT y el Ing. Carlos Oquendo Laracuente de la Administracién de Terrenos.

La Sra. Glorilyn Olivencia del Instituto de Cultura Puertorriquefia, expresd que el instituto
emitié comentarios mediante carta de 10 de agosto de 2010, la cual obraba en el expediente. El
ingeniero Contreras Aponte por su parte expresd que tanto la Autoridad de Carreteras y
Transportacién como el Departamento de Transportacién y Obras Publicas no tienen objecidn a
que se apruebe el desarrollo propuesto. Ambas agencias ya han incorporado el concepto del
proyecto como parte de disefio de la Interseccién 5, interseccidn donde se une la Avenida Mufioz

Rivera, Baldorioty de Castro, Ponce de Ledn, Ferndndez Juncos y el Puente Dos Hermanos para

atender las necesidades a corto y largo plazo.

Tomamos conocimiento oficial de la Orden Ejecutiva 2009-16, “Orden Ejecutiva del
Gobernador del Estado Libre Asociado de Puerto Rico para establecer el Comité Ejecutivo y el
Comité de Trabajc del Proyecto del Tridnguloe Dorado y para derogar la Orden Ejecutiva Nam.
OFE-2008-13 de 22 de mayo de 2006 y la Orden Ejecutiva Nam. OE-2008-60 de 21 de
noviembre de 2008". Lla misma establece una nueva visién estratégica para el desarrollo
econémico y turistico de Puerto Rico que incluye la revitalizacion del édrea conocida como el
Triangulo Dorado, drea que conecta el Viejo San Juan y la lsleta de San Juan con el Condado, Isla
Grande y otras comunidades aledafias de la Bahfa de San Juan. Para lograr la nueva vision
estratégica, fue necesario revisar y analizar los planes previamente confeccionados para el frente
portuario de la lsleta de San Juan e integrar los nuevos componentes del Proyecto del Tridngulo
Dorado con ¢l fin de desarrollar un destino urbano y moderno de la clase mundial ajustado a las
nuevas realidades econémicas locales y mundiales.

Por el Municipio Auténomo de San Juan comparecié la Srta. Mirella Rosa, quien expresd
que el Municipio habia comenzado un Programa de Reparcelacion desde el 2008, que los
tribunales confirmaron dicho Programa y que se esté en negociaciones con agencias que tienen
terrenos en el &rea del Programa. La representante del Municipio expresé que el Municipio no va

-a objetar el proyecto siempre y cuando se respete el Programa de Reparcelacién., En la vista

publica, el Municipio, a través de su representante, mostré preocupacion por la re-ubicacion de
los pescadores asociados a La Coal; la actividad de dragado; la reparcelacidn del area; la altura de
los edificios y la administracién de las facilidades de la marina.
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La parte proponente expresé que La Coal se tratard de mantener en el mismo lugar con
riyevas instalaciones (Villa Mercade, cerca donde estdn actualmente) o relocalizarlos cerca del
drea de La Marina. Afiadié la parte proponente que se han reunido con representantes de La Coal

en torno a su posible relocalizacién y atender sus preocupaciones, Con respecio al Programa de
Reparcelacién, la parte proponente explicé que el pasado lunes se habfan reunido representantes
del DDEC con el personzl del Municipic (Sr. Bijan Ashrafi} y otros ejecutivos y que éstos llegaron
al acuerdo de colaborar con el Programa de Reparcelacién. En cuanto al dragado, la parte
proponente expresé que como resultado de la enmienda se redujo sustancialmente la cantidad de
material de dragado en un 84% y que se utilizaré en el proyecto o se depositard en un vertedero,
El licenciado Molini Vizcarrondo aclaré que no se va a desarrollar una Marina y no se contempla
ningin tipo de usos accesorio para los muelles. Se solicitd que se remitiera copia de los acuerdos
flegados entre el Munidplo de San Juan y el proponente a la Junta. En cuanto a la altura, la
parte proponente explicd que se proponen para algunos bloques una altura de hasta 45.7 metros.
equivalentes a 150 pies, para los cuales se solicité una variacién en altura y que dicha altura
representa un 28% de incremento en relacion a la altura permitida. La variacidn en altura
solicitada surge porque se ha propuesto reducir la altura de los edificios mas cercanos al litoral
costero.

La representante del Municipio de San Juan, a preguntas de la Oficial Examinadora, indicd
a la distancia que se le contestaron las preguntas de forma satisfactoria.

No hay partes interventoras reconocidas por la Junta en el procedimiento adjudicativo.

Luego de celebrada la vista los licenciados Molini Vizcarrondo y Rozas presentaron un
proyecto de Determinaciones de Hechos y Conclusiones de Derechc. De otra parte la
administradora del Condominio Falansterio, Sra. Katherine del Valle, presentd ante |a Junta carta

del 1 de septiembre de 2010, sometiendo comentarios adicionales.

Tomando en consideracién la evidencia que obra en el expediente administrativo
realizamos las siguientes:

DETERMINACIONES DE HECHOS

1. Dentro del predio objeto de desarrollo ubican alrededor de unas cuarenta (40)
propiedades en la que predominan usos comerciales, industriales livianos v
usos dotacionales. No existen estructuras dedicadas al uso residencial. El
Gobierno de Puerto Rico es propietario de la mayoria de las propiedades que
ubican dentro del predio, siendo duefio de aproximadamente el 92% del érea
total de los terrenos, El Gobierno Federal de los Estados Unidos posee
aproximadamente 5% del 4rea total de los terrenos y una entidad privada
posee aproximadamente 3%. Se propone la adquisicién de los terrenos
mediante adquisicién o cesién. De estas propiedades, unas 35 pertenecen al
Gobierno de Puerto Rico: Departamento de Transportacién y Obras Piblicas
(1), Adminisiracion de Terrenos (9), Autoridad de los Puertos (12).
Repartamento de Agricultura (2) y Banco Gubernamental de Fomento (1); dos
(@) propiedades pertenecen al Gobierno Federal y tres (3) propiedades son de
tenencia privada y pertenecen a Lebrén Developers Corp. Se propone la
adquisicion de estos terrenos o la cesién. Segin se expresé en la vista, ro se
propone la expropiacion de los terrenos de Lebron Developers Corp.

2. El predio objeto de desarrollo tiene una cabida aproximada de 87 acres es
parte del frente portuario que ubica a lo largo del Canal San Antonic y ubica
en la lsleta de San Juan, en el Barrio San Juan Antiguo, paralelo a la Avenida
Ferndndez Juncos. El predio se extiende en direccién oeste-este, desde la
esquina surceste del Muelle 7 hasta la Interseccién 5. En direccidn norte-sur,
se extiende desde [a Avenida Fernandez Juncos hasta el Canal San Antonio.

5g propone la reparacién y rehabiiitacion de los muelles dentro del proyecto
dado a que los mismos estdn deteriorados como eonsecuencia de los afios en
uso.
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3. El proyecto estard compuesto por cuatro (4) distritos vecinales y dos (2) paseos
o conexiones este-oeste. El mismo se desarrollaré por etapas. La primera etapa
comprende ciertos proyectos de mejoras inmediatas, que buscan la
rehabilitacién en édreas claves del frente portuario para crear lugares atractivos
para el pablico, incluyendo éreas abiertas y parques. Se espera acelerar las
etapas de planificacién, disefio y permisos para que esta etapa pueda ser
implantada lo antes posible. Se estima que esta etapa estard finalizada en
aproximadamente dos afios.

La segunda etapa comprende el desarrolle de los componentes a largo plazo.
Se propone la creacion de mulfiples bloques urbanes intereccnectados, que
formaran cuatro (4) distritos vecinales con sus caracteristicas particulares que se
denominaran Capitolio Sur, Villa Mercado, Parque San Antonio y La Marina y
dos (Z) conexiones este-oeste, Paseo del Puerto v Las Alamedas. El disefio de
estos distritos y conexiones permitird que se establezcan conexiones entre el
norte y sur de la lsleta, que unird estruciuras y comunidades existentes y las
futuras &reas para el corredor y estaciones de trafico.

Descripcién del Proyectc

El propuesto desarrollo de usos mixtos combina elementos comerdiales,
turisticos, residenclales y dotacionales. Los componentes del proyecto se
describen a continuacién: -

Etapa I: Proyectos de mejoras inmediatas

e Mejoras a los Muelles 7 y 8: Mejoras peatonales, paisajistas y
recreativas.

o Desarrollo Extremo Este: Parque educativo y rehabilitacion de
Escuela de Vela existente y desarrollo de usos complementarios
a esta.

Etapa ll: Componentes a largo plazo Distritos vecinales y conexiones

Capitolio Sur

(Blogques Al y A2, segiin surge del Plan Maestro en un area de 4%? %r_esj -
Este distrito vecinal se propone como entrada al frente portuatio y al proyecto
y conexién con el lado norte del Viejo San Juan. El Capitolio Sur estard
localizado en el Muelle 8, en la interseccion entre la entrada al Capitolio, la

Avenida Ferndndez Juncos v la actividad turistica de cruceros que llegan a San
Juan.

Este distrito vecinal incluye un eentro cultural para usos puablicos y culturales;
una plaza plblica y parque adyacente al centro cultural para eventos a
pequefia escala; muelles al este de los Bloques A-1 y A-2 de servicios limitados;
y aproximadamente 270,000 pies cuadrados de espacio para oficinas.

Villa Mercado

(Blogues B, C, D, E F, segiin surge del Plan Maestro en un area de 23.06
acres). Este distrito vecinal estaré ubicado en el &rea entre los Muelles 9y 12 y
serd el corazén de la actividad en el proyecto. Este distrito vecinal servird de
un lugar céntrico de reunién para los residentes y visitantes de San Juan en el
Pargue del Mercado.

Este distrito vecinal incluird dreas de mercado para productos artesanales,
agricolas, entre otros; restaurantes, tiendas al detal y especializadas y tiendas
de servicios a la comunidad: componente residencial y de oficina: hotel tipo
Restino (Destination Hotel) de 500 habitaciones; hotel tipo Boutique
Sy GUBIERNC DE PUEARTO RICO
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(Boutique Hotely de 160 habitaciones; muelles de servicios y atracaderos y

, servicio de faxi acugtico el cual conectard diferentes puntos en fa Bahia de San
Juan, incluyendo el Distrito del Centro de Convenciones. El Hotel Destination
se caracteriza por su ubicacidn y amenidades, las cuales lo hacen un destino
por si mismo, en lugar de simplemente un lugar para hospedaje mientras se
visitan otros lugares de interés. El hotel tipo boutique (Boutique Hotel) de 160
habitaciones, también localizado frente al Canal San Antonio se caracterizara
por sus entornos intimos con una orientacién bohemia y artistica, con un nivel
de servicio superior y suele ser més pequefiio que los hoteles convencionales.

Pargue San Antonio

(Blogues G, H y I, segin surge del Plan Maestro en un 4rea de 12.66 acres).
Este distrito vecinal estard ubicado en el drea de los Muelles 13 y 14, Se
propone como el centro residencial del proyecto. La estrategia propuesta
para la ubicacidn de residencias en el Parque San Antonio es localizar los
edificios mas altos a lo largo de la Avenida Ferndndez Juncos y bajar
gradualmente la altura hasta alcanzar una escala més pequefia a lo large del
frente portuario. Incluye unidades residenciales, oferta de servicios
(gimnasio). atracaderos y pargues vecinales, servicio de taxi acuéticc que
conectard diferentes puntos en la Bahfa de San Juan, incluyendo el Distrito del
Centro de Convenciones.

La Marina

(Blogues K. L, M, N, segln surge del Plan Maestro en un area de 19.76 acres) -
Este distrito vecinal estard ubicado a lo largo del Muelle Navy/Frontier y se
extenderd hasta la entrada de la Isleta de San Juan. Este distrito vecinal
incluye:

= unidades residenciales para venta y alquiler, que se dividirdn
en apartamentos estilo jardin v condeminios de mediana
altura y estaran ubicados en el frente portuario.

o muelles de servicios limitados para acomodar las actividades
de la Escuela de Vela a ser rehabilitada, asi como naves de
una variedad de tamanios.

Paseo del Puerto:

Comprenderd un &rea de 10.61 acres. Serd un parque lineal o malecdn a lo
largo del frente portuario con un largo aproximado de 2,840 metros que
conectard los distritos vecinales del proyecto vy el limite de la Isleta de San
Juan. El Paseo del Puerto comenzard en el Muelle 7 y se ensancha en el
distrito vecinal Capitolio Sur; luego continda como un paseo maritimo a lo
large del proyecto hasta el comienzo de La Marina. Entre los atractivos
planificados para este pasec se encuentra incluir un carril de bicicletas.

Las Alamedas:

Comprenderd un 4rea de 4.98 acres, Serd una calle interna central,
principalmente peatonal con jardines, que conectard los distritos vecinales, con
un largo aproximade de 1,860 metros y acomodara peatones y vehiculos en
lugares alternos. Las Alamedas se extendera desde el Muelle 7 con un puente
peatonal, que enlazard el drea de cruceros con el Muelle B y el resto del
proyecto hacia el Este. El puente conectard a los peatones hasta la plaza y el
patio del centro cultural propuesto en el distrito vecinal Capitolio Sur. Otro
puente peatonal que conectard el Muelle 9 y el hotel tipo destino. Un tercer
puente peatonal conduciré el peatén hasta Villa Mercado.
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Mejoras a la Avenida Ferndndez Juncos

Comprenderd un rea-de 12.12 acres, Se mejorara ¢l flujo de trénsito de este a
oeste y-las conexiones norte a sur vy la extensién o conexién de doce (12) vias
de acceso de norte a sur en el drea del proyecto.

En total se proponen 1,269 unidades de vivienda béasica (UVB): 177,800 pies
cuadrados de drea comercial; 110,000 pies cuadrados de &rea de servicios;
318,000 pies cuadrados para uso de oficina; 4,004 pies cuadrados para
recreacion comercial; 2,000 pies cuadrados para uso civico: 660 habitaciones
de hotel y hasta 245 embarcaderos o muelles.

Se proponen unos 4,229 espacios de estacionamientos. La parte proponente
indica que el célculo de estacionamiento se hizo a base de los requerimientos
del Reglamento de Ordenacion Territorial del Municipio de San Juan. Se
proveera el minimo de espacios de estacionamientos requeridos en la
reglamentacién segin requerido en el Reglamento de Ordenacidn, con
excepcion de los requeridos para espacios de oficina. La parte proponente
soliclté una variacidén para que se le permitiera utilizar espacios de
estacionamiento compartido para el uso de oficina. También solicitd se le
permitlera ubicar algunos espacios de estacionamiento en bloques distintos
adonde se encuentran los usos. Se propone un drea de estacionamiento
adicional paralelo en la calle y a lo largo de la Avenida Fernandez Juncos vy las
vias que discurren de norte a sur y de este a oeste a lo largo del proyecto.

La parte proponente solicitd por escrito y durante la vista piblica que se le
autorizara realizar cambios en el concepto presentado siempre y cuando se
mantenga el pietaje autorizado para los usos propuestos, el ndmero de
unidades propuestas y el &rea total en la consulta sin que rmedie previa
autorizacién por parte de la Junta de Planificacion.

4. Los terrenos objeto de desarrollo estan clasificados como Suelo Urbano (SU) vy

calificados como Comercial Turfstico Tres (CT-3), Dotacionales de Equipa-
miento (DE) y Administracién (DA). segin los Mapas de Calificacién de Suelos
del Plan Territorial del Municipic Auténomo de San Juan vigente, La porcion
de terreno que ubica en el Bloque N esté calificada como ZDE-C.1y C.2.

Se propone enmienda mediante desarrollo extenso al Plano de Calificacion de
Suelos del Municipio de San Juan para la recalificacion de los terrenos de un
Distrito Dotacional de Equipamientc (DE) a un Distrito Comercial Turistico
Tres (CT-3) para los Bloques H-2 (parcial), I, K, L y M-2; a un Distrito
Comercial - Central (C-3) para el Bloque M-1: recalificacidn de un Distrito
Dotacional de Administracién (DA) y Comercial Turistico Tres (CT-3) a un
Distrito CT-3 para parte del Bloque H-2; y recalificacién del acceso interno de
Las Alamedas, y la porcién de terreno correspondiente en la cual se
desarrollarad el paseo lineal, conocido como Paseo del Puerto, a un Distrito
Dotacional de Espacios Abiertos (DV) segln surge de la siguiente tabla:

[ Calificacién Calificacion
Blogue Uso Propuesto Existente Propuesta
H-2 Residencial CT-3/DA cT-3
11 Residencial DE CcT-3
-2 Residencial DE T-3
K-1 Residencial DE CT-3
K-2 Residencial DE CT-3
L1 Residencial DE <T-3
-2 Residenclial DE CT-3
M-1 Residencial DE c-3
Recreacién-Comercial
M-2 Residencial DE CT-3
Paseo Paseo del Puetto CT-3y DE DV
Las Alamedas Calle Acceso Intemo 1 CT-2 y DE DV |
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6. La porcion de terreno que ubica en el Bloque N esta calificada como ZDE-C.1y
C.2, conforme al Plan de Usos del Terreno y Reglamento de Zonificacion
Especial para la entrada a la Isleta de San Juan, Reglamento Nom. 23. Se
proponen usos conformes a los usos permitidos en el Distrito ZDE-C,1 y C.2.

En el Distrito ZDE C.1 y C.2 se propone un uso residencial con un drea de
ocupacion de 2,900 metros cuadrados (60%) en el Distrito C.1y 7,262 metros
cuadrados (60%) en el Distrito C.2. Se propone una densidad de 6,814 metros
cuadrados (84%) y unidad bésica de vivienda de 84%. Se propone una altura
de 33 metros cuadrados en la estructura principal. Se respetard la altura
méxima permitida por la Administracion Federal de Aviacién y la altura
permitida en el distrito.

Se propone ademas, en el C.1 un espacio abierto y en el C.2 un parque
educativo con elementos de recreacién activa y pasiva segiin definido en el
Reglamento Nam. 23. la altura de 33 metros cuadrados propuestas no
comprende edificacién sino elementos verticales de recreacién.

7. la parte proponente solicitd por escrito y durante la vista publica variaciones
en los pardmetros de altura, estacionamientos, orientacién de edificios v zona
de separacion.

a. la variacién en altura solicitada representa un 28% de incremento
en relacién a la altura permitida. La variacién en altura solicitada
surge porque se ha propuesto reducir la altura de los edificios més
cercanos al litoral costero, La variacion en altura se solicita para
varios bloques dentro del distrito CT-3. Los bloques para los cuales
se solicita pardmetros de CT-3, y asimismo variacién en el
correspondiente parametro de altura. son los siguientes: bloques A2,
B2, D2, E2, F2, G2, H2, 12, K2, L2, M2 y N. Para este distrito el

. reglamento establece una altura méaxima de 33 metros (108.3"). Los
usos no residenciales pueden ser mayores si el drea bruta de piso y
los patios cumplen. Se estd solicitando una variacion para una altura
maxima de 45.7 m (150). Llos bloques donde se solicita esta
variacién son los que ubican al norte de Las Alamedas de manera
que se proveerfa una altura mayor en estos bloques y permitiria
densificar los espacios urbanos sin afectar el entorno costero que es
uno de los elementos principales del proyecto. El aumento en altura
en estos bloques surge porque se ha propuesto reducir la altura de
los edificios mas cercados al litoral costero y para poder alcanzar la
masa critica que se necesitar para viabilizar el proyecto.

b. Esta variacion también permite orientar la densidad del producto
residencial mas cerca de los nodos de tréfico publico. Ademés, el
aumento en altura de los edificios al norte de Las Alamedas permite
aprovechar alin maés las vistas de estas estructuras sin crear sombras
sobre la costa.

c. la variacién de altura para el proyecto permite edificios con
densidades necesarias que aprovechan los limitados espacios abiertos
y estimula la peatonalidad y ‘habitabilidad. Ademaés, al densificarse
mediante la altura de los edificios, se utilizan mejores los recursos
naturales y la infraestructura disponible al crearse la masa critica
necesaria para darle viabilidad a los servicios de transportacion
masiva y reducir los costos asociados al mantenimiento y
construccion de la infraestructura.

d. En cuanto a los estacionamientos, el proyecto San Juan Waterfront
incluird un total de 4,229 espacios de estacionamiento. Estos
estacionamientos comprenderian una mezcla de dreas de

. estacionamiento comercial, hotelere, oficina, residencial y civico. El
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plan de estacionamiento también incluye una propuesta de
estacionamiento paralelo en la calle a lo largo de la Avenida
Fernéndez Juncos y las vias que discurren de norte a sur y de este a
oeste a lo largo del lugar del proyecio.

e. En cuanto a la variacién relacionada a estacionamientos, el proyecto
proveerd estacionamientos dentro del area del proyecto para cada
uso de acuerde a las cantidades minimas de espacios requeridos
reglamentariamente por uso, salvoe por el elemento de uso de
oficina donde se solicita una variacién segin se indica mas adelante.

f. En algunas instancias, no todos los espacios de estacionamientos
estaran ubicados directamente en el mismo blogue donde se
propone el uso. Para los bloques Bl, C1, €2, DI, Gl, y El se
proveerd el total de estacionamientos requeridos para los usos que
en elles se proponen utilizando estacionamientos en las calles
adyacentes a estos blogues, y estacionamientos multipisos
adyacentes a los bloques B2, D2, G2 y E2.

g. Por lo tanto, se solicita una variacién para utilizar estacionamientos
fuera del limite del bloque y compartir estos estacionarnientos en un
blogue adyacente.

h. En cuanto a los estacionamientos para oficina, se utilizé como
pardmetro para determinar los espacios de estacionamientos
minimos para oficinas un estacionamiento por cada 46 metros
cuadrados. El proyecto contempla establecer acuerdos entre usos
para proveer estacionamientos compartidos fuera de horas pico
como ha sido la experiencia en el Distrito del Centrc de
Convenciones y en el Coliseo de Puerto Rico (ejemple,
estacionamiento de oficina son compartidos con
restaurantes/comercic al detal durante noches y fines de semana).
Este sistema de compartir estacionamientos permite que durante el
herario diurno los estacionamientos sean utilizados por los usuarics
de oficina y otros negocios, y durante el horaric nocturno esos
mismos estacionamientos puedan ser utilizados por los visitantes que
acuden al proyecto.

i. Los estacionamientos compartidos y fuera de los blogues no se
encuentran a una distancia mayor de 130 metros. Esto es, la
distancia para el edificio central y de mayor usc en Villa Mercado se
encuentra a 130 metros del estacionamiento compartido, haciendo
que el mismo sea accesible, peatonal y facil de utilizar.

j. También, se solicita una variacén como parte del proceso de
consulta para los estacionamientos a ser provistos para los muelles y
atracaderos. Esto es, debido a que los usuarios de los muelles y
atracadercs estédn directamente relacionados a las residencias y los
visitantes de los hoteles y otras amenidades del proyecto, no se
prevé la necesidad estacionamientos adicionales para estos usos.

k. La wvariacién en estacionamiento no afectard adversamente el
bienestar de los futuros ocupantes y los usos que en ella se
propenen. En todo momento habrd la disponibilidad de
estacionamiento para los usos requeridos, y eso permitird la
maximizacion del predio al reducirse el &drea requerida para
estacionamientos. Tampoco afectard el ambiente de la calle, la
seguridad y tranquilidad de los vecinos, como tampoco afectard
adversamente las propiedades vecinas. La necesidad eventual de las
variaciones en estacionamiento es para asegurar la viabilidad del
proyecto y dependerd de los planes finales para las parcelas en
cuestion.
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propone la utilizacién de taxis acudticos que conectaran con
diferentes sectores de la Bahia de San Juan y el Distrito de Centro de
Convenciones. Ademas, ¢l proyecto esta tomando en consideracién
el tren liviano a ser desarrollado por el Municipio Auténomo de San
Juan.

l. Para disminuir la demanda de estacionamientos, el proyecto %\j

m. En cuanto a la variacidén para la orientacién de los edificios con
relacién a las vistas al mar, ésta se solicita para los bloques C1, D1, El
y F1. Frente a estos bloques no discurrird calle o acceso vehicular
pero se ubicard el Paseo del Puerto que serd un paseo peatonal
publico. el cual proveerd acceso y vistas ilimitadas al mar en esta
franja del proyecto y, ademas, miltiples calles finalizaran frente al
Paseo del Puerto y tendrén vistas al mar. Se resalta que el litoral
costero es uno portuario y no de playa. Los usos anteriores de estos
bloques eran industriales y tenfan accesc limitado por razones de
seguridad. Por lo tanto, el pablico no tenia acceso al litoral marino
y no existian las vistas al mar por consecuencia de barcos, equipo
industrial y otros. El proyecto abre el frente costero al piblico y
limita solamente en varios blogues las vistas al mar por razén de
orientacién de los edificios. Por otro lado, estos edificios dentro de
los bloques son parte de un disefio atractivo donde las vistas al mar
o la Bahia de San Juan son uno de los aspectos a tomarse en
consideracién.  Los bloques y las estructuras propuestas en los
mismos son parte de un plan maestro que buscan crear comunidad y
hacerse atractivo a los futuros residentes y visitantes.

n. Referente a la zona de separacién, la parte proponente reservard
una zona de separacion de veinte (20) metros la cual dedicard para
el desarrollo de un Pasee Lineal que se conocerd como Pasec del
Puerto para uso firrestricto de la ciudadanfa general. La parte
proponente solicita se le exima del cumplimento de zona de
separacion de treinta (30) metros continua a la zona de separacion
de veinte (20) metros. Los Bloques B1, C1, D1, E1 y F1 colindan con
el frente maritimo y no cumplen con el requisito de separacién de
30 metros adicionales. El presente proyecto no se propone frente a
una playa sino en una antigua area industrial que era parte de los
muelles de San Juan. Se proveerd acceso irrestricto al litoral costero,
esto es, a la zona de separacion de 20 metros acceso actualmente
inexistente.  Se permitird acceso a la costa mediante accesos y
paseos colindantes con la zona maritimo terrestre.

. Tomamos conocimiento oficial que el Municipio de San Juan (MSJ)) tiene
aprobade un Plan de Ordenacién Territorial el cual fue adoptado por la Junta
mediante Resolucion Nam. JP-PT-18-1 el 9 de octubre de 2002 y aprobade
por el Gobernador el 13 de marzo de 2003.

Tomamos conocdimiento que a la fecha en que se evalGa y se adjudica la
presente consulta, el MS5J tiene suscrito con la Junta de Planificacién v la
Administracién de Reglamentos y Permisos (ARPE) un Convenio de
Transferencia de Facultades conforme lo establecido en el Articulo 12.012 de 1a
Ley Nim. 81 de 30 de agosto de 1991 segtin enmendada. Al MSJ) se le ha
transferido la Quinta Jerarquia,

. Conforme al Panel 72000C355], de 18 noviembre de 2009, se estima un 32%
del predio objeto de consulta, ubica en dreas susceptibles a inundaciones (Zona
AE y VE). La gran mayotia, la cual estima en un 68%, del predio objeto de
desarrollo, ubica fuera de zona inundable (Zona X). En la mayoria del terreno
inundable se propone la ubicacidn de un paseo. En la porcién restante de
terrenos que ubican en zona inundable, la parte proponente aseverd que
cumplird con las disposiciones contenidas en el Reglamento Nam. 13,
Reglamento de Areas Susceptibles a Inundaciones, vigente.
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Conforme al Panel 72000C355), aproximadamente un 14% de los terrenos se
encuentran en una Zona AE. El nivel de inundacién base para dicha zona varfa
entre 1.2 metros (3.9 pies) y 2.1 metros (6.9 pies) por encima del nivel de
promedio del mar, lo que significa que las inundaciones tienen una
probabilidad anual de 1% de igualar o sobrepasar dicho valor. En dicha area
clasificada AE se propone el desarrollo de los Blogues C-1, D-1, D-2, E-1 y F-1
de Villa Mercado; G-1, H-1 y L-1 de Parque San Antonio y La Marina frente 2 I3
Parcela de USACE (el Bloque J que no serd parte del proyecto) siendo estas el
Bloque K-1, L-1, M-T, M-2 y N. La zona AE cubre principalmente la porcién
costera de los mencionados bloques adentrandose un poco en los Bloques C-
1. D4, D-2, L1, M-1 y M-2. La gran parte de la Zona AE a ser impactada
ubicard dentro de la zona de separacién de veinte (20) metros, lugar donde se
propone la construccién del Paseo del Puerto.

Conforme al Panel 72000C355), un 18% del predio ubica en una Zona VE,
correspondiente a dreas costeras de alto riesgo a inundacién con un perfodo
de 100 afios con velocidad y energfa (marejada ciclénica para la cual se ha
determinado un nivel de inundacién base de 2.4 metros, Esta zona cubre la
porcién costera de los Bloques A-1, A-2, B-1, B-2 y C-1. Gran parta de la zona
VE se encuentra en la zona de veinte (20) metros de separacion en la cual se
propone la construccién del Paseo del Puerto,

La parte restante del predioc objeto de desarrollo, la cual se calcula en un 68%,
ubica en Zona X definida como area fuera de las zonas de inundacién de 100
afios y 500 afios. ‘

El Reglamento de la Administracidn Federal de Aviacién (Federal Aviation
Administration, FAA por sus siglas en inglés) aplica a los bloques objeto de
desarrollo por su cercanfa al Aeropuerto Fernando L. Ribas Dominicci. La
parte proponente indica que dicha reglamentacion establece pardmetros de
altura y requisitos de notificacion para objetos que afecten el espacio de
navegacion aérea. La parte proponente informa que los bloques del proyecto
estardn ubicados en dreas donde se permite una altura de 60 pies (48.8
metros) desde el nivel promedio del mar. Como norma general, la altura
propuesta para estos bloques esté dentro de lo requerido en la reglamentacion
federal. Sin embargo, existe una franja de terreno localizada al extremo este
del Bloque N del proyecto, donde el requisito de altura no debe sobrepasar
los 47 pies (14.3 metros). Esta reduccion de altura permitida para esta franja
surge de su cercanfa con el drea de despegue de la Pista 9 del aeropuerto. La
parte proponente indica que la altura propuesta para los edificios del Blogue
N y el M-1 es de 33 metros en dreas que ubicaran en la referida franja. Se
cumplirén con los pardmetros de altura requeridos y se notificara a la FAA,
como parte del cumplimiento necesario para obtener el permiso de
construccion.

Como parte del desarrollo la parte proponente encomendé la preparacién de
un Estudio de Sombras en el 2010 a la compafifa 505 Design fnc. El estudio
demostré que, con excepcién del hotel y el edificio que se dedicaré al uso de
las oficinas, los elementos del proyecto cumplirén con los requisitos de la
Seccién 18.02(a) del Reglamento de Ordenacién Territorial del Municipio de
San Juan. El analisis de sombras realizado fue proyectado de hora en hora
desde las 10:00 a.m a las 4:00 p.m. en marzo 21/junio 21 en el solsticio de
primavera/veranc y diciembre 21 en el solsticio de invierno, representando
exposiciones en el peor escenario del afio. La parte proponente indica que el
estudio demostré que el proyecto no creard sombras en la zona maritima
terrestre durante las horas indicadas, con la excepcién del edificio de oficinas
que ubicard en el Muelle 8 y el Hotel tipo Destino. E! propuesto edificios de
oficinas en el Muelle B, proyecta una sombra minima dentro de la zona
maritimo terrestre en: (1) la mafiana de 21 de marzo, entre las 10:00 vy las
10:30, (2) en la mafiana del 21 de junio, entre las 10:00 y 10:30 y entre las
3:30 a las 4:00 pm vy, (3) en la mafiana de diciembre 21, entre las 10:00 y
AE‘;}“’E GCA!ERND DE PLEERTQDRCIDgO
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13.

14.

10:30. En ambos casos las sombras que se proyectan durante las horas
reglamentadas ocurren por espacios iguales o menores de una hora en los dias
especificados segln dispone la Seccién 18.03 del Reglamento de Ordenacién
Territorial del Municipio de San Juan.

La parte proponente reservaré una zona de separacién de veinte (20) metros,
la cual dedicara para el desarrollo de un Paseo Lineal que se conocers como
Paseo del Puerto para uso irrestricto de la ciudadanfa general. «la parte
proponente solicitd se le exima del cumplimenio de zona de separacién de
treinta (30) metros continua a la zona de separacién de veinte (20) metros.

Conforme al Censo de 2000, la poblacién urbana el Municipio de San
Juan asciende a 434,374,

El acceso al proyecto serd por la Avenida Ferndndez Juncos,

. El terreno objeto de desarrollo tiene una topografia predominantemente llana,

. Conforme a Estudic de Flora y Fauna preparade, la mayor parte del predio se

compone de éreas previamente desarrolladas. Por lo tanto, la cantidad y
variedad de especies de flora y fauna en estos predios es minima. No existen
habitats terrestres naturales, hébitats criticos, ni especies sensitivas, amenazadas
o en peligro de extincién de flora o fauna presentes en el lugar del proyecto.
El disefio paisajista propuestc se hara utilizando arboles y vegetacidn nativa.

Se han avistado en los alrededores individuos de las especies de pelicano
pardos y la palometa, que son especies protegidas bajo los reglamentos
federales y estatales. El proyecto no tendra impactos en estas especies dado
que no existen dreas de anidaje ni reposo dentro de los predios del proyecto.

Flora y Fauna Marina

Existen algunos parchos aislados de yerbas marinas en el 4rea del Canal San
Antonio. No existe suficiente estructura fisica para servir a organismos
relacionados con arrecifes o de especies marinas de valor comercial. Dentro de
la Bahia de San Juan se han avistade individuos del manati antillano v tortugas
marinas (que son especies protegidas), de manera esporadica. No se prevé que
el proyecto afecte a estas especies dado que no existen areas de alimentacién o
reproduccion de estas especies dentro del drea del proyecto. Se desarrollaran
medidas preventivas para proteger estas especies, en coordinacién con el
Servicdlo de Pesca y Vida Silvestre, tales como proveer educacion sobre estas
especies y gufas para operadores de embarcaciones.

. Encuanto al dragado para mejorar los muelles y como resultado del desarrollo

propuesto, se reparard o rehabilitard los muelles sitos dentro del predio objeto
de desarrollo, dado que estos estdn deteriorados como consecuencia de afios
de uso. Existen secciones de muros de contenciones cafdas, corroidas y con
huecos. Muchos pilotes estdn rajades o rotos; la plataforma tiene huecos en
muchas dreas; muchos cabezales de pilotes estdn quebrados y en varlas dreas,
la linea costera se ha deteriorado hasta el punto de que el terreno detras de los
muros de contencion se estd erosionado como consecuencia de la accién del
cleaje. La rehabilitacion o reconstruccién de los muelles permitiré el acceso
pablico peatonal a la totalidad del proyecto.

Se'estima que el volumen de dragado necesaric para efectuar estas mejoras
serd de aproximadamente 36,132 vyardas clbicas, Este material sera
reutilizado como relleno dentro de las obras del proyecto, si las pruebas de
suelo demuestran que es compatible, o se dispondrd fuera del predio en
lugares que cuenten con los permisos requeridos.  En comparacién con la
propuesta original del proyecto, la cantidad de dragado se redujo por un
849%, debido a la eliminacion de la marina anteriormente propuesta,
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18. Se proponen medidas de control de escorrentia durante la fase de construccidn

20.

y operacién las cuales consisten de charcas de sedimentacién y retencion,
cuentas al contorno, instalacién de mallas sintéticas, pacas de heno y ofras.
Estas medidas de control van dirigidas a evitar el arrastre de sedimentos a
cuerpos de agua aledafios y a controlar las descargas creadas como parte del
proceso urbanizador, ' ‘

. la parte proponente presentd Certificacién de Compatibilidad con la Zona

Costanera, como parte del Joint Permit Application al Cuerpo de Ingenieros de
los Estados Unidos., Certificacién CZ-2008-0913-17/JPA-876. Durante la vista
puablica el licenciado Molini Vizcarrondo, en representacion de la parte
proponente, expresd que dicha solicitud estaba en proceso de evaluacidén
como resultado de la enmienda presentada y objeto de evaluacién.

Las agencias relacionadas a la infraestructura tuvieron la oportunidad de
expresarse en torno al proyecto propuesto de la siguiente forma:

a. la Autoridad de Acueductos (AAA) - En carta de 8 de gbril de 2008,
indicé que el suplido de agua es suficiente para servir al proyecto
propuesto; la Planta Regional de Tratamiento de Puerto Nuevo es
adecuado para aceptar las aguas usadas del proyecto y contindan
evaluando varios aspectos entre estos, el de infraestructura sanitaria.

En carta de 16 de agosto del 2010, la AAA expresd que el proyecto
podré conectarse al sisterna existente condicionado a que se realicen
ciertas mejoras con cargo al desarrollador.

la AAA, en carta de 17 de junio de 2010, expresd que endosaba la
enmienda del proyecto propuesto y se reafirmd en su endoso.
Luego, en carta de 28 de junio de 2010, la AAA expresd que la
enmienda propuesta no afecta los comentarios previamente
emitidos por la Autoridad por lo que reiteraron su endoso.

La parte proponente estima que el proyecto propuesto generara una
demanda de agua potable méxima diaria de 2.5 millones de galones
(mgd). Se efectuaran mejoras que asegurardn la apropiada
distribucién del agua al &rea del proyecto. Como resultado del
proyecto propuesto se propone reemplazar todas las lineas de agua
dentro del predic del proyecto e instalar nuevas lineas en la Avenida
Fernandez Juncos. Se han identificado varios proyectos de
infraestructura de la AAA que mejoraran la distribucion de agua en
el sitio del proyecto vy la Isleta de San Juan, incluyendo una nueva
linea a ser instalada por la Autoridad de Acueductos y
Alcantarillados desde la Avenida Kennedy hasta la Avenida Ponce de
Ledn, v un tanque de agua existente de 5 millones de galones en
Santurce.

La parte proponente estima que el proyecto generard un promedio
diaric estimado de aguas usadas de 0.97 mgd. La Planta de
Tratamiento Regional de Puerto Nuevo, que recibird las descargas
del proyecto, tiene la capacidad para aceptar este volumen
estimado. Para asegurar el mejor funcionamiento del sistera, se re-
emplazara todas las lineas de aguas usadas y de escorrentia dentro
de los predios del proyecto y en la Avenida Ferndndez Juncos,
estableciendo lineas separadas. Indica la parte proponente que la
Autoridad de Acueductos y Alcantarillados tiene planificado varios
trabajos para mejorar el flujo de aguas sanitarias en San Juan,
incluyendo la separacién de las lineas de aguas usadas y de
escorrentia. Como parte de estos esfuerzos, ya se limpio [a troncal
sanitaria en el drea, aumentando su capacidad de 60 a 80%.
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b La Autoridad de Enerszla Electrzca {AEE) — La AEE tuvo oportunidad
i de expresarse: en varias comunicaciones. En carta de 24 de
septnembre dé 2009;" “expres& que lz parte proponente debera: 1)
7 solicitar una” eva[uac:on deé campo del proyecte a la Autoridad:
! explicar el ‘alcance; del” proyecto, incluyendo el total en KVa a
instalarse: y- o programa detrabajo que indique las fechas
propues‘tas & conectarse: al-sisterna eléctrico de la AEE. Se deberdn
: presentar; planos dé ubicacién v sttuacncn del prayectts. El duefio del
proyecto’ serd’ responsable de curnphr con todos 165 requisitos que
- establezca la  AEE para' la conexion del proyecto como resultado de
[a evaluac:on de campo,’ Ademas. sers resporsable de curmplir con
Ios reqmsrtos establ" idos e el Reglamento de Servidumbres para la
+ AEE“en’ reladion’ @ las): nuevas servidumbres "4 establecerse o
constituirse’ - como. parre ‘del’t desarrolle., propuesta’ vy a las
semldumbres exts'rentes cuando existan instalaciones eléctricas en el
_érea del. proyecto En ‘caso, de’ que &] proyecto afecte un Sisterna de
R!ego, el dueRo: del proyecto O'sli representante tendrd que solicitar
él endoso_de la Dwmén de Serwc.'os de Rrego. Represas y Embaises

En carta de 16 de JLlnIO de 2010 (Exhlblt 1 de Ia AEE) la AEE expresé
‘que e’ reitera en’ su.endoso al proyecto. Expresaron que como
resiltado: de:la: enmlenda propuesta, el proyecto no sufrié
modifi cacubn en relacton a las propordones de carga a ser servidas a
S _volta)es de sub-transmisidn v distribucién. Posteriormente, mediante
i carta’ “del’ 23 de julior de 2010, indicé que no tiene objecion al
S pncyecto. sujeto a que se efectie una evaluacién de campo de las
i condicionies del sistema elécirico para determinar los puntos' de

. cohexién, entre otras cosas, previo a la construccién del proyecio.
" Se estima que serd necesario hacer algunas mejoras al sisterma de
distribucion de energfa eléctrica para satisfacer la demanda del
proyecto,

Luego, en carta de 23 de julio de 2010, expresd que no objetaba &!
proyecto propuesto y emitid [as mismas recormendaciones que
realizé mediante su carta de 24 de septiembre de 2009, antes citada.

La parte proponente estima que la demanda de energfa eléctrica del
proyecto sera de 43,882 Kilovoitios-amperes (KVA).

la parte proponente estima que la demanda de gas natural del
proyecto serd de 232.8 MM Btu/Mr. Para satisfacer esta demanda,
se propone la construccién de dos conexiones [tie-ins] desde la
Avenida Fernandez Juncos a la infraestructura de gas existente en la
Avenida Ponce de ledn. El tamafic de las tuberfas de gas
propuestas para el proyecto se disefiard de forma que se atiendan la
demanda generada por el proyecio vy las propiedades reales del gas
{presion y gravedad espedifica) provistas por la compaiiia de servicio
de ges. La instalacion de las lineas de gas cumplird con los codigos v
estandares de seguridad aplicables.

¢. El Departarnento de Transportacién y Obras Piblicas (DTOPF) — EI
DTOP endosé el proyecto propuesto mediante carta de 17 de
diciembre de 2008.

d. La Autoridad de Carreteras ¥ Transgoﬂ'aczon (ACT) — En carta de 5

de mayo de 2009, la ACT expresé que se encontraba evaluando el
documento ambiental y el estudic de transito presentado. En su
comunicacion la ACT hizo un reguerimiento de informacién 2 la
parte proponente. Luego, en carta de 10 de junio de 2009, expresd
que no tenfa objecion al estudio de trénsito realizado y que se
deberan realizar las rnejoras sugeridas.
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En su carta de 11 de septiembre de 2009, la ACT indicd que revisd
los planos y documentos presentados del proyecto y que se deberd
cumplir con los comentarios, requisitos y recomendaciones emitidos
en su carta de 10 de junic de 2009y 5 de mayc del 2009,

Como resultado de la enmienda propuesta la ACT, mediante carta
del 17 de junio de 2010, expresé que se encontraba evaluando el
Estudio de Transito Emmendado y realizé un requerimiento de
informacién. Luego en cartas de 10 y 12 de agosto de 2010,
expresaron que la Divisién de Estudios de Transito de la Autoridad
no tiene objecién al Estudio de Trénsito Enmendado del proyecto.

Como resultado del desarrollo se proponen varias mejoras a la
Avenida Fernéndez Juncos y vias relacionadas. Estas se efectuardn
para mejorar el flujo de tréafico de este a oeste en las inmediaciones
del proyecto, ademas de mejorar las conexiones norte a sur del drea
del proyecto. En especifico, la Avenida Fernandez Juncos se va a
ensanchar y se van a proveer carriles de viraje a izquierda,
manteniendo la misma en dos direcciones. Los movimientos de
este-oeste en las inmediaciones del proyecto seran provistos
principalmente por los componentes Las Alamedas y el Paseo del
‘Puerto, ambas paralelas a la Avenida Ferndndez Juncos. Con el
propésito de mejorar el flujo en el corredor de la Avenida
Fernandez Juncos, se proyecta mejorar las conexiones norte-sur en
el drea del proyecto, ya sea extendiendo o conectando 12 vias de
acceso. El arreglo de estas calles y corredores busca complementar
los espacios abiertos y corredores verdes del proyecto.

A la luz de lo anterior, concluimos que se podra prestar el servicio de energia

eléctrica, agua potable, alcantarillado sanitario al proyecto propuesto. De igual

forma se realizardn las mejoras necesarias a la infraestructura vial para servir a
los futuros residentes, clientes, visitantes del proyecto propuesto. La parte
proponente debera cumplir con todas las recomendaciones emitidas por la
Autoridad de Acueductos y Alcantarillados, Autoridad de Energia Eléctrica, la
Autoridad de Carreteras y Transportacién en la etapa operacional ante la
Administracién de Reglamentos y Permisos o en su defecto, ante la Oficina
General de Permisos.

21. La parte proponente preparé un estudio de transito a requerimiento de la
ACT. Durante la vista ptblica la Ing. Yilia Baucage (Steer Davies Gleave),
miembro del grupo de trabajo encargado de preparar el estudio de transito
para el San Juan Waterfront, expresé que se realizd un estudio de trénsito el
cual fue evaluade y endosado por la ACT. Esta expresé que el 5an Juan
Waterfront tiene los siguientes conectores: de este-oeste son la Avenida
Fernandez Juncos, la Calle del Tren y dos conectores internos propuestos para
el area del proyecto que se llamaran Las Alamedas y el Pasec del Puerto. El
primer conector y el més importante es la Avenida Ferndndez Juncos, via

" existente para la cual se propone un ensanche para proveer dos (2) carriles
por direccién y carriles de viraje a la izquierda en sus intersecciones. De igual
forma, se propone en esta via aceras anchas y un estacionamiento paralelo a
ambos lados. De otra parte, la Calle del Tren es un corredor exclusivo de
transporte colectivo que es actualmente utilizado por la Autoridad

" - Metropolitana de Autobuses y Metrobis. La ingeniero Baucage indicd que el

Plan Maestro del San Juan Waterfront es cénsono con las propuestas del -

Municipic de San Juan en considerar un servicio de tren livianc por la Calle
del Tren en el future. El proyecto tendrad una calle llamada Las Alamedas la
cual cruzaréd el desarrollo en su drea central y se vislumbra como un corredor
que servird mayormente a locales y visitantes del proyecto. (Esta se propone
como una via de un carril por direccidén con aceras a ambos lados vy
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estacionamiento paralelo en uno de sus ladcs. De otra parte, se desarrollara
El Paseo del Puerto el cual se ubicara al Sur del desarrollo, cercano al frente
marftimo permitiendo el acceso irrestricto al pablico a la Bahia. Se propone
como un corredor con un cartil por direccién con aceras y estacionamiento
paralelo en su lado norte y con un paseo peatonal ancho al lado Sur.

Ademés, se propone reestructurar los conectores norte-sur para proveer més
opciones de movimientos, mejorar las conexiones con la Isleta y distribuir el
trénsito desde y hacla el proyecto. Se extenderd hacia el proyecto (hacia el
lado sur) varios conectores existentes en la Isleta. Se consideran como parte
del Plan Maestro la extensién hacia el norte las Calles Reverendo Gerardo
Davila, Pelayo y Tadeo Rivera. Los conectores norte-sur, dentro del area del
proyecto, tendran un carril por direcdién. aceras a ambos lados y
estacionamiento paralelo en uno de sus lados.
%

Las mejoras al sistema de seméforos de la Avenida Fernidndez Juncos
consistirén de la instalacion de cinco nuevos semaforos en sus intersecciones
con las Calles Reverendo G, Dévila, Pelayo, Padre Hoff, Tadeo Rivera y San
Juan Bautista. Los seméforos se proponen como medida de seguridad
considerando el esperado incremento de movimiento y cruce de peatones.

En cuanto a los accesos no motorizados, en el Plan Maestro del proyecto se
considera en su disefio accesibilidad y seguridad para peatones vy ciclistas. Esto
forma parte del plan de semaforizacion que incluye la mayorfa de las
intersecciones de la Avenida Ferndndez Juncos. En la Avenida Fernandez
Juncos se proveerd una isleta central ancha que aportara en la comodidad de

los peatones al cruzar. En las calles este-oeste dentro del drea de desarrollo se
propone incluir medidas de atenuacién de trafico tales como pavimentos
texturizados para reducir las velocidades incrementando asf la seguridad para
los peatones. A través de toda la red vial habré aceras entre 5 a 7 pies de
ancho con franjas de siembra de arboles para proveer sombras. Se proveen
lugares exclusivamente peatonales tanto en el frente portuario con un ancho
de 20 pies como al lado Oeste del desarrollo entre el Muelle 7 y la Villa
Mercado {Muelle 10). 3 :

En cuanto al manejo de los proveedores de servicio y vehiculos de carga que
deban acceder al desarrollo y establecimientos comerciales, el Plan Maestro
maneja estos vehiculos mediante accesos a través de las calles internas. calles
traseras y locales de las propiedades y cuadras evitando asi afectar la red vial
primaria.

-El proyecto considera un @mbito multimodal en la zona que incluya el servicio
del Tren Liviano propuesto por el Municipio de San Juan a través de la Calle
del Tren; servicios de la AMA y Metrobas a través de |a Isleta y servicios de
transporte por agua a través de taxis acudticos en el predio del proyecto

llegando al Muelle 8 v en la colindancia entre el Muelle 10 y 11. Se espera que

este servicio conecte con el Viejo San Juan en el Muelle 1 y el Muelle 6 v con

el Distrito del Centro de Convenciones.

Para el estudic de trinsito se prepararon estimaciones de-generacién de
trénsito para el programa de desarrollo propuesto y se encontré que este
genera menor trafico comparado con las proyecciones para la version anterior
de este proyecto. O sea, la enmienda propuesta para el proyecto bajo estudio
generard menos transito que el proyecto originalmente propuesto. Se calcula
una diferencia de 555 vehiculos menos por hora en la mafizana v 577 en la
tarde.
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En el estudio de transito enmendado se revisaron las estimaciones de tréfico en
la zona a causa de desarrollos propuestos en &reas cercanas incluyendo
Condado, Miramar y la Isleta. Se encontré que en comparacién con el
estudio anterior, hay mas propuestas de desarrollos en la zona lo que se
traduce en una generacién adicional de 1,800 vehiculos mas por hora en la
mafnana y 1,140 en la tarde.

Los resultados del estudio de transito demostraron que las condiciones de
operacién en el afio base en la Avenida Fernandez Juncos son cercanas a
condiciones de flujo libre. Cualquier desarrollo en esta drea afectaréd la
operacion de este corredor, especialmente si el drea inmediatamente al Sur de
la Avenida Fernéndez Juncos se desarrolla, Se encontré que para el afio 2011
en el que se proponen las mejoras inmediatas en la zona, se mantienen
demoras bajas y niveles de servicio de A y B en la Avenida Ferndndez Juncos
para los accesos propuestos a las parcelas de desarrollo correspondientes. Los
resultados al afio 2032 demostraron que la alternativa propuesta para el
proyecto tendra un impacto menor en el transito que la alternativa de que esta
zona se desarrolle a capacidad segiin su zonificacion actual.

Algunas intersecciones demuestran niveles de servicio pobre {entre Ey F) a lo
largo de la Avenida Ferndndez Juncos y la Calle Del Tren con el modelo del
desarrollo del San Juan Waterfront (estas son 7 de 22 intersecciones en la
mafiana y 4 de 22 en la tarde). El impacto principal del trénsito adicional en
la Isleta se observa en la tarde para la Calle Concepcion de Gracia al extremo
oeste del desarrollo. Esto es donde hace confluencia todo el trafico que se
origina en el lado suroeste desde el Vigjo San Juan. Las zonas de atraccion del
San Juan Waterfront estén localizadas al este de esta interseccion lo que indica
que las colas estdn causadas por el volumen alto de viajes futuros desde el
Viejo San Juan maés que por el San Juan Waterfront.

El impacto principal en la mafiana se observa en la Calle 3 con la Avenida
Ferndndez Juncos, especificamente para el tréfico entrando a la Isleta, Esta
interseccidn es parte del re-disefio de Interseccién 5 como acceso principal a la
Isleta. Un disefio distinto de la Interseccién 5 podria reducir las demoras en
esta interseccion. Con el fin de mejorar las operaciones del transito en la zona
y asegurar el desarrollo adecuado de las mismas, sera necesaria la implantacion
de medidas de reduccién del trinsito para el drea. Lla introduccidn de un
sistema de transporte colectivo serd un buen paso hacia este objetivo.

Un elemento innovador del San Juan Waterfront es la incorporacién de taxis

acudticos. Este sistema de taxis acudticas es una alternativa de reduccién de
transito.

El Departamento de Desarrollo Econdmico y Comercio estd en negociaciones
con el Departamento de Transportacién y Obras Plblicas respecto a medidas
tales como optimizaciones de sistemas de semaforos, imponer controles a los
camiones y vehiculos de servicio que entren a la zona, implementar programa
educativos de alcance comunitario y Programas de Cambios en los Patrones de
Viajes para fomentar el uso del transporte colectivo.

La parte proponente estd trabajando en conjunto con el Municipio de San
Juan en modificaciones a las politicas ptblicas que permitan la  reduccién del
transito en la lsleta; tales como limitar el acceso a la Isleta para permitir sélo a
residentes y taxistas, requiriendo el uso de transporte publico a visitantes y
empleados {esto es cénsono con los planes del Municipio de San Juan del
Programa “The Walkable City". Ademas, se recomienda organizar el servicio
de taxis especialmente durante movimientos masivos de turistas, tales como la
llegada de cruceros e incluir sistemas inteligentes de trasporte (como Rétulos
de Mensaje Variable) para el manejo de los eventos especiales y durante
incidentes inesperados. LERTO BICO

SERNADOR
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22,

23,

La Oficina Estatal de Conservacion Histérica (SHPO) ~ En carta de 23 de julio

de 2010, expresd que los comentarios que emitié mediante cartas de 12 de
febrero de 2009, 4 de mayo de 2009 y 2 de octubre de 2009 continiian
vigentes.

En las referidas comunicaciones SHPO emitié comentarios en torno a los
estudios arqueoldgicos presentados y al inventario de propiedades. Entienden
necesario que se realicen investigaciones arqueolégicas adicionales para evaluar

el efecto del proyecto y evaluar el significado histérico. Recomendaron se *

considerara el efecto potencial de proyecto durante el proceso de revisién.

El Instituto de Cultura Puertorriquefia (ICP)- En carta de 16 de septiembre de
2009, a través del Programa de Patrimonio Histérico Edificado (PPHE)
expresd que el drea donde se propone el proyecto es una de alta sensibilidad
arqueolégica. El Programa de Arqueologia y Etnohistoria no objetd el
proyecto propuesto sujeto a que la parte proponente cumpla con las siguientes
recomendaciones:

a. Cualquier desarrollo dentro del drea del proyecto que requiera
excavaciones deberd ser precedido de estudios arqueoldgicos a nivel
de Fase IB, Il y lll, segiin sea el caso.

b. la superficie de terreno original debera ser ubicada y sondeada en
bisqueda de evidencia de ocupacién por culturas precolombinas.

¢. Llos estudios deberdn considerar la relevancia arqueolégica de los
materiales antropogénicos ubicados en el material de’ relleno que
compone las primeras capas del suelo del &rea del proyecto.

d. Se deberd estudiar la posibilidad de exponer los remanentes de la
Primera, Segunda y Tercera Lineas de Defensa, en el drea norte del
proyecto.

e. Los trabajos en el drea sur deberén estar precedidos por estudios —.
arqueolégicos subacudticos a nivel Fase [1. -

f. Serd necesario realizar supervisiones arqueoldgicas tanto terrestres
como subacudticas, durante los trabajos de excavacidn para el
desarrollo del proyecto.

g El proyecto deberé ser radicado en el Consejo para la Proteccién vy
Estudio de Sitios y Recursos Arqueolégicos Subacudticos, adscrito al
Instituto de Cultura Puertorriquefia. -

En.su carta de 7 de julio de 2010, el ICP expresé no tener objecion al proyecto
propuesto siempre y cuando se realicen los Estudios Arqueoldgicos Fase 1B vy I
para los recursos terrestres y Fase || para los recursos subacusticos antes de la
implantacion del proyecto. ' .

Durante la vista pGblica la parte proponente expresé que ya se habia realizado
los estudios Fase lA y que posteriormente se preparardn los estudios
correspondientes a la Fase IB en la etapa posterior (operacional). La parte
proponente indicé ademds durante la vista publica, gque en la fase de
construccion se contard con la presencia de un arqueslogo en el lugar de
desarrollo en todo momento.

Entendemos que los estudios Fase 1B y 1l para los recursos terrestres y Fase 1l
para los recursos sub-acudticos, pueden ser preparados en la ‘etapa operacional
ante la Administracién de Reglamentds y Permisos ¢ en su defecto, ante la
Oficina General de Permisos (OGPE).

. o RICS
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24.

25,

26.

Argueologia Terrestre

La parte proponente realizé un_Estudio Argueolégico Fase 1A en el predio
objeto de desarrollo. Indica que no se identificaron estructuras listadas en los
registros de propiedades historicas. Antes de realizar cualquier actividad, se
realizard un Estudio Arqueolégico de Fase IB para determinar la presencia o
ausencla de algln recurso cultural que no sea conocido actualmente, en
consulta con el Consejo para la Proteccién del Patrimonio Argueocldgico
Terrestre de Puerto Rico y la Oficina Estatal de Conservacion Histérica. De
ser necesario, se llevardn a cabo estudios arqueclégicos adicionales en
coordinacion con las agencias pertinentes y tomaran las medidas de mitigacian
que se acuerden con tales agencias.

Argueologia Acuética

La parte proponente realizd un estudio arqueolégico Fase I. Como medida de
precaucion, se colocarén unas boyas alrededor del drea de un objeto con valor
cultural identificado fuera del 4rea de impacto del proyecto durante las
actividades de construccién. En el estudio se recomienda un monitoreo de las
actividades de dragado vy relleno cerca de los muelles para evitar impactos a
cuzlquier potencial recurso arqueoldgico que no se haya identificado.

Para medir el impacto potencial al trinsito maritimo por el desarrollo del
proyecto, se efectud un Estudio de Transito Maritimo, el cual se enmendd
recientemnente para atender los cambios al proyecto. En el estudio se concluyé
que el desarrollo tendra un impacto relativarnente bajo en los movimientos de
barcos dentro de la Bahfa de San Juan.

Como resultado del estudic enmendado realizado, se estima que los niveles
promedio aumentardn por un 72.7% y los niveles pico por un 50.7% luego
del desarrollo completo del proyecto en 20 a 30 afios. Aproximadarnente
50% del aumento en transito maritimo promedio se debera a la introduccidn
del servicio de taxi acuético que conectara varios puntos dentro de la Bahia e
integrard los usos del proyecto con los del Distrito del Centro de
Convenciones. Se anticipa que tales aumentos tendran un impacte minimo en
la capacidad total de los canales y vias de agua adyacentes y regionales, dado
que contribuiran solamente 10% del tiempo disponible para dias promedio
operacionales y 19% para dias pico. Los aumentos estimados no requeriran
dragado adicional ni ayudas adicionales a la navegacion.

El Departamento de Agricultura (DA) - En cartas de 21 de septiermnbre de 2009
y 8 de octubre de 2009, el DA expresd que no objeta el proyecto propuesto
toda vez que la localizacién del mismo no afecta actividad agricola alguna.
Luego, en cartas de 28 de junio de 2010 y 9 de agosto de 2010, el DA reiterd
su endoso al proyecto propuesto.

La Compafifa de Turismo (CT) - En carta de 20 de julio de 2010, endosé el
proyecto propuesto. La CT expresd que el componente de hospederfa debera
cumplir con la definicién de hotel segin dispuesto en el Reglamento de
Requisitos Minimos de Hospederias de la CT.

Durante [a vista pdblica comparecié la Leda. Sofia Esteves, Sub Directora
Ejecutivo, en representacién de la Compaiifa de Turisme de Puerto Rico, y
como parte del Grupo de Trabajo de la DDEC, Esta expresd que segln la
enmienda propuesta, el proyecto tendrd un impacte turistico, comercial,
civico y de entretenimiento de escala regional. El proyecto, mas alla de
conectar las importantes zonas del Distrito del Centro de Convenciones con el
Viejo San Juan, mejoraré la calidad de vida urbana, el medicambiente urbano,
la transportacidn marftima vy terrestre, ast come la infraestructura de la zona.
La CT sostiene que E..l proyecto elevard |a oferta, ;ur{]’fgc%l%s;m Juan a un nivel
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superior; que las habitaciones de hotel propuestas en el proyecto San Juan
Waterfront, son necesaria para atender el mercado de visitantes de turismo de
convenciones y grupos que genera el Distrito del Centro de Convenciones, asi
como el turismo de ocio. Que el hotel propuesto de 500 habitaciones se
caracteriza por su ubicacion y amenidades, las cuales lo hacen un destino por sf
mismo, en lugar de un lugar para hospedaje mientras se visitan otros lugares
de interés. Que dicho tipo de hotel tiende a generar su propia demande, al
igual que demanda adicional para otros hoteles en el drea. El proyecto apela
al segmento de turismo néutico por el énfasis en las actividades relacionadas,
tales como los muelles y atracaderos que serviran a los hoteles, entre otros, %
la rehabilitacion de la Escuela de Vela existente. La CT express que el proyecto
propuesto es uno de los proyectos de usos mixtos mas abarcadores e
importantes en nuestra historia urbana reciente.

La parte proponente encomendo a Strategic Advisory Group la preparacién de
un Estudio de Viabilidad el cual fue preparado en maye de 2010. En el estudio
se evaluaron el mercado de ventas de unidades Tesidenciales: el mercado
residencial para la venta y el alquiler de viviendas; el mercado de hoteles ¥
hospedajes; el mercado de ventas al detal, el mercado de espacios de oficinas;
los usos civicos y otros usos. Se evalué ademas, el perfil demogréfico,
econdmico y factores tales como, pero sin limitarse a, datos poblacionales,
edad, analfabetismo, empleo, ingreso, drea de la construccién, trafico agreo:
factores relacionadas a la actividad turistica; la oferta y la demanda.

Durante la vista pablica y en calidad de perito en el drea de economia
comparecio el Dr. José Joaquin Villamil, de la empresa Estudios Técnicos, Inc.,
empresa que elaboré el estudio de impacto socio-econémico y el de justicia
ambiental v colabord con Sirategic Advisory Group en el estudio de viabilidad
del Wmdicé que el Estudio de Viabilidad
Econdmica; el Estudio de Impacto Socioeconérnico_y__th_,!uitlgia_ém_bienta!
forman parte de la Enmiendade Ta consulta. En su ponencia el sefior Villamil

explicd cémo se efectud el analisis para evaluar la viabilidad del proyecto San
Juan Waterfront y discutir los impactos socioeconémicos del proyecto.

Explicé que el Plan Maestro del proyecte fue modificado en atencion a la
nueva visién estratégica del Gobierno y para atender los cambios recientes en
la economia del pafs. A tales efectos, se efectud un estudio de viabilidad
econdmica para atemperar el proyecto con las necesidades del mercado actual.
Es en base a este estudio que se elabord el actual Plan Maestro del San Juan
Waterfront, Este Plan Maestro toma en consideracién el hecho de que la
economia ha estado pasando por una grave recesién que ha impactado los
mercados de bienes raices asi como las perspectivas para el sector turfstico. El
Plan Maestro contempla, por lo tanto, las perspectivas econémicas a corto
plazo asf como el potendial a largo plazo del proyecto.

El Plan Maestro del proyecto tiene como elementos claves el desarrollo de
unas 1,700 unidades de vivienda, dos hoteles con un total de 650 habitaciones
y dos tipos de actividades comerciales, aquellas dirigidas a satisfacer las
necesidades de la comunidad a desarrollarse que incluyen farmacias, colmados
y servicios dirigidos a su poblacion y un componente de restaurantes y tiendas
especializadas.

Anélisis del componente residencial

El Plan Maestro anterior contemplaba unidades con precios promedio de
$750,000. Se entendi6 que esos precios no eran realistas y que la proporcién
del mercado de unidades de estos precios es y permanecerda como uno muy
bajo, entre 5% y 7%. Al analizar el inventario de unidades sin vender en el
mercado se percataron que es precisamente en el renglén de precios altos en
que se concentran muchas de éstas. Al llevar a cabo el estudio de mercado de
San Juan/Guaynabo, particularmente en su sector norte, que incluye el
Condado, Miramar y la Isleta, se hizo claro que la mezcla de unidades de
: PUIRTC RICO
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distintos precios era necesaria. Por esa razén, ahora como parte del proyecto

- se proponen unidades residenctales con precios menores que podrian fluctuar
entre los 300,000 y $500,000 y un precio promedic reducide de $750.000
a $400,000 por unidad. Estos precios no son fijos y estardn sujetos a las
condiciones del mercado cuando tales unidades se desarrollen vy estén
disponibles. '

Se introdujo una variedad mayor de tipos de vivienda, incluyendo
multifamiliares, viviendas en hilera y los condominios llamados “mid-rise” que
son unidades de seis y siete pisos. Esta variedad de tipos no sélo contribuye a
crear variedad en el entorne fisico, sino que se provee para satisfacer mercados
més amplios que lo que serfa posible con menos variedad que es lo que estaba
contenido en el Plan anterior.

El sefior Villamil indicé que el segmento residencial también incorporaré un
componente.de vivienda de alquiler que hard posible que una poblacién con
ingresos moderados pueda acceder a una vivienda en el San Juan Waterfront.
Este componente del proyecto reconoce que en Puerto Rico una proporcién
alta de las familias viven en viviendas de alquiler. El concepto es desarroilar un
programa de alquiler planificado y manejado de manera que sea atractivo vy
efidente y que atraiga inversién privada. En Puerto Rico en la actualidad este
enfoque ha estado ausente. El contar con un componente de vivienda de
alquiler hard posible aumentar las tasas de absorcidn en los primeros afios del
proyecto y permitira que familias de ingresos moderados puedan ser parte del
proyecto.

Hoteleria

En su anélisis éste incorpord los distintos aspectos del mercado hotelero, con
énfasis en aquellos que pudieran ser parte de un desarrollo de frente portuarle.
Se analizaron las tendencias tanto en el resto de la Isla como en San Juan y
de hoteles de servicio completo, que son en si un destino, y aquellos que
ofrecen servicios limitados. La demanda por hoteles se ha mantenido
creciendo en los dltimos 15 afios a un ritmo de alrededor del 1.6% anual. Las
tarifas cobradas han aumentado a un ritmo, 3,7%. Aunque la recesion afecté
al sector hotelero en Puerto Rico, este impacto no fue tan marcado como en
otros destinos. Hay varios proyectos hoteleros en diversas etapas de
desarrollo que tendrian que ser absorbidos por el mercado antes de comenzar
la construccidn de nuevas facilidades,

A base de su estimado es que el hotel destino contemplado en el Plan se
desarrollard en un plazo de 8 a 10 afios. Este hotel deberd contar con las
Instalaciones necesarias para hacerlo competitivo con hoteles cuya ubicacidn es
en la playa. Deberd ser un hotel que se diferencia de sus competidores con
ofrecimientos Gnicos.

A la luz de esos factores, se recomendd hotel tipo destino, en lugar de los
varios hoteles “boutique™ contemplados en el Plan original. La razén es que
un hotel destino genera su propia demanda y tendré un impacto mavyor en la
economia, mientras que el otro tipo de hotel depende de demanda generada
per otros. Ademds, un hotel de este tipo proveera mayor apoyo al Distrito del
Centro de Convenciones. Una vez operando el hotel, el proyecto podrd
absorber un segundo hotel, mas pequefio, que se nutra de la demanda en
exceso que no pueda acomodarse en el hotel destino y de las otras actividades
del San Juan Waterfront.
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Ventas al detal

El proyecto contempla un componente comercial que puede describirse como
de apoyo a los desarrollos previstos, concretamente los residenciales. Incluiria
colmados, farmacias, un gimnasio y servicios enfocados en los residentes vy
visitantes. Este componente contribuird a hacer viable al desarrollo a la vez
que sirve a la poblacién del proyecte.

Ademds de estas facilidades, el proyecto necesita tiendas de tipo
“specialty” y restaurantes. Se calcula que se dedicardn 55,000 pies
cuadrados a restaurantes y 85,000 pies cuadrados para ventas al detal tipo
“specialty”. Estos usos se integrardn al proyecto en un nimero de afios,
particularmente una vez esté construido el hotel destino, el cual,
conjuntamente con otros visitantes, generard demanda para estos usos.

Entre los estudios realizados como parte de la planificacion del proyecto se
realizd un andlisis del cumplimiento del uso comercial del proyecto con los
requisitos de la Seccidn 4.02 del Reglamento de Procedimientos
Adjudicativos de la Junta de Planificacién. Este estudio reflejé que el
pietaje comercial del proyecto debe ser suficiente para satisfacer las
necesidades especificas de la poblacién del proyecto, por lo que no se
prevé que el mismo afecte el desempefio de otros proyectos en el area,
Entiende que el pietaje propuesto estd por debajo del estandar mihimo de
proyectos de usos mixtos similares, que requieren una mayor cantidad de
pies cuadrados comerciales por unidad de vivienda.

Estas actividades son consistentes con el plan para la Isleta recienternente
anunciado por el Municipio de San Juan y generaran empleos en el sector.

. Impactos Socioecondmicos
El proyecto se ha dividido en dos etapas: una que contempla unas mejoras
inmediatas en el lugar para realzar sus usos plblicos y recreativos, y otra
que abarca el desarrollo del resto de los componentes del proyecto a largo
plazo. Los impactos que se presentan en esta seccidn se han dividido, por
lo tanto, en esas dos etapas.

La fase inicial comprende una serie de mejoras dirigidas a proveer al frente
portuario con un cambio en su aspecto, creando espacios plblicos para
atraer a visitantes al drea y generar actividad econdmica inicial. En esta
etapa, se contempla una jnversion de $25 millones en un plazo de 24
meses. El empleo directo que se generara por esta actividad serd de unos
229 empleos y los indirectos e inducidos de otros 215, durante la
construccién. El ingreso directo generado durante la construccion serd de
$4.90 millones y el indirecto e inducido de otros $5.57 millones durante
los dos afios de construccidn, El ingreso a las arcas municipales sera de
$1.06 millones y al gobierno estatal de $1.59 millones en esos dos afios,

Durante la fase operacional se generardn en promedio unos 62 empleos
anuales directos y otros 110 indirectos e inducidos. El ingreso personal sera
en promedio $1.42 millones anuales por empleos directos y otros $1.37
millones por empleos indirectos e inducidos. Para el gobierno estatal los
ingresos promediaran $190,000 anuales. El Municipio de San Juan se
beneficiarfa del [VU y patentes municipales.

El impacto de la segunda fase del proyecto, se distribuird en un plazo de
22 afios (2011-2032). La inversién total en ese perfodo se calculd en
$1.500 millones, de los cuales $1,000 millones seré inversién privada.
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Durante la fase de construccion se generard un promedio de 937 empleos
anuales, de los cuales 484 serian directos. En cuanto a ingresos, se
generardn en promedio $28 millones anuales, de los cuales $13.12
millones serdn de los empleos directos. Los ingresos al flseo municipal
durante la fase de construccién serén en promedic $2.83 millones znuales
y para el estado, $4.25 millones anuales.

Durante fa operacidn (excluyendo la operacién de las facilidades de [a
primera fase) como es de esperar, el impacto econémico itd en aumento
en la medida que se vayan desarrollande las actividades. En cuanto a
emplecs, se proyecta que diez afios después de comenzar a operar (20232,
baJo el supuesto de que algunas operaciones comiencen al segunde afio de
comenzar la construccion), el empleo sera de unas 4,688 personas, de los
cuales 2,243 serén empleos directos. Se proyecta que 22 afios después de
comenzar a operar, el empleo generado serd de 7,085, de los cuales 3,098
serdn empleos directos,

En cuanto a los ingresos personales, ocurre lo mismo, Para el décimo afio
de operaciones se proyectan ingresos de $109 millones vy para el afic 22
de operaciones unos $190 millones, de los cuales ios ingresos por emplecs
directos seran $90.8 millones.

El sefior Villamil concluyé su ponendia expresando que los ingresos al fisco
aumentardn a medida que el proyecto se complete, pero promediardn
$20 millones anuales en los primeros veintidés afios de operacién, De
éstos, el gobierno estatal recibird $19 millones y el municipal $1 millén.

La Compafila de Comercio y Expertacién (CCE) - En carta de 15 de

septiembre de 2009, expresd que a pesar de que se estima que proyecto
estard ferminado para el 2024, la CCE realizd estimaciones econémicas
para el 2013. Se encontrd que al validar los cdmputos resultd que el gasto
total de ventas al detalle para el drea de mercade alcanzard los $4.0
billones. La oferta o ventas requeridas totallzan unos $3.5 billones para
negocios que expenden bienes al detal, Que al combinar las cifras
enumeradas se tiene un exceso de demanda que propicia se amplie el drea
comercial en unos 617,428 pies cuadrades. Esto ocurre después de
descontar el &rea total de comerdio al detalie aprobado o por construirse,
Expresd que no tiene objecion a que se auterice el proyecto propuesto.

Luego, la CEE, mediante carta del 9 de agosto de 2010, express que el
érea cornercial propuesta permite se amplie el drea comerdial dentro de
proyectos de usos mixtos similares. La CEE expresd su endoso a la
enmienda del proyecto.

El Departamento de Vivienda (DV} ~ £l DV en carta de 1 de Jullo de 2010,
expres¢ no tener objecidn al proyecto propuesto bajo el fundamento de
que se cumple con la politica publica de promover el desarrollo de
viviendas seg(in las demandas del mercado.

La Junta Reglamentadora de Telecomunicaciones (JRT) — En carta de 18

de didembre de 2009, expresé que no tiene objecidn al proyecto
propuesto y realizd un requerimients de informacion.

La Autoridad de Desperdicios Slidos (ADS) - En carta de 14 de septiembre
de 2009, sefiald gue no objetaba el provecto y emitid  sus
recomendaciones.

La ADS solicitd que se cumplieran con las disposiciones de la Ley Nim. 70
del 18 de septiembre de 1992, Ley de Reduccion v Reciclaje de
Desperdicios S¢lidos, se deberdn identificar los materiales gque son
reusables o reciclables. Ademds la parte proponente deberd cumplir con
varias leyes entre estas; Ley Nim, 61 de 16 de maye de 2002, para Crear
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Areas de Recuperaciér de Material Reciclable en los Complejos de
Viviendas; Reglamento de Lotificacion y Urbanlzacidn, Reglamento de
Planificacidn Nam. 3, Seccidn de Manegjo de Desperdicios Sélidos.

Luege, mediante carta de 16 de julic de 2010, la ADS se expresé sobre la
enrnienda propuesta. Expresd que el proyecto segin enmendado, no es
contrario a su politica pablica y sclicité que se cumpla con los requisitos
reglamentarios aplicables al manejo de desperdicios solidos v materiales
reciclables.

Se estima que, durante la fase de construccién del proyecto, se generaran
materiales de desecho y demolicién en un volumen aproximado de
30,838.74 toneladas. Estos desperdicios serén mangjados por los
contratistas generales a cargo de la construccién del proyecto y serdn
recogidos, almacenados y trasladados conforme a todos los reglamentos
federales, estatales y locales. Se propone recuperar o reciclar el material de
construccién en la medida posible, dependiendo de la dispeonibilidad de
los centros de acopio de este tipo de material.

Durante la fase de operacién, se estima que el proyecto genere
aproximadamente 4,148 toneladas de desperdicios sélidos al afio.  Estos
despercicios incluirdn materiales de disposicion de residencias, tiendas y
cficinas. Se anticipa que el gobierno municipal v las compaiias privadas
de manejo de desperdicios sGlidos estardn a cargo de recoger v trasladar
‘estos materiales. También se anticipa que estos materfales seran
transportados a la estacidn de trasbordo ubicada en el Municdpio
Autdnomo de San Juan y luego se desecharin en el vertedero de
Humacao, dependiendo de la fase de desarrollo y la capacidad disponible
de los vertederos. Se planiflca desarrollar e fmplementar un plan de
reciclaje para el [ugar del proyecto y proporcionar &reas de

. almacenamiento para materiales reciclables en lugares convenientes cerca
de las dreas residenciales propuestas.

El manejo de los desperdicios solidos serd mediante compafifa privada que
tenga autorizacién de la Junta de Calidad Ambiental para realizar tales
operaciones.

Las recomendaciones emltidas por la ADS deben ser incorporadas al disefio
del proyecte. Lla parte proponente y seglin lo requerido por {a ADS
debera implantar los planes de reduccién, reuso vy reciclaje de acuerdo con
las leyes y reglamentos que esa agencia administra en la etapa operacional
ante la Administracion de Reglamentos v Permisos o en su defecto, ante la
Oficina General de Permisos.

32, El Departamento de Recursos Naturales v Ambientales {DRNA) ~ En carta
de 30 de junio de 2009, el DRNA expres6 que la accdn propuesta estara
ubicada sobre un &rea que originalmente fue un bosque de manglares.
Sste bosque fue rellenado con el material excedente del dragado de la
Bahfa de San Juan y los desperdicios solidos del Munidpio de San Juan.
Existe una Resolucién de la Asambiea Legislativa del 1927 que permitia la
verta de los manglares de Puerto Rico debide a problemas de salud
derivados de los mismos y el dinero se destinaria z la construesdn del
Capitolio. Por tal razén, todos los terrenos incluidos e identificados bajo
esta Resolucidn, no son considerados como Zona Maritima Terrestre
(ZMT).  Esto. por los mismos haber gquedade desafectades por la
Resolucion y a su vez haber perdido las caracteristicas naturales de
terrenos sujetos a la influencia del mar. No obstante, el DRNA entendio
que se debe realizar un deslinde de la zona maritimo terrestre.

El DRNA no tiene objecidn al proyecta desde el punto de vista ecologico.
Mo obstante, previo a la obtencion en el Departamento de algln permiso,
franquicia, autorizacidn o concesion relacionade con este proyecio se

debera cumplir con los requisitos reglamentarios baio s jurisdicddn.
i CORIZRN BE ros el
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Conforme a lo requerlde por el DRNA, se deberd cumplir con las
sigulentes recomendaciones:

s Deberd obtener de la Junta de Calidad Amblental el Permiso
General Consolidade, el cual incluye el Permiso para el Control de
la Erosidn y Prevencidn de la Sedimentacién pars minimizar Iz
erosion hacla los cuerpos de agua. Ademds, se debera obtener

_ cualquier permiso requeride por esa entidad para realizar el
proyecto o actividad.

« El material obtenido del dragado a utilizarse como depdsito debera
estar lbre de contaminantes y cumplir. con las caracteristicas
requeridas para cade lugar de disposicidn.

» El proyecto ubica en Zona VE y Zona AE de acuerdo a la hoja 0355
de los Mapas sobre Tasas del Seguro de Inundacién preparados por
la Agencia Federal para el Manejo de Emergencias y adoptados por
la Junta de Planificacién, A tales efectos, se deberan aplicar las
disposiciones de las Secciones 7.03, 8.01 y 8.04 del Reglamento de
Planificacién Nam. 13, Reglamento sobre Areas Especiales de Riesgo

a Inundacion.

e Deberd cumplitr con las disposiciones del Reglamento de
Planificacién Nidm. 25, Reglamento de Siembra, Corte y Forestadién
para Puerto Rico. Se le apercibe que la ley 133 de 1 de julio de
1975, segiin enmendada, prohlbe el corte v poda de arboles sin el
permiso correspondiente del Departamento,

= Deberé establecer un programa de reforestacion utiizando especies
nativas que ademds de ayudar a minimizar la erosion beneficien la
vida silvestre. Esta medida es consona con la Ley para Fomentar la
Siembra de Arboles Cuyas Frutas y/o Semillas Provean Alimento a
Especies de Aves Silvestres de Puerte Rico, Ley NUm. 97 de 24 de
junio de 1998, la cual establece los siguiente: *£n todo proyecto de
reforestacion en que se utilicen fondos piblicos o privados, o en una
combinacicn de estos, un 15% en las dreas rurales y 'un 10% en las
dreas urbanas del total de drboles a ser sembrados, serén de especies
cuyas frutas y/o semillas sirvan de alimento a las aves sifvestres que
residan temporal o permanentemente en ésta’.

» Deberd cumpllr con las disposidones de! Reglamento de
Planificacién Nim. 3 Reglamento de Lotificacién y Urbanizacidn,. .
Seccion 14 sobre Mangjo de Aguas Pluviales.

¢ Deberd cumplir con las disposiciones de [a Ley Nim, 267 de 15 de
septiembre de 1998, Ley del Centro de Excavaciones y Demoliciones
de Puerto Rico.

» Deberd cumplir con las disposiciones del Reglamento Nim. 6516,
Reglamento para Regir Ja Extraccién, Excavacidn, Remocién y
Dragado de los Componentes de la Corteza Terrestre. Se le apercibe
que la Ley Ngm, 132 de 25 de junio de 1968, segin enmendada y su
Reglamento, prohiben la extraccldn, excavacién, remecdén vy
dragade de material de la corteza terrestre sin el permiso
correspondientes del Departamento.

» De descubrirse en el predio objeto de desarrollo algin cuerpo de
agua superficial © subterrdneo, sea perenne o intermitente, debersd
informarlo inmediatamente al DRNA vy demds agencias concernidas.
No informat hallazgos de este tipo asl como las medidas de
mitigacion que se implantaran para proteger astos recurses naturales
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conllevarad una revocacion automatica de la presente comunicacion
de no objeci6n y podra ser base pare acciones legales por parte det
DRNA en los foros disponibles.

; .Lue'go', rnediante carta de 21 de julic de 2010, expresé haber evaluado la
i emrnienda propuesta. En su comunicacion el DRNA indicé que las condiciones
. del endoso emitido ef 30 de junio de 2009 permanecen vigentes.

I..a."bélgt'é.pro[iéhente deberd cumplir con las recomendaciones emitidas por el
. DRNA en la etapa operadonal ante la Administracion de Reglamentos vy
~; Permisos © en su defecto, ante la Oficina General de Permisos del Municipio

' “"de San Juan,

.!_a' A.ut'oridad de Puertos {AP) ~ En carta de 26 de marzo de 2010, la agencia se

“expresd en torno a la transferenda de titularidad de las parcelas de su

-+ pertenencia y que serdn objeto de desarrollo como resultado del proyecto de
"7 autos, entre otras cosas. Luego, mediante carta de 15 de julio de 2010, expresd

35.

36.

-+ hio tener objecion al proyecio propuesto sujeto a varias condiciones.

¥ .. La Administracién_de Terreno (AT) - Mediante carta del 8 de julio de 2010,

indica que en vista de que el provecto se afusta a las politicas pdblicas de
sustentabilidad, desarrollo econdmico y el fortalecimiento multi-sectorial,
endosa favorsblemente la entnienda propuesta. Luego, en carta de 20 de julic
de 2010, la AT reiterd su-endoso al proyecto.

Agencia Federal de Pesca y Vida Silvestre (USFW) — En carta de 8 de julio de
2010, exprest la posibilidad de presencia del Manati (Trichechus manatus
anatus), tortugas marinas y el pelicano pardo en &l 4rea de la Bahia de San
Juan. En su carta el FWS solicitd a la parte proponente realizara una
evaluacion del los posibles efectos del proyecto en las especies y en
cumplimiente con lo dispuesto en la Seccién 7(a) (2} de la Ley de Especies en
Peligros de Extincion.

La parte proponente expresé durante la vista que no existe en las areas
cercanas al proyecto las condiciones requeridas para el habitacule del Manati u
otras especies como lo son las tortugas marinas o el Pelicano Pardo. En la
etapa operacicnal, la parte proponente deberd de realizar las evaluaciones
necesarias para cumnplir con los requisitos de dicha agencia federal, de asi ser
necesario.

Cuerpo de Ingenleros de los Estados Unidos (COE por sus siglas en inglés) — En
carta de 27 de julio de 2010 el COE, vy en respuesta a carta emitida el 4 de

junio de 2010 por el DDEC, expres¢ que el proyecto tendrd un impacto
directo sobre el use, reparacidn y mantenimiento de sus instalaciones,
incluyendo la rampa de botes. El &rea identificada por el proyectista para ef
usc de aproximadamente 3,000 metros cuadrados que se propone como una
servidumbre. Antes de tomar una determinacidén en torno a la solicitud del
proponente, el Cuerpe de Ingenieros solicitd un plan comprensivo en el que se
evallen sus preocupaciones y un detalle del disefio de la propuesta
servidumbre, tipo de trafico propueste con detalles especificos de las medidas
de proteccién. La carta no constituye un endoso de [a solicitud.

Durante la vista piblica, la parte proponente indicé que las conversaciones
con.el COE iban dirigidas a solicitar una servidumbre al usc de 3,000 metros
cuadrados de al sur de la parcela pertenediente a dicha agencia federal. Segiin
evidencia que obra en el expediente administrativo, esta serd utilizada como
parte del paseo propuesto del proyecto a lo largo del Canal San Antonio.
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37.

38.

En caso de que el COE y la parte proponente no logren un acuerdo
satisfactorio en cuanto al uso de la servidumbre de la parcela sifa al sur de la

propledad de dicha agencia federal, la parte proponente deberd modificar el
disefio del paseo propueste.

la Guardia Costanera de los Estados Unidos (USCG) — El USCC solicitd
mediante e-mail del 22 de abril de 2008, que la parte proponente le notificard
sobre la instalacion de equipo en la Bahfa u operacion de dragado; y scbre los
futuros movimientos {iréfico marftimo) en el Canal $an Antonio. la parle
proponente indicd que el proyecto disminuyd en intensidad y que las
actividades que Impactaran la bahia fueron reducidas. La parte proponente
indicd gue se eurnpliréd con lo requerido.

El Consorcio del Estuario de la Bahfa de San Juan — En carta de 24 de abril de

2008 mostrd preccupacién por sobre las medidas que se tomaran para redudir
la sedimentacion que pudiera causar el depdsito de materizl en la Laguna del
Condado vy las especies que habitan en la Laguna. Sugirié que se discutieran
programas de monitoreo disefiados para medir los efectos de |a
sedimentacién,

La parte proponente expresd que la carta del 24 de abrit de 2008 iba dirigida
al proyecto originalmente propuesto. Explico que cantidad de material a ser
dregado se redujo considerablemente como resultade de la enmienda
propuesta.. Que el material serd reutilizado como rellenc dentro de las cbras
del proyectos si las pruebas de suelo demuestran que es compatible, o se
dispondra fuera del predio en lugares que cuenten con los permisos

requeridos,. Recaled la parte proponente que se implementaran medidas de

39,

7 contral y monitoreo para recucir los impactos sobre el medio ambiente.

El Municipio Auténomo de San Juan — El Municipio de $an Juan, emitio varias
cormunicaciones en torno al proyecto propuesto. En carta de 20 de enero de
2009 ohjeté el proyecto propuesto y Indicd que los terrenos objeto de
desarrello forman parte del Pregrama de Reparcelacion iniciade por el
Municipio. En carta de 9 de febrero de 2010, el Municipio de 5an Juan se
reiterd en que se deje en suspensc la consulta hasta tanto se culmine el
Programa de Reparcelacién. En su comunicacion indicod que el Tribunal
Supreme mediante sentendiz emitida ordend la paralizacidn de toda
evaluacidn y otorgacién de permisos por parte de la Junta de Planificacion y la
Administracién de Reglamentos y Permisos. En su carta de 31 de julio de 2009
comentd varios aspectos de la Declaracion de Impacto Ambiental Preliminar
(DIA-P).

En su carta del 2 de julio de 2010, el municipio se reiterd en su soliciiud de que
se deje la consulta en suspenso hasta se lleve a cabo un Programa de
Reparcelacién del Municipio e indied que ne se cumple con lo ordenado por
el Tribunal Suprerno. La parte proponente indicd durante la vistz piblica que
se trabajaré con el Municipio para armonizar el Proyecto con tal programa.

No obstante tode lo anterior, la Srta. Mirella Rosa, planificadora del
Municipic de San Juan, comparecié a la vista y vertid para el récord que el
municipio ne se opone al proyecto propuesto siempre y cuando se respete €l
Plan de Reparcelacion que surge de la Orden Ejecutiva Namero J$-038, Sere
2007-2008.

La parte proponente, a través de [os licendados Molini Vizearrondo y Rozas,
indico durante 1a vista pliblica que el Muni¢ipio de San Juan y el DDEC ya han
entablado conversaciones para colaborar con el Municipic en el Programa de
Reparcelacion. ‘
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45.

Lz Juntz de Calidad Ambiental (JCA}- El proyecto cuenta con un documento

ambiental aprobado por la Junta de Calidad Ambiental (JCA)- esto e¢, una
Declaracian de Impacto Ambiental Final (DIA-Final) y una Enmienda a la DIA-
Final, ambas aprobadas por la JCA. La DIA Final fue sometida a la JCA en el
2008 per la Autoridad de los Puertos para atender el concepto original del
proyecto propuesto en aguel momento. Esta DIA-Final fue aprobada por la
JCA el B de abril de 2010 mediante Resolucion R-10-1-4, Dicha determinacion
se notificé al plblico mediante aviso en El Vocero el 15 de abril de 2010 y
advino final y firme el 16 de mayo de 2010. El DDEC enmends la DIA-Final
para atender los cambios efectuados al concepto original del proyecto.

La JCA certificd el cumplimiento del {rdmite ambiental de la Enmienda
presentada por la parte proponente con lo dispuesto en el Articulo 4(B)(C) de
la Ley Ndm. 416 de 22 de septlernbre de 2006, segiin enmendada, mediante
Resolucién R-10-25-3 {DIA-JCA-0B-D035-CDCC) el 18 de agosto de 2010,
notificade el 18 de agosto de 2070 (Exhibit 5}. Se publicd un Aviso Ambiantal
en el periédico de circulacidn general El Vocero. edicion de 18 de agosto de
2010 (Exhibit 6).

Las actividades de dragado y relleno necesarias para rehabilitar todos los
muelles existentes podrian tener impactos potenciaies a la calidad del
agua. Lla parte proponente sostiene que los impactos potenciales de estas
actividades se minimizar&n a niveles menos gque significativos mediante la
implantacion de planes y medidas aplicables para el control de sedimentos y
las mejores pricticas de manejo para la proteccion de la calidad de las aguas.

Surge del expediente administrativo que la parte proponente implartard el
Plan de Control de Erosion y Sedimentacidn y de Prevencidn de
Contaminacion de Aguas Pluviales (SWPPP) para redudr la erosion v la
sedimentacion asociada con los procesos de construccion, en cumplimiento
con la reglamentacién aplicable. También se implantarda Planes de
Prevenci6n y Control de Derrames y de Manejo de Materiales Peligrosos,

Se estima una inversién de $1,500 millones para el pericdo de 2011-2032 de
los cuales $1,000 serdn inversion privada.

. Se estima que el proyectc propuesto generard durante la fase de construccién

un promedio de 937 empleos anuales, de los cuales 484 serian directos. En
cuanto a ingresos, se generardn en promedio $28 millones anuales, de los
cuales $13.12 millones seran de los empleos directes. Los ingresos al fisco
municipal durante la fase de construccion serdn en promedio $2.83 millones
anuales y para el estade, $4.25 miliones anuales.

Durante la fase de operacién (excluyendo la operacidn de las facilidades cle la
primera fase} come es de esperar, el impactc econdmico ird en aumento en la
medida gue se vayan desarreilando las actividades. En cuanto a empleos, se
proyecta que diez afios después de comenzar a operar (2022, bajo el
supuesto de que algunas operaciones comiencen al segundo afio de comenzar
la construccion), el emplec serd de unas 4,688 personas, de los cuales 2,243
serdn empleos directos. Se proyecta que 22 afos después de comenzar a

operar, el emplec generado serd de 7.085, de los cuales 3,098 serdn empleos
directos,

La vista plblica generd la siguiente participacion dudadana:

a. Sra. Kathleen Del Valle — la sefiora Del Valle comparecid en
calidad de administradora del Condominio Falansterio (ubica en
la Avenida Fernédndez Juncos) vy alegd que no fueron notificados
de la vista publica y que los residentes de diche condominic son
en su mayoria personas mavyores de edad.
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la Oficial Examinadora preguntd si estuvo presente durante la
mafiana y escuchd ia discusién realizada por la parte proponente
sobre € proyecto propuesto. La sefiora Del Valle contestd en la
afirmativa. La seficra Del Valle explicsd que los residentes de su
edificio estén preocupados por los efectos que el proyecto pudiera
fener e cuanto a las inundaciones en el drea y los problemas de
residuos de petréléo en tuberfas soterradas. La sefiora Del Valle
no se expresd ni a favor ni en contra del proyedto vy solicite una
reunidn con la parte proponente. La Oficial Exarninadora concedid
a ésta término para expresarse por escrito.

La parte propenente expresé en la vista piblica que los vecinos del
Condominio Falansterio fueron notificados de diferentes formas
tales como los 10 rétulos instalados en la Avenida Ferndndez
Juncos v los dos avisos de notificacién de vista en el perigdico El
Vocere. Més atin, el Ledo, Molini expresé para el récord que la EET
mera presencia de la Sra. Del Valle y de aproximadamente seis |
titulares del Condominio Falansterio son muestra de que fueron "
notificados v que participaron activamente en el procesc de la

consulta. Ademds, indicé que la parte proponente se reuniria con

los residentes de Ei Falansterio luego de la vista para proveeries los

detalies necesarios del proyacto y que facilitarfa a la sefiora Del

Valle documentos en torne al proyecto propuesto. El 25 de agosto

de 2010, la parte proponente realizd una presentacién sobre el

proyecto a los vecinos del Falansterio.

Fn cuantoc a jos planteamientos levantados durante la vista, el
ingeniero Peter Martinez de CSA, expresd que el condominie no
se veriz afectado y que se realizarén mejoras al Muelle 8, que la
Autoridad de Acueductos y Alcantariliados realizé unas mejoras a
las tuberfas sanitarias y que como resultado del proyecic se
instalaran tuberfas sanitarias independientes conforme a lo
requerido en la reglamentacidn vigente. Por su parte, el arquitecto
José J. Terrasa indic® que se realizardin mejoras & las aceras
aledafias, las cuales se van a expandir, y que el Condominic
Falansterio no se vers afectado.

la sefiora Del Valle, administradora de! Condeminio Falansterio
presentd carta de comentarios del condominio ante la Junta gl 1
de septiembre de 2010. En la misma la sefiora Del Valle expresa
que los residentes del condominio estaban en su mayoria de
acuerdo con el proyecto. - La sefiora Del Valle trajo varias
preccupaciones ya previamente esbozadas durante la vista plblica
y que entendemes ya fueron contestadas por la parte propeonente
en su momento, Ademas expresd que la estructura del condominio
se encuentra deteriorada, la cual catalogd de historica, y solicita
coma el proyecto propuesto ayudard en aspectos de remodelacion
y arreglos del referido condominio.

b. luz M. Dévila Adorno -La sefiora Davila comparecié en calidad de
representante de la Comunidad de Puerta de Tierra (residentes y
comerciantes). Ella mostré preocupacién por el problema de
estacionamientos existentes en el drea; el sistema de energla
eléctrica, el cual catalogé como defidente; la insuficdenda del
sisterna de agua potable; los hallazgos de tlneles con recursos
arqueologicos encontrados como  resultados de trabajos de
excavacion realizados como resultado de un desarrollo {Atlantis);
vy el mangjo de aguas usadas. Hizo mencién sobre el plan de San
Juan Walkable City y si se tenfan planos donde se reflejarén las
servidumbres. La sefiora Davila no se expresd ni a favor ni en
contra del proyecto.
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El Ledo. Carlos Amy, representante del DDEC, expresé que el San
Juan Walkable City v €l proyecto San Juan Waterfront tlanen

"+ estrategias que coinciden y se armonizan ambas inciativas. Por su

parte el Ing. Gustavo Riekehoif, perita en asunto de energla de la

- parte: proponeénte; Indicd en” cuanto a los aspectos de
-+ infraestructuras” que’ se' realizardn mejoras en el &rea las cuales
17 puéden alcanzar unos $500 millones y' con ello se beneficiara el

sector. ARadid due se meforaran la Sub-estacion de Covadonga y

_la estac:on que su‘ve e! Area de la lsleta de San Juan e Isla Grande.

la Arqueéloga Raque[ Camacho de CSA expreso que se realizd un
© Estudio- Fase [A, que el proyecto llevarfa a cabo estudics de los

subsuelos previo al desarrollo del proyecto y que se llevd a cabo
una moenitoria arquecldgica durante las actividades de excavacion

" para poder prevenir impactos adversos a recursos arquecldgicos.

La Sra. Marfa de Lourdes Blézquez expresd que se cuentan coh
planos que ilustran [as servidumbres v que la parte proponente
facilitar{a copia de los mismos.

Sr. Jorge L Comez Gonzélez — Es residente de San Juan y
unionade de la Unién de Trabajadores de Muelles. El sefior
Gomez mostrd preocupacion por las aguas negras; las mejoras que
se realizardn a la infraestructura vial la cual a su entender, pudieran
afectar los predios de los residenciales plbllcos existentes: vy
posibles expropiaciones futuras. Este indicd que la zona tiene
mangles por lo cual existen recursos arqueocldgicos v se expresé
sobre el posible desplazamiento de los residentes como resultado
del desarrello, El sefior Gémez endosa el proyacto propuesto.

La licencieda Rozas, en representacién de la parte propenernte,
expresd que no se realizarfa desplazamiento alguno como
resultado del desarrcllo. Que el proyecto propuesto no afectara la
infraestructura ni los residenciales pablicos existentes. El proyecto
representard beneficios en la medida que se creardn espacios
verdes y un malecdn. Como resultado del proyecto se Instalaran
tuberfas sanitarias nuevas. Ademds, |z parte proponente aclaré en
varias ocasiones durante la vista que se instalard tuberfas nuevas y
separadas para las aguas sanitarias y de escorrentia, no expropiard
ningtin terreno, efectuard. estudios arqueslégicos adicionales
previos al desarrollo y efectuard monitoria arqueoldgica durante
las actividades de excavacién.

. Sr. Rafael Torrado - El sefior Torrada selicité copia del Estudio de

Viabilidad Econdmica. Express que varios desarrollos residenciales
tienen unidades adin vacantes y mostrd interés por la viabilidad de
las unidades residenciales. El indagé sobre la altura de los edificios
propuestos v preguntd si se prepard un Estudio da Suelos en los
Bloque A y B vy gqué significaba un Hotel Dertination. El sefior
Torrado indicé que el habia realizado estudios de suelos v que el
drea estd conteminada; preguntd si se contemplaron los gastos
para mitigar esta situacion. El sefior Torrado se mostrd a favor del
proyecto propuesto por gl impacio econdémico que iba a tener
tomando en consideracién la sttuacién econdmica actual.

La parte proponente expresd que se hizo un andlisis para los
puntos de venta de las unidades. El $r. Jeff Sachs, perito de ia
parte proponente, indicd que se han contempladc las posibles
situadiones que hay que mitigar vy que tales eventualidadas se
tomaron en consideracion al preparar el prasupuesto del proyecto,
aomiERuc OE FUERTO RICO
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Esto ‘esté considerado en los $500 millones que se dedicaran para
" ‘'mejoras a la infraestructura del sector. En cuanto a la altura de los
- edificios, la parte proponente indicd que los mismos no serian
mayores - 'de: 15.7 pisos” {incluyendo los pisos dedicados a
S _estactonamzentos) y tos edificios, més altos serén los mas algjados
w0 de lad costaas o Ene cuam‘o a’ Jos’ estudios de suelos. la parte
* proponente expresé que: t& han realiZado estudios de suelos
i geotecnicos. del’ ‘Muelle '8y se’ preparsrdn estudios de suelos
' "'adn:mnales mas detal[ados en eI futuro

'Sr .famuei NIEVE.‘-’ Aieman - E¢ Preﬁdente del Consejo Vecinal de
: Puerta dé Tierra ¥ residente de Puerts -de Tierra. Este mostré
¥ preocupaciéh par el hecho” de que’ la* Esfacién de Policla del
“; Recinto 166 y la Estacidn de Bomberos’ pudieran ser relocalizadas
- coma tésultado del proyecto. Em ese sentido mostrd preccupacién
- porel aspecto de seguridad. El sefior Nieves se expresé a favor del
: proyecto, el cual catalogd de preciosa.

LA parte pmponente 2 través de la Sra. Marfa de Lourdes Blazquez
" aclard que el Recinto 166 y la Estacién de Bomberos permanecerén
en el drea del proyecto y que el proyecto no desplazarfa ningin
complejo residendal,

f. Sra. Silvia Aponte Pons- la sefiora Aponte comparecié en
representacién del Condominio Capitol Hill. La sefiora Apente
preguntd si se ofrecerfan espacios de estacionamientos libre de
costo en el proyecto, pues el sector no cuenta con suficientes
espacios, Indagd sl se contemplaba el desarrollo de un dispensario
o centro de emergencia. le sefiora Aponte indicd que noc se
oponia al proyecto propuesto por entender que el drea requiere
de desarrollo y de ser mejorada.

El lcdo. Carlos Amy, representante del DDEC, expresé que se
ubicarian espacios de estacionamientos en  las  calles,
particularmente en la Calle Las Alamedas y la Fernandez Juncos.
También aclard que en e Bloque 2 habrd estacionamientos
ptiblicos. El proyecte no contempla un dispensario pero si incluira
usos de servicios.

Tomando en consideracion las Determinaciones de Hechos que anteceden formulamos las
siguientes:

CONCLUSIONES DE DERECHO

La Junta de Planificacién es el organismo facultado por ley para guiar el desarrollo integral
del pals y hacer las determinaciones sobre uscs de terrenos en Puerto Rico, Articulos 4 y 11, inciso
14, Ley Nim. 75 de 24 de junio de 1975, segin enmendada. La Juntz de Planificacidn es la
entidad gubernamental con facultad para evaluar los proyecios que se presentan mediante
consulta de ubicacion.

El Articulo 16 de {a Ley Crgénica de la Junia de Planificacion, 23 LP.R.A. §620, dispone
ademnas, que dicha agencia “...podré adoptar los Mapas de Zonificacion correspondientes para
todas las &reas urbanas, suburbanas o rurales de Puerte Rice, cuando asi lo estime conveniente o
necesario para los fines de esta ley.” No obstante lo anterior, para evitar un esquema rigido de
planificacién, se incluyd mediante reglamentacidn un proceso conocido como rezonificacion
indirecta. Este esquemna legal se instituyé originalmente en el Reglamento de Zonificacién,
Reglamento Nimero 4, donde se permitia la rezonificacion indirecta de predios zonificados
utilizando los mecanismos del “desarrolle extenso v la consulta de ubicacidn.” Dicho de otra
manera, pertnite cambiar de forma indirecta la zonificacidh existente. Sin embargo. el proceso de
rezonificacidn indirecta no permite establecer |a zonificacién mediante consulta de ubicacén allf
donde no existe. Véase lo resuelto por el Tribunal Supremo en torne al proceso de rezonificacion
indirecta en los casos de T-JAC v. Caguas Centrum, 148 D.P.R. 70 (1999) v Ldpez Malavé v.
Antonio Rolg Sucesores, 2002 J.T.5. 85, - 0 .
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17 la consulta de ubicacidn es el procedimiento ante la Junta de Planificacion, para que se
' evaldie, pase juicio y tome la. determinacion que estime pertinente, sobre propuestos usos de
I terfenos’ que, no son permitidos. minksterialmente’ por la’ réglamentadén aplicable en dreas
/¢ calificadas, pero que las disposiciones reglamentarias o legales proveen para que se consideren

“por 15 Junta de Planificacion. | La’ consulta bajo consideracion de esta Junta fue presentada de
conform|dad con las dsspos;cwones del Reglamento de Pmcedlmxentos Adjudicativos de la junta

Una me}ora publlca conshtuye toda mepra permanente. nueva construccion, ampliacién o
reconsfrucmon (sin incluir reparacion) de obra piblica sutorizada, pagada, supervisada. dirigida,
: 'emprend[da o'controlada por cualquner organismo gubernamental, incluyendo, entre otras, toda
adquisicion, venta, permuta; cesidn, arrendamiento o cambio en el uso de propiedades por
“cualquier funcionario U organismo y las llavadas a cabo, mediante contrafos de obra con
' ‘entidades privadas. El proyecto de autos es propuesio por una agencia estatal para [a
" construccidén de una obra autorizada y emprendida por un organismo gubernamental g incluye la
adquisidén de propiedades por funcionario¢ de gobierno y por tanto constituye una mejora
ptiblica.

El Articulo 13.005 de la Ley Nirn. 81 y la Seccidn 7.01 del Reglamento Sobre |cs Planes de
Crdenamiento Municipal v la Transferencla v Administracion de Facultades {Reglamento de
Planificacion Num. 24} vigente, disponen que una vez el Flan Territorial entre en vigor, toda
dedision sobre el uso del suelo, se harg en conformidad con el mismo.

El Municipio de San Juan tiene un Plan de Ordenacién Territorial, adoptado por la Junta vy
aprobado por el Gobernador en ] 2003. El MS) tiene suscrito un Convenio de Transferencia de
Facultades conforme lo establecido en el Articulo 13.012 de la Ley Nam. 81 de 30 de agosto de
1991, segiin enmendada, El M$) se le ha transferido hasta la Quinta Jerarquia desde 29 de mayo
de 2009. Conforme dispone la Ley de Municipios Auténomes una vez transferida una jerarquifa.
se transfiere el proceso completo de evaluacidn de la misma, excepro aquelias facultades
reservadas por Ias agendias ptiblicas o por un convenfo. 21 LP.R.A. §4610. La facultad de evaluar
el proyecto de autos recae sobre la Junta de Flanificacion,

la Ley Nuamero 81 de 30 de agosto de 1991, conodda como ley de Municipics
Autdnomos, seglin enmendada, en su Artictlo 13,005, establece que una vez el Plan Territorial
entre en vigor, toda decisién sobre el uso del suelo se hard en conformidad con el mismo. Por
ello, al evaluar la presente consulta debemos considerar las disposiciones contenidas en el
Reglamento de Ordenacién Territorial del Municipio de $an Juan {(ROTMSI).

El ROTMS), en su Seccién 7.02 (i), establece que la Junta o el Municipic podrén por
iniciativa propia o a solicitud de parte, discutir v considerar cambios en los distritos de
ordenacién, mediante el mecanismo de consulta de ubicacién para usos especificos. Serd requisito
la celebracidn de una vista pablica. La Junta cumplié con dicho requisito al celebrar vista piblica
el 19 de agosto de 2070,

De otra parte, el Apéndice ! sobre Definiciones, inciso 126 del ROTMS) se define
Desarrotio Extenso de la siguiente manera:

“Desarrollo Extensg - Desarrollos residenciales para veinte (20) o
maés familias o solares en dreas con una poblacidn urbana censal
menor de diez mil (10,000) personas; treinta (20} o més famifias o
solares en dreas con una poblacidn urbana censal entre diez mil
(10.0C0) a cuarenta mi! (40,000) personas y cuarenta (40) o mas
familias o solares en &reas con una peblacién urbana censal sobre
cuarenta mil (40,000) personas, segin los resultados del Gltimo
Censo Poblacional, o el_desarrollo de fadlidades comerciales,
industriales, institucionales o recreativos gue excedan veinte mil
20,000) pies cuadrades de construccidn © en terrenos gue excedan
la cabida maxima permitida para un cambio en la ordenacién®.
{Enfasis nuestro.}

PUERTO RIGE
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El Reglamento de Zonificacidn de Puerto Rico permite la rezonificacion indirecta de
predios zonificados utilizando los mecanismos del “desarrolle extenso v la consulta de ubicadion™,
pero no {2 zonificacion indirecta de predios en el &rea no zonificada. Dicho de otra manera,
permite cambiar de forma indirecta la zonificacidén existente. No permite establecer la
zonificacién mediante consulta de ubicacién alli donde no existe. Véase sobre lo resuelto por ef
Tribunal Supremo en torno al proceso de rezonificacidn indirecta los casos de T-JAC v, Caguas
Centrum, 148 D.P.R. 70 (1999) y Lépez Malavé v. Antonioc Roig Sucesores, 2002 J.T.5. 85,

El Tribunal Supremo resolvié en &l case de T-JAC v. Caguas Centrum, supra, que cuando se
autoriza un preyecto mediante consulta de ubicaddn que conlleve un cambio de zonificacidn
debe cumplirse con todes los requisitos legales aplicables al misme.

En Lopez Malavé v. Antonio Roig Sucesores, supra, sa amplid la opinidn emitida en TIAC
v. Caguas Centrum. supra, resolviéndose allf que la Seccién 4.06 del Reglamento de Zonificacion
de 1992 proveia un mecanismo de rezonificacion indirecta para reclasificar propiedades con un
tamafio mayor a los establacidos en la Seccién 4.04 de dicho reglamento. Ademds, resolvid que
aquellas solicitudes de cambic de zonificacidon en las que la propiedad excedia la cabida
establedida en el Reglamento de Zonificacién debfan cumplir con el procedimiente adicional
sobre desarrollos extensos. Ello responde a que fa Junta tiene la obligacidn de asegurar que en el
caso de proyectos de envergadura que conlieven la rezonificacion de solares de gran tamafio,
dentro de las dreas zonificadas; exista una justificacion adecuada y se observe el mayor rigor, Este
tipo de rezonificacidn fue denominada por e] Tribunal Supremo como rezonificacién Indirecta.
Las secciones del: Reglamento de Zonificacién interpretadas por el Tribunal Supremo
corresponden a la derogada versién del 1992, Cabe sefialar que en el Reglamento del afic 2000
se establece, en la Seccién 4.05, que en los casos en que los predios a rezonificarse excedan
los tamafios maximos establecidos en [a misma se tramitardn mediante el procedimiento dispuesto
para “desarrollo exteriso” y el proceso de consulta de ubicacién. Véase adernds las Secciones 4.09
y 4. 10 de! Regiamento de Zomfcactén

E] proyecto propuesto es por definicién un desarrolle extenso toda vez que se propone un
provecto residencial, comnercial y turistico en un predio con cabida de 87 acres y por tanto excede
los 20,000 ‘pies cuadrados de construccidn. Fl proyecto debe ser evaluade temando en
consideracion las disposiciones para Desarrolles Extenses y Otros Desarrolios Extenso segdn
surgen de las Seccicnes 4.04 inciso a-3 vy ¢-7 del ROTMSI.

El ROTMS], su Seccldn 4.04(a)(3), establece los siguientes criterios que se han de
considerar en casos de Desarrollos Extensos:

1. Conformidad del uso propuesto y su intensidad con el Plan de Usos de
Terrenos hasta donde éste haya sido adoptade o estudiado vy con el Plan de
Ordenacion Territerial.

Cenforme al Plan de Usos de Terrenos para la Regitn Metropolitana de San
Juan, con vigencia 31 de marzo de 1982, el predio objeto de desarrollo ubica
en ura Zona de Redesarrollc. El proyecto propuesto cumple con las Meta
General de Diversificacion Selectiva de propidiar la diversificacion de
actividades y usos compatibles y complementarios en aguellas dreas que
retinan los requisitos y promover una mayor vitalidad a sitios estratégicos en
espacic y fiempo.

El proyecto propuesto cumple con los siguientes Objetivos y Estrategias:

Objetivo 5.00  Revitalizar algunos sectores mediante la mezcla
selectiva de usos y actividades,

Obfetivo 18.00  Desarrollar las 4reas adyacentes a las areas
centrales en forma planificada.

Extraregia 19.01  |dentificar los sectores aptos o propics para su
desarrolio de acuerdo a los siguientes criterios;

* Donde prevalezcan estructuras deterioradas o
dilapldadas y/o vacantes.
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» Donde haya bolsillos de terrenos vacantes.

- Donde tengan o se puedan proveer accesos
... adecuados,

. El proyecto propuesto se’ desarrollard en terrenos urbanos con una
i localizacién eéntrica: que.. tiena . dreas  abandonadas, sub-utilizadas o
abandonadas para rewta[[zar]as y convertirlas en un drea donde habrd usos
- Tnixtos’ ta]es tomo; comerctales, turisticos, residenciales, centros civicos,
. hoteles: 'y pasecs: ‘lineales para el libfe acceso del poblice. El mismo se
e desarro!lara en terrenos urbanos que cuentan con fa infraestructura necesaria
-"para servir al: proyedo propuefto Lois uso: propuestos armonizan con los
usos emstentes en !a lsleta de San Juan

..-"_stpon:blhdad programadon ¥ mejcras propuestas por el proyecto a la
: mfraes‘tructura de] sector en que Lzbzca. S

=Como resu!tado del proyecto prcpuesto se’ realizardn mejoras a la.
."mfraestructura v:a[ del sector tales como ensanche de calles v aceras e
_'mcluye mejoras en la Avenida Ferndndez Juncos y 2 fa infraestructura del
" “sectori’ Se estima que se invertird Ia surna de $500 millones para mejorar la
. infraestructura dél sector. Todas las agencias consultadas relacionadas a los
U aspectos de infraestructura, Autoridad de Energia Eléctrica, Autoridad de
“Acueductos y Aleantarillados, Autoridad de Carreteras y Transportacion,
Departamento de Transportacion y Obras Piblicas expresaron su endoso al
proyecto, La parte proponente deberd realizar las mejoras requeridas y
S eumpllr  con las  recomendacicnes emitidas por estas  agencias
- gubernarmentales.

" 3. La forma en que o proyecto propicia el desarrelio integral del sector v
mantiene o mejora las condiciones existentes,

El proyecte propuesto se estd realizando siguiendo unos planes de
redesarrollo qute se Inician con la vision del Tridngulo Dorado y contenido en
el Plan de Ordenacidn Territorial del Municipio de $an Juan. Cumple con las
politicas esbozadas en los Planes Teméticos seglin discutido, los cuales son
cdnsonos vy estdn en armonia con los prop&sitos del plan “The Walkable
City". Se propone Integrar a la Isleta de San Juan usos residenciales v
comerciales que van a la par con los elementos ya existentes, turfsticos y
dotacionales. En ese sentido los usos propuestos armonizan totalmente con
los usos existentes aledafios.

4. 1z viabilidad, adecuacidad y conveniencia del use propuesto.

Lla. Compafila de Comercio y Exportacion evalud un Fstudio de Viabilidad
preparado por la parte proponente vy concluyd que existe un exceso de
demanda que propicia se amplie el 4drea comerclal del sector en unos
617,428 pies euadrados,

Conforme a lo expresade por la Compafiia de Turismo, el proyecto tendra
un impacto turfstico, comerdal, cvico y de enfretenimiento de escala
regional. El proyecto, més alld de conectar las importantes zonas del Distrito
del Centro de Convenciones con el Viejo San Juan, mejorara la calidad de
vida urbana, el medicambiente urbano, la transportacién marftima ¥
terrestre, asi como la infraestructura de la zona, El proyecto es adecuado en
la medida que densificard vy revitalizard un area de que se encuentra sub-
utilizada, Los usos propuestos armonizan con 1os usos existentes en e sector.

Con el proyeclo propuesto se creardn miles de emplecs seglin surge del
presente documento y ayudard a incentivar la economia del sector. Se
estima que en un'periodo de 22 aftos se genere, luego de comenzar a operar,
unos 7,085 empleos de los cuales 3,098 seran emplegs due%ps
. Cantupllr‘ 1 ’
JFIC‘[\” DL GOEERIADOR
JUNTA D FL A H—{L,ALJOM
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Se caleula una inversion total durante el pericdo de 2011-2032 en unos
$1.500 millenes de los cuales unos $1,000 millones serd inversién privada.

El proyecto cuenta con la certificacion de cumplimiento con el Articulo
7 4{B}(3) de la Ley scbre Politica Pablica Ambienta! y que fuera emitida por la
7 Jinta de Calidad Ambiental mediante Ja Resoluctdn R-10-25-2 (DIA-JCA-CB-
27 D035-CDCCY " del 10 de agosto de 2010, notificadz el 18 de agosto de 2010
. (Exhibit' 5). Se’ publicé un Aviso Ambiental en el periddico de crculacion
: general EI_Vocero edmon de 18 de agosto de 2010 (Exhibit 6).

"-""Se preparo Lin Estud:o de Vlabllldad Econémica en el cual se concluyd que
: _existe ef mercado 'y Ia necesidad que se propenen. Dicho estudic obra en el
expedlente ac!mxms‘tratlvo de la Junta de Planificacion.

'H:'En la Secmon 404(:)(7} del ROTMS] se establecen los siguientes criterios
“adicionales para Otros Desarrollos Extensos que deben ser considerados por
Ia Junta

a: Otros d’esari-olios extensos podrén incluir aquellos que propongan
diverses tipos de usos por s solos o en diversas combinaciones, Estes
podrdn  incluit  usos  residenciales,  turisticos,  recreativos,
institucionales, comerciales o mdusmales de comunicaciches y de
servicios,

Mediante el proyecto de autos se proponen usos combinados de
naturaleza residencial, turistica, recreativo, comerdial y dotacional.

b. El proyecto estard conforme con el Plan de Usos de Terrenos
vigente y con el Plan de Ordenacién Territorial.

El proyecto de autos cumple con las siguientes rmetas generales y
objetivos contenidos en el documento Objetivos v Politicas Plblicas
del Plan de Usos de Terrenos de Puerfo Rice, con vigencia de
octubre de 1955.

Meta General

Propiciar comunidades, pueblos y ciudades densas, compactas y atractivas
que permitan el use intensive de los terrenos dentro de los perimetros
urbanos, logrando una mayor eficienda en la instalacién y operacién de los
servicios y facilidades pablicas vy facilitande el movimiento répido y seguro
de la poblacién al hacer viable los medios de transportacién colectiva v
mejorando la calidad de vida urbana.

El preyecto cumple adermas con las sigulentes politicas publicas:

7.01  ldentificar por medio de los Planes de Usos de Terrenos en diferente
escala, Planes de Ordenacién Territorial, Mapas de Expansion Urbana
y aplicacién de instrumentos de implantacién como zonificacion y
nuevas competencias, hacia aquellos lugares donde es deseable
encauzar el crecimiento urbano. Teniendo como criterios normativos
los siguientes:

s Seleccionar para propositos urbanos como primera prioridad,
terrenos con las sigulentes caracteristicas: terrenos en aéreas
edificadas que propicien el desarrolic vy la densificacion
selectiva, bolsillos de terrenos vacantes (que no constituyan
espacios abiertos), terrenos que no sean de alta productividad
agriccla © inundables v donde exista © se puedan mejorar,
operar y mantener a un costo razonsble la infraestructura.

fﬁcn ERMC DE PUERTO RICO
2 TR INA COBERNADDR
JUNTHA BIE PLANIFICACION
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1.02 [Evitar y desalentar el desparramamiento urbano y el desarrollo de
nitcleos urbanocs aislados teniendo como criterios:

» Requerir que la localizacién de los proyectos de desarrollo v
uso de terreno, se ubiquen en las aéress identificadas para
acomodar el crecimiento poblacional donde existan los
servicios para satisfacer las necesidacles de Ja poblacion
urbana. -

: 2.50 intensificar el uso de los terrenos en las Areas.

7201 Incentivar la maximizacién de la densidad en el desarrollo de las
i aéreas residenciales urbanas utilizando los siguientes criterios, entre
Sotress

- s Construcdén’ de viviendas en densidades medias para ia
Lot utilizadidn mas intensa del terreno.

2,02 Intensificar [os usos comerciales y de servicios tanto piblicos como
il privados teniéndo como criterio:

" s Requerir que los proyectcs comerclales v de servidios se
- ubiquen en terrencs identificados y destinados para usos
comerciales y de servicios.

« Incentivar la creacidén de pasecs peatonales en las aéreas
comerciales ubicados en los centros urbanos tradicionales.

3.02 Fomentar la accesibilidad entre fa residencia, aéreas de trabajo,
facilidades, servicios piblicos, [as facilidades comerciales v recreativas.

Curnple con las siguientes polfticas pablicas del Sector Turismo:

.00 Promover el desarrollo del turismo como actividad econdmica
esencial para el progreso de desarrolle econdmice sostenible.

12.03 Planificar el desarrollo de las facilidades turfsticas a 12 par con la
provision de la infraestructura correspandiente,

i3.00 Propulsar la imagen:de Puerto Rico comondestino, turistico. -

14.00 Promover el desarrollo del Turismo mejorando la calidad de la
oferta de las facilidades turlsticas.

Estas politicas publicas sobre turismo fueron cumplidas segiin el endose de la
Compafiia de Turismo del 20 de julic de 2010 y la ponencia de la Leda. Sofia
Esteves, Sub Directora Ejecutiva de la Compafiia de Turlsmo.

El proyecto colinda con redes viales de importancia y ubicara en un 4rea en
donde existe o se puede proveer toda la infraestructura necesaria para servir
al proyecto. Existen lineas de agua potable cercanas al predio y se realizaran
mejoras para proveer un mejor suplido de agua potable. Existe la capacidad
de disponer de aguas usadas (sanitarias) y la infreestructura necesaria para
servir al proyecto del servicio de energia elédrica. Fn cuanto a la
infraestructura vial la PR-1 & Avenida Fernandez Juncos sera objeto de
mejoras para mantener niveles de servicio aceptables. Se realizd un estudio
de transito el cual fue evaluado y endosado por ia ACT seglin surge de las
cartas del 10 v 12 de agosto de 2010. '

E PLERTO RICO
il BOBERNADOR
UNTA DE PLANIFICAGION
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Se propone unas 1,730 unidades de vivienda 6 1,269 unidades de vivienda
basica {UVB). Con ello se adelanta la politica piblica de densificar en
densidades medias y altas y proveer unidades de vivienda en suelo urbano &
cual cuenta con toda la infraestructura necesaria para servir al proyecto
propussto. .

Los usos propuestos son compatibles y se integran a los usos ya existentes en
la lsleta de $an Juarr los cuales incluyen, pere no se limitan a usos
comérciales, residenciales, turisticos y de servicios. Con ello se intensifican
los usos ecomerciales y de servicios en dreas destinadas para esos propésitos.
£l Distrito del Centra del Convenciones y el proyecto San Juan Waterfront
Integraran mediante sisternas viales y una red de taxis acudticos para el
beneficio dé la cludadania general.”

La parte proponente desarrollara a lo largo de la costa del Canal San
Antonio un Paseo Peatonal para el uso irrestricto de la ciudadania general.

En cuanto @ la$ politicas plblicas del Sector Turisme entendemas que el
proyecto propuesto propicie una activided econdmica y turistica de gran
competividad ante la dindmica de! mercado internacional utilizando para eso
terrenos que por sus caracteristicas tienen el méximo potencial para el uso
turistico sin menoscabar los recursos naturales. La lsleta de San Juan es uno
de los lugares més visitados por los turistas debido a sus facilidades portuarias
y sus lugares historicos.

Conforme a lo expresado por la Compafia de Turisme, &l proyecto elevara
la oferta turistica de San Juan a un nivel superior; que las habitaciones de
hotel propuestas en el proyecto San Juan Weterfront son necesarias para

. o atender el mercado de visitantes de turismeo de convenciones y grupos que
. genera el Distrito del Centro de Convenciones, asi como el turismo de odo.
Que el hotel propuesto de 500 habitaciones se caracteriza por su ubicacién y
amenidades. las cuales lo hacen un destino por s mismo. Que dicho tipo de
hotel fiende a generar su propia demanda, al igual que dernanda adicional
para otros hoteles en ] drea. Sostienen gue el proyecte apela al segmento
de turismo nautico por el énfass en las actividades relacionadas, tales como
los muelles y atracaderos que servirdn a los hoteles, entre otros, v la
rehabilitacion de la Escuela de Vela existente. La Compafifa de Turlsmeo
expresé que el proyecto propuesto es und de los proyectos de Usos mixtos
més abarcadores e importantes en nuestra historia urbana reciente. Véase
carta del 20 de julic de 2010 y ponenda de la Leda.. Sofia Esteves, Sub
Directora Ejecutiva de la Compafifa de Turismo.

¢. Si la infraestructura necesaria para atender las necesidades del
proyectc propuesto y para mitigar sus efectos directos e indirectos
estd disponible o puede proveerse.

El provectc cuenta con la infraestructura vial, servicio de agua
potable vy alcantarlllado sanitario. la infraestructura -existente
requerird de ciertas mejoras seglin requerido por las agenclas
consultadas, Entendemos se podré proveer el servido de energia
eléctrica conforme a los comentarios emitidos por las agencias
gubernamentales relacionadas & la infraestructura. Se proponen
mejoras a la Avenida Ferndndez Juncos y vias relacionadas para
mejorar el flujo de trafico. A esos efectos se prepard un estudio de.
transito el cual fue evaluado y endosado por la ACT segln surge de
sus cartas del 17 de junio de 2010 y 10 y 12 de agosto de 2010, El
Ledo. Amy expresd que se calcula una inversién de $500 millones
para mejoras de infraestructura.

i g?gﬁv JUNTA DE FLARIFICACION
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d. Se celebrard vista pablica con notificacion a los duefios de las
propiedades en un radic de cien (100) metros del drea en que se
propone el proyecto, medidos tomando los puntos més cerezne
entre dicha drea vy cada una de las referidas proptedades. :

La parte proponente presentd ante la Junta el nombre y direccién
de 758 ftitulares cuyas propiedades ubicaban dentro del radic
reglamentario de notificacién de 100 metros. Surge del expediente
administrativo que la Junta envié notificacidn de vista plblica a
segn requerido en la reglamentacion vigente, Se publicd un aviso
de vista plblica y un segunde aviso para método alterno de
notificacion de 38 titulares en el periddico de circulacién general El
Vocero, edicion de 3 de agosto de 2010. Obra en el expediente [os
affidévit de publicacion del periddico Fl Vocero. Ademias, se
colocaron en diversos puntos del predio objeto de desarrollo diez
{10) rétulos dando aviso de la fecha, hora v lugar de celebracion de
la vista piblica en animo de fomentar la participacion ciudadana.
Obra en el expediente el affidavit sobre la instalacidn de los rétulos.

e. Estos proyectos deberén indicar la distribucién de sus componentes,
las segregaciones necesarfas para viabilizar su desarrollo v aquellas
obras de urbanizacién que se prepongan. También propondrén los
distritos de ordenacién que solicitan para las diversas perciones del
predio.

La parte proponente propone diversos usos en bloques y especificd
los cambios de calificacidn que solicita para los diferentes blogues
objeto de desarrollo. Véase Anejo A, B y C del presente informe. Se
propene distribuir los espacios de estacionamiento requeridos en Jos
diferentes bloques que seran objeto de desarrollo.

f. Cvando se proyecte la combinacion de usos permitidos por el
Reglamento podrén someterse computos de  estacionamiento
compartide debidamente justificados y validados.

La parte proponente presentd el nimero de estacionamientos que
dedicard a cada uno de los usos sclicitados. Expresé que se cumpliré
con el miimo de estacionamientos requeridos, excepto para el uso
de oficinas para el cual solicltd una varlacidn, Solicits, ademds, se le
permitiera distribuir [os espacios en los bloques objeto de desarrollo
dentro del proyecto.:

Plan de Usos de Terfeno y Reglamento de Zonificacién Especial para |l Entrada
a lalgeta de San Juan :

La Junta de Planificacién adopté, mediante Resalucidn RPE-23-0-92 de 29 de
diciembre de 1992, el Plan de Usos de Terreno v Reglamento de Zonificacién
Especial parz la Entracda a la lsdeta de San Juan, Reglamento de Planificacién
Nam. 23 mediante Resolucién RPE-23-0-92. Dicho Plan fue aprobado por el
Gobernador mediante Orden Ejecutiva 019$2-85 promulgada el 31 de diciembre
de 1992, En dicho plan se establecen los objetivos de disefio. las
transformaciones del sistema vial, ia disposicién de las amenidades v espacios
publicos y las caracteristicas y controles para las edtficaciones y tiene como
prop&sito el estimular el desarrollo  urbano en el drea sureste de |z Isleta de
San Juan,

El reglamento aplica a las parcelas propiedad de las agencias del Cobierno del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico, un 4res de alrededor de 25.5 cuerdas de
terreno mayormente no edificado: dispone los requisitos de usos v edificacion
para su desarrolio v define dreas ablertas. servidumbres, puntes de acceso para
vehiculos y peatones, requisitos de estacionamientos y criterios de disefio
arqultectdnico, entre otros.
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El Blogue N ubica en la Entrada a la Isleta de San Juan y por tanto le sen
aplicables las disposiciones del Reglamento Nam. 23. Surge de la evidencia que
obra en el expediente administrativc que el Blogue N, que se pretende
desarrollar se identifica como la Parcela ZDE-C.1y C.2

La Parcela ZDE-C.1 permite usos de vivienda {16,225 metros cuadrado & 80%},
comercio {2,175 metros cuadrados (10%)}; y usos de servicio/ oficina {2,175
metros cuadrados (10%)}. El &rea del solar permitida es de 4,731.87 metros
cuadrados. El &rea de ocupacidon permitida en este Distrito es de: EL. 1.21 a
6.4/2,900 metros cuadrados (60%); EL 6.4 a 17.93/2,700.00 metros cuadrados
(55%); EL. 17.93 a 20.42/2,550 metros cuadrados (50%); EL. 20.42 a
22.00/1,950 metros cuadrados {40%); EL. 22.00 A 33.36/450 metros cuadrados
(10%) y EL. 33.36+/300 metros cuadrados (6%). El drea bruta de construccion
permitida alcanza los 23,350 metros cuadrados (493%); se permite una
densidad de 55 metros cuadrados x u.v.b y una altura méxima de la estructura
de: torre - 42.6 m/estructura principal + 20.42 m.

Se propene en la Parcela C.T y C.2 usos residenciales con un drea de ocupacion
en la Parcela C.1 de 2,900 metros cuadrados (60%) y un &rea de ocupacidn en
la C.2 de 7,262 metros cuadrados (60%). Se propone un drea bruta de piso de
6,814 metros cuadrados (84%) y una densidad (U.V.B) de 57, Se propeone
ademds, en la Parcela C.2 un parque educativo, segin definido en el
Reglamento Num. 23, con elementos de recreacién activa y pasiva y un espacio
abierto en la Parcela C.1. Se respetardn los pardmetros de altura establecidos
por la Administracién Federal de Aviacion.

Se proponen usos conformes a los usos permitidos en el Distrito ZDE-C.1 y C.2.

Se propone, ademds, en el C.1 un espacio abierto y en el C.2 un pargue
educativo con elementos de recreacién activa y pasiva segin definide en el
Reglamento. La altura de 33 metros cuadrados propuesta no comprende
edificacién sino elementos verticales de recreacién. Se respetard la altura
méxima permitida por la Administracion Federal de Aviacién.

Cambios de Calificacién solicitados

El predio objeto de desarrollo esté clasificado como Suelo Urbano vy calificado
como Comercial Turistico Intermedio (CT-3), Dotacional Administracion (DA) v
Dotacional Equipamiento (DE) y ZDE-C.1/C.2. la parte proponente solicitd
recalificar parte de los terrenos objetc de desarrollo a Distritos Dotacional de
Espacios Abiertos (DV), Comercial Turistico Intermedio (CT-3) y Comercial
Central (C-3), en especifico solicitd recalificar el Bloque H-2 (parcial), 11, 1-2, K-
1, K-2, L1, L-2 y M-2 a un Distrito CT-3 y el Bloque M-1 a un Distrito C-3, vy el
acceso interno de Las Alamedas, y la porcidn de terreno correspondiente en la
cual se desarrollard el paseo lineal, conocido como Paseo del Puerto. a un
Distrito Dotacional de Espacios Abiertos (DV) segin surgen de la siguiente tabla:

Bloque Uso Propuesto Calificacién Existente Calificacion

Propuesta
H-2 Residencial CT-3/DA CT-3
I-1 Residencial DE CT-3
-2 Residencial DE CT-3
K-1 Residencial DE CT-3
K-2 Rasidencial DE . CT-3
L1 Residencial DE CT-3
L-2 Residencial DE CT-3
M-1 Residencial DE c-3

Recreacion-Comercial

M2 Residencial DE CT-3
Paseo Paseo del Puerto CT-3yDE oV
| _Las Alamedas Calle Acceso Interno . CT-3yDE DV

R0 RICC




Continuaciénh: Consulta Nimero 2008 -79-0620-JGU Pégina 40 de 55

Cambios a un Distrito CT-3

Para una porcién del Bloque H-2 (zonificada DA), para el cual se propone un
cambio a un Distrito CT-3. El bloque total tiene una cabida de 8,840 metros
cuadrados.

El Bloque I-1, para el cual se propone un cambio a un Distrito CT-3 tiene una
cabida de 5,083 metros cuadrados.

El Bloque 1-2, para el cual se propone un cambic a un Distrito CT-3 tiene una
cabida de 8,145 metros cuadrados.

El Blogue K-1, para el cual se propone un cambio a un Distrito CT-3 tiene una
cabida de 7,722 metros cuadrados.

El Bloque K-2 para el cual se propone un cambio a un Distrito CT-3 tiene una
cabida de 11.059 metros cuadrados.

El Blogue L-1 para el cual se propone un cambio a un Distrito CT-3 tiene una
cabida de 6,854 metros cuadrados.

El Blogue L-2 para el cual se propone un cambio a un Distrito CT-3 tiene una
cabida de 10,428 metros cuadrados.

El Blogue M-2 para el cual se propone un cambio a un Distrito CT-3 tiene una
cabida de 13,884 metros cuadrados.

La Seccion 7.02 sobre enmienda a los Planos de Calificacidn dispone que los
casos de propiedades que excedan, en el caso del Distrito CT-3 de 2,000 metros
cuadrados se tramiten mediante el procedimiento de Proyectos de Desarrollo
Extenso. La cabida de los Bloques H-2, I-1, 1-2, K-1, K-2, [-1, [-2 y M-2 exceden el
tamafio maximo permitido por lo que se solicita un cambio de calificacién
indirecto mediante el procedimiento de desarrollos extensos.

Cambios a un Distrito C-3

La cabida del Blogue M-I, para el cual se propone un cambic a un Distrito
Comercial Central (C-3) tiene una cabida de 10,619 metros cuadrados.

La Seccién 7.02 sobre enmienda a los Planos de Calificacién dispone que los
casos de propiedades que excedan, en el caso del Distrito €-3 de 2,000 metros
cuadrados se framitard mediante el procedimiento de Proyectos de Desarrollo
Extenso. 'La cabida del Bloque M-1 excede el tamafio méximo permitido por lo
gue se solicita un cambio de calificacién indirecto.

Cambios a un Distrito DV

Se propone el cambio a un Distrito DV para el acceso Internc de Las Alamedas, v
la porcién de terreno correspondiente en la cual se desarrollard el Paseo del
Puerto

la Seccion 11.04(a) sobre Distritos Dotacionales dispone que este Distrito
Dotacional DV identifican las dotaciones de espacio abierto como parques,

plazas y dreas verdes. Se proponen usos compatibles con lo dispuesto para un
Distrito DV.

Pardmetros CT-3

Surge de la Seccidn 8.03(a) del ROTMS) que el Distrito CT-3 se establece para
promover el desarrollo ordenado vy estético y para clasificar dreas comerciales ¥
residenciales en Zonas de Interés Turistico. El Distritc CT-3 comprende terrenos
que, por su localizacién, disponibilidad de infraestructura, pueden desarrollarse
© se han desarrollado, a una alta intensidad y se establece para actividades que

apoyen, complementen © no socaven la actividad turistica.
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Se proponen usos residenciales y de recreacién comercial para los Bloques gue se
solicita un carnbio de calificadén & un Distrito CT-3, siendo estos los bloques H-
2, 11, 1-2, K1, K2, L L2 y M-2,

Dispone la Seccidn 8.03 (d) que en Distritos CT-3 los edificios podrédn tener una
altura de 33 metros, Se podrd fener una altura mayor en edificios no
residenciales siempre que e) drea bruia de piso y el ancho de los patios cumplan
con o establecido en la Reglamentacion,

La parte proponente solicitd por escrito y durante la vista plblica variaciones en
altura para [os Blogues A-2, B-2, D.2, E.2, F-2, G2, H-2, |2, K-2, L2 M2,
bloques de desartollo con calificaciones de CT-3 o propuestas recalificaciones
para un Distrito CT-3. Se propone en los blaques antes mencionados una altura
de 45.7 metros. Esto representa un 28% de incremento en relacion a la altura
permitida,

Estos son los bloques que ubicardn al norte de Las Alamedas y no afectardn el
entorno costero que es uno de. los elementos principales del proyecto. Esta
variacion permite orientar la densidad del uso residencial mas cerca de los nodos
de trénsito publico que propone el Municipio de San Juan. El aumento en
altura de [os edificios al norte de Las Alamedas permitird aprovechar las vistas
desde estas estructuras sin crear sombras sobre la costa y permite densificar el
espacio. La parte proponente solicita el aumento en altura en estos blogues
debido a que se ha propuesto reducir l2 altura de los edificios méas cercanos al
litoral costero.

Conforme a la Seccidn B.03 (f) el drea de ocupacidn en un Distrite CT-3 no
excederd de 75% en los solares interioves; ni el 85% en los solares de esquina y
el drea bruta de piso no excederd de 450% del édrea del solar en sclares
interiores ni de 510% del area del solar en solares de esquina.

Para el Bloque H-2 se propone un érea de ocupacidon de un 85% y un érea
bruta de piso de 287% por lo que se cumple con los pardmetros establecidos
ror estos conceptos.

Para el Bloque I-1 se proponie un érea de ocupacién de un 85% vy un drea bruta

de piso de 315% por lo que se cumple con los parémetros establecidos por estos
conceptos.

Para el Bloeque 1-2 se propone.un drea de ocupacidn de un 85% y un drea bruta
de piso de 269% por lo que se cunple con los pardmetros establecidos por estos
conceptos.

Para el Bloque K-1 se propone un rea de ocupacidon de un 85% y un &rea bruta
de piso de 259% por lo que se cumnple con los pardmetros establecidos por estos
coneeptos,

Para el Blogue K-2 se propone un drea de ocupacion de un 85% y un drea bruta
de piso de 212% por lo que se cumple con los pardmetros establecidos por estos
conceptos.

Para el Bloque -1 se propone un drea de ocupacion de un 85% y un drea bruta
de piso de 114% por lo que se cumple con los pardmetros establecidos por estos
conceptos.

Para el Blogue L-2 se propone un &res de ocupacion de un 85% y un &rea bruta
de piso de 259% por lo que se cumple con los pardmelros establecidos por estos
conceptos.
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Para el Bloque M-2 se propone un area de ocupacidn de un 85% y un érea
bruta de piso de 75% por lo que se cumple con los parémetros establecidos por
. estos conceptos.

Concluimos que ningdn bloque excede un érea de ceupacidn de un 85% ni su
Si0H Area bruta de piso excede de 510% por lo que se cumplen con los parémetros
S 'establecndos en el Dlstrrto CT 3 para este concepto.

]_a parte proponente md:cc durante !a vista pliblica que eumpilird con los
' parametros de patlos establemdos enla reg[amentamon

S, Parametros C-3

oo Surge de 1a Seccnon 8.03(z] de[ ROTMSJ que e[ Distrito C-3 se establece para
S dlastficar areas comerma]es ‘existentes de cardcter central. Dispone la Seccidn
- P E.03(d) gue en'un Distrito C-3 lo§ edificios podrén tener hasta seis plantas o una

o altura’ equwalen‘re a dos veces el anchio de la via hacia donde da frente, lo que
i sea ayer. Se perrmite una altura mayor siempre que se cumpla con el rea bruta
“de pISO y'el aricho de todo patla seglin requerido en la reglamentacisn. De otra
-~ parte, conforme a ta Secc16n 8.03 (f), el drea de ocupacion en un Distrite C-3
i no'excederd de 75% en 1os solares interiores: de 85% en los solares de esquina;
~de 959% en solares de dos o tres esquiras nl de 100% en solar de toda una
i ‘anzang.. El &rea bruta dé piso no excederd de 450% del drea del solar en

- solares interlores; de 510% del drea del solar en solares de esquina; de 570% en
i so]ares de dos o tres esqumas ni de 600% en solares de toda una manzana.

: La parte proponente solicitd un cambio de calificacién para un Distrito C-3 para
el Blogue M-1. Se propone usos de recreacién comercial y residencial. Se
propone un drea de ocupacién de 2,026 metros cuadradeos que representa un
85% del total del solar el cual no constituye un solar interior; un area bruta de
piso de 7.646 metros cuadrados que representa un 101% y una altura de 33
metres.

Concluimos que se cumplen con los pardmetros de drea de ocupacién: irea
bruta de piso y altura dispuestos para el Distrito C-3. Lz parte proponente
indicé que se cumplird con los pardmetros de patic establecidos en la
reglamentacidn,

Planes Especiales Terndtices (PET) del Plan de Ordenacidn Territerial

Ef Plan Especial Tematico (PET) 1.2 Isleta de San Juan, PET 1.2, reconoce el
petendal econdmico y turistico de los muelles y del &rea def frente marftimo en
la Isleta de San Juan al Sur de la Avenida Fernindez Juncos. Mediante el
proyecto de autos, se proponen usos cansonos con el PET, tales como hoteles,
lugares de entretenimiento, restaurantes, cafés al aire libre, entre otros y segdn
visualizado en el Plan para el Tridngulo Dorade. El PET 1.2 identifica, ademas.
los problemas asociados con las estructuras abandonadas de la I[sleta de San
Juan, que son necesarios resolver. El proyecto contribuye a resolver los
problemas asociados con las estructuras abandenadas, esbozados en el PET 1.2,
proponiendo la reutilizacién de las parcelas en las que estdn ubicadas dichas
estructuras. .

El Plan Especial Temético (PET} 4.4 Litoral Costero - El Munidipio de San Juan
reconoce fa necesidad de recuperar y preservar las costas del Litoral Atlantico a
fin de garantizar la continuidad del desarrollo del frente maritimo. Uno de los
elementos claves propuestos en el PET 4.4 es el establecimiento de un malecsn o
paseo frente al mar, adyacente al litoral, que devuelva el frente marftimo al uso
piblico. El PET 4.4 cita el Plan de! Tridngulo Dorado, que reconoce la
interaccion de la ciudad con el agua como un recurso princ'lpai de la zona. Dela
misma forma, el PET 4.4 propone [a unificacién del area de E! Morro con el
Parque del Tercer Milenio y el establecimiente de un pasec peatonai continuo a
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lo largo del litoral de la Isleta de San juan, desde la zona portuaria a lo largo del
Canal San Antonio y de ah{ hasta ia laguna del Condado. El proyecio
propuesto cumple los propésitos del PET 4.4 y con el plan “The Walkable City”
donde dispone en su estrategia nimero 8 la creacién de malecones o frentes
maritimos de uso pablico en la medida en que se propone un acceso plblico a
ias dreas costeras mediante el establecimiento de un paseo peatonal por el frente
maritimo a lo largo del litoral de la Isleta de San Juan para 2! disfrute de todos
los ciudadanos.

Plan “The Walkable City”

Ef Municipio de San Juan dispuso en julio de 2010 su politica pablica sobre el
desarrcllo de la Isleta de Szn Juan: la misma se conoce como “The Walkable
City" © “Ciudad Peatonal.” Esta politica piblica es la continuacion de lo ya
esbozado y dispuesto por el municipio en su Plan de Ordenacién Territorial y
los planes especiales tematicos donde se integraron los conceptos del Tridngulo
Dorade. .

Este Plan propone die {l0} nuevas estrategias entre las que se induyen la
creacion de nuevos ecpacios abierfos, mejorar el sistemz de transportacion
piblica, la creacién de malecones, protescién de los recursos culturales vy
repoblar 1a Isleta de San Juan. El proyecto cumple a cabalided con las 10
estrategias gue se disponen en “The Walkable City.” Esto es, el proyecio
propone la creacién de nuevos espacios pablicos mediante parques, accesos y
areas de recreacién y uso péblico, v la integracién de los mismos al entorne
urbano existente en la Isleta de San Juan segdn se dispone en la Estrategia
Nimero 2 del “The Walkable City.” El proyecto cumple con la Estrategia
Niirmero 1 sebre los sistemas de transportacién piblica al crear las condiciones de
densidad necesarias para el éxito de este sistema muftimedal y hacer accesible el
provecto ab uso de este nuevo sisterma.  El sistema de transportacién piblica
propueste per el Munidipio de San Juan perrnite. la mejor integracion del
Distrito del Centro de Convenciones en Miramar 2 lz Isleta de San Juan vy al
prayecto propuesto,

La Estrategia Nimero 4 de “The Walkable City” propone crear mejores espacios
peatonales para la lsleta. El proyecto armoniza con esta poiftica piblica. Los
bloques creados en conjuntc con varios puentes entre los muelles 6 y 10
permiten un mayor y meajor flujo de peatones. La creacién de un malecon
integrado a otros espacios piblicos y elementos del entorne urbano de Ta Isleta
cumple con los mismos propdsitos de la Estrategia Nimero 4. Se promoverd ia
reforestacion, la creacién de dreas verdes, parques y paseos que antes no existen
actualmente, creando un ambiente més agradable para los peatones. Estos usos
peatonales estimulan fos accesos piblicos al mar y el frente portuarfo. Permitir
el acceso al mar y al frente portuario es una de las estrategias (Estrategia Ndmero
8) de! “The Walkable City" vy es el elemento de mayor importancia del proyecte
propuesto,

lLos usos peatonales y de accesc plblico cumplen con las estrategias del
Municipio de San Juan y sus politicas pablicas. Véase también ¢! Plan Especial
Ternatico (PET) 4.4 Litoral Costero. Cabe sefialar que el Municipic de 5an Juan
busca a través de sus politicas pablicas persigue el redesarrcllo y repeblacion la
lsleta de San Juan. segin surge de su Plan de Ordenacidn Territorial v la
Estrategia Namero 9 del “The Walkable City,” Mediante el proyecto propuesto
se repoblard el drea objeto de desarrollo. Se propone crear nuevos espacios
habitables hoy dia Inexistentes en el predio en cuestion. Se propone re-utilizar
espacios ahora sub-utilizados para la creacién de una comunidad de usos mixtos
que incluye apartamentos residenciales, comercios dirigidos a senvir la
comunidad v espacios publicos. El proyecto propuesto cumpie con las
estrategias y politicas pablicas enunciadas per ei Municipio de San juan en “The
Walkable City", el Plan de Ordenacidn Territorial y los Planes Temdticos
Espectales
. .. T3RICO
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ORI 'P'.e'g!'amento de Procedimientos Adjudicativos de la Junta, Seccidn 4.02

1a Seccidn 4.02, del citado Reglamento, dispone que toda consulta de ubicacion
' para; proyectos comerciales debers estar acompafiada de un Estudio de
- Viabilidad Econémica que discuta los impactes econémicos de lo propuesto, asi
" comp la viabilidad del mismo. Para la presente consulta la parte proponente
“encomendd® la preparacién de un Estudio de Viabilidad,

o E]".'prc.iyec;"'t'o probuéﬁto es uno de categoria sub-regional pues se proponen
102,800 ples cuadrados comerciales para ventas al detal. Ademas, se proponen
" unos 110,00 pies cuadrados destinados a servicios y oficinas.

El Estudic de Viabilidad fue evaluado por la Compaififa de Comerdio vy
" Exportacién de Puerto Rico mediante carta de 15 de septiembre de 2009 y
- eoncluyd que al validar los computos resultd que el gasto total de ventas al
“'detalle para el drea de mercado alcanzars los §4.0 billones. La oferta o ventas
- regueridas totalizan Unos $3.5 billones para negocios que expenden bienes al
““detal. Que al combinar las cifras enumeradas se tiene un excess de demanda
"/ dque propicia se amplfe el rea comercdial en unos 617,428 pies cuadrados.

S'Lirge' del expediente administrativo que la parte proponente solicit® variaciones
en altura, estacionamientos {en términos de la distribucion de los mismos),
crientacién de los edificios y zona de separacién,

" Variacién en Altura Solicitada

.‘ RETIRI Calificacion Calfficacien Altura

Blogue UJso Propuesto Existente Propuesta Propuesta

A2 Oficinas cr-3 Ninguna 45.7 (variacidn
en altura)

B-2 Hotel (500h) CT-3 Minguna 457 (variacion
en aitura)

D-2 Residencial Cr-3 Ninguna 43.7 (variacidn
Ventas detal en altura)

E-2 Ventas al detal, CT-3 Ninguna 45.7 {varlacidn
oficinas en aitura)

supermercado

F-2 Residencial CT-3 Ninguna 45.7 (varlacidn
| en altura)

G-2 Residencial y . CT-3 Ninguna 45.7 (variacion
servicios en altura)

-2 Residencial DA CT-3 45.7 (varizcion
en altura)

|2 Resideancisl CE CT-3 45.7 (variacidn
€en altura)

K-2 Residencial DE CT-3 45.7 (variacién
en altura)

L2 Residencial DE CT-2 45,7 (varigcidn
en altura)

M-2 Rasidencdial DE CT-3 45,7 (variacidn
en altura)

Dispone la Seccdn 8.03 (d} del ROTMS) que en Distritos CT-3 los edificios
podrdn tener una zltura de 33 metros. Se podrd tener una altura mayor en
edifidos no residenciales siempre que el drea bruta de piso v el ancho de los
patios cumplan con lo establecido en la Reglamentacion. La parie proponente
solicitd variaciones en altura para los Bloques identificados en la tabla antes
descrita y cumple con los parémetros de drea bruta de piso. Durante la vista
piblica la parte proponente indicé que se cumplird con los parametros de patios
establecidos en la reglamentacién.

PR
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La parte proponente solicita una varfadién en altura para los blogues
identificados en la tabla de epigrafe. Esta representa un 28% de incremento en
relacion a la altura permitida. La variacién en altura se solicita debido a que se
propone reducr la altura de los edificios mds cercanos al litoral costere,
aumentando las vistas de edificlos aledafics y reduciendo la intensidad del
proyecto en ¢l litoral costero.

Variacion en Espacios de Estacionamientos

la parte proponente cumplird con la provisin minima de espacios de
estacionamientns segln indicé durante ia vistz piblica. con excapcion de los
espacios de estacionamientos requeridos para &l uso de oficinas para los cuales
soligtd una variacidn. La parte proponente solicita se le permita provear y
distribulr et minimo de espacios de estacionamientos en los diferentes bloques de
desarrollo (con excepcién de los espacios de oficinas para los cuales solicitd una
variacién, Esos estacionamientos serdn compartidos). B dedir, en caso de no
poder proveer el minimo de espacios de estacionamientos en un selar o bloque
especifico se proveeran dichos espacios de estacionamientos en solares o bloques
adyacentes sitos dentro del predic objeto de desarrollo. Nos parece razonable
su solicitud. Los blogues para los que se solicita la variacidn en la distribucion
patcial de los espacios de estacionamientos son: A-1, A-2, B-2, C-1, C-2, B, £-2,
D1, D=2, F-1, F-2, G-1, G2, Ho1, H-2, 11, 12, Kol K2, B0, L2 M-T M2y N

Para los blogques Bl, C1, C2, D1, Gt y El se proveerd el total de
estacionamientos requeridos para los usos que en elios se proponen utilizando
estacionamientos en las calles adyacentes a estos bloques y estacionamientos
multipisos adyacentes a los bloques B2, D2, G2 v E2. Se solicita una variacion
para utillzar estacionamientos fuera del Iimite del bloque y compattir estos
estacionamnientos en un bloque adyacente. También, se solicita una variacion
eomo parte del proceso de consulta para los estacionamientos a ser provistos
para los muelles y atracaderos. Esto es, debido a que los usuarios de 1os muelles
v atracaderes estén directamente relecionados a las residencias y los visitantes de
los hoteles v otras amenidades del proyecto, no se prevé la necesidad de
estacionamientos adicionales para estos usos.

El proyecto contempla establecer acuerdos entre usos para proveer
estaclonamientos compartidos fuera de horas pico, como ha sido la experiencia
en el Distrito del Centro de Convenciones y en el Coliseo de Puerto Rico. Los
estacionamientos de oficinas pueden ser compartidos con restaurantes o
comercios al detal durante noches y fines de semana. Este sistema de compartir
estacionamientos permite que durante el horario diurno [os estacionamientos
sean utilizados por los usuarios de oficinas y otros negocios, v durante el horario
nocturno esos mismos estacionamientos puedan ser utilizados por los visitantes
que zcudan al proyecto.  Los estacionamientos compattidos vy fuera de los
blogues no se encuentran a una distandia mayor de 130 metros. Esto es, la
distancia para el edificle central y de mayor uso en Villa Mercado se encuentra a
30 metros del estacdionamiento compartido, haciende que el mismo ses
accesible, peatonal y fadil de utilizar.

La variacion propuesta no afectard adversamente el bienestar de los futuros
ocupantes y los uscs que en ella se proponen. En todo momento habré la
disponibiiidad de estacionamientos para los usos requeridos, y eso permitira la
maximizacién del predio al reducirse el rea requerida para estacionamientos.
Tampoco afectard el ambiente de la calle, la seguridad vy tranquilidad de ios
vednos, como tampoco afectard adversamente las propiedades vecinas. la
necesidad evenitual de las variaciones en estacionamiento es para asegurar la
viabilidad del proyecic y dependerd de los planes finales para las parcelas en
cuestién.
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Para disminuir la demanda de estacionamientos, el proyecto propone la
utilizacién de taxis acudticos que conectaran con diferentes sectores de la Bahia
de San Juan y el Distrito del Centro de Convenciones. Ademnds, se estd tomando
en consideracion el tren liviano a ser desarrollado por el Municipio Auténomo
de San Juan, para el cual donde habrd miltiples estaciones en la Calle del Tren y
las mismas estardn ubicadas a una distancia no mayor de 380 metros lineales del
edificio central de Villa Mercado.

Variacidn a la Zona de Separacién de 30 metros

La parte proponente reservaré una zona de separacién de veinte (20) metros la
cuzl dedicara para el desarrollo de un Paseo Lineal que se conocerd como Paseo
del Puerto para uso irrestricto de la ciudadania general. La parte proponente
solicita se le exima del cumplimento de zona de separacién de treinta (30)
metros continua & la zona de separacién de veinte (20) metros. Los Bloques BT,
C1, D1, Ely Fi colindan con el frente maritime y no cumplen con el requisito de
separacion de 30 metros adicionzales. El presente proyecto no se propone frente
a una playa sino en una antigua &rea industrial que era parte de los muelles de
San Juan. Se proveera acceso irrestricto al litoral costero, esto es, a la zona de
separacion de 20 metros acceso actualmente inexistente. Se permitira acceso a
la costa mediante accesos y paseos colindantes con la zona marftimo terrestre.

La Seccidn 18.01(c) del ROTMS) dispone que serd requisito mandatotio que todo
proyecto que se autorice, colindante con un litoral maritimo o lacustre, provea
una o mas vias de acceso publico que conduzcan a través de el, o bordeando
con el proyecto, desde |a via pablica que sirve de acceso al mismo hasta llegar a
otra via publica paralela a la costa o a la costa misma, a la playa o al cuerpo
lacustre. La dedicacion de estas vias al transito pablico se hara mediante
escritura publica a favor del Municipic o del Departamento de Transportacién v
Obras Puablicas.

la Seccion 18.01(g) del ROTMS) establece que en todo proyecto para la
construccion de edificios, de Lotificacién o de urbanizaciones de terrenos, con
frente a la costa o playas del municipio, con un fondo de la finca principal de
100 metros se requerird la dedicacidn para uso piblico, de una faja de terrenos
de veinte (20) metros de ancho minimo, paralela y medida desde la zona
marftimo terrestre. Ademés, no se erigiran estructuras permanentes en una faja
de terreno de treinta (30) metros de ancho, contigua a la anterior. Esta franja se
pedra utilizar para estacionamiento, éreas recreativas, calle y demés usos que ho
requieran estructuras

La parte proponente indica que el acceso a la costa es en el predio objeto de
desarrollo es actualmente inexistente. Se propone el Paseo del Puerto que
constituye un malecdn o paseo que discurre a lo largo de la costa de un extremo
a otro del proyecto y el cual capitaliza sobre la oportunidad singular de crear
una orilla continua accesible al piblico.

Variacién de Orientacién de Edificios (Vistas al Mar)

La Seccién 18.01(o) del ROTMS)J dispone que los edificios se orientaran con =l
lado més largo de su proyeccién horizontal, perpendicular a la costa o a un
éngulo aproximado, para obstruir los menos posible la visibilidad al mar.

la parte proponente solicita variacién para la orientacién de los edificios con
relacién a las vistas al mar en los bloques C1, D1, El y F1 ya que frente a éstos no
discurre calle o acceso vehicular. Frente a estos bloques se ubicara el Pasec del
Puerto en la franja de veinte (20) metros el cual constituird un paseo peatonal
piblico que discurriréd frente al litoral costero para el cual la ciudadanfa tendrs
acceso y vistas irrestricto. La orientacion de los edificios de este a oeste en Jos
bloques C1, D1, E y Fl, permite incrementar la actividad urbana como parte del
Plan Maestro.
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Surge de la Seccion 16.01 (d} del POT que se perrﬁiten variaciones a los
requisitos reglamentarios para los usos que tolera el distrite vy para ellos se
tomaré en consideracién los sigutentes factores:

1. la magnitud de la variacién es necesaria para asegurar la viabilidad

del use permitido y no es viable considerar otras alternativas para
resolver el problema presentado.

las variaciones solicitadas de altura. zona de separacin y
orientacién de edificdos permitirén densificar el espacio urbano sin
afectar el entorno costero y permite orientar la densidad del uso
residendial a los nodos de trafico piblico. En cuanto 2 la variacion
en altura sclidtada, el aumenic en lz altura de los edificios
permitird aprovechar las vistas sin crear sombras sobre la costa.
Cabe sefialar que la varladdn en altura es permitida en la
reglamentacién, siempre que se curnpla con el &rea bruta de piso vy
los parémetros de patic, La parle proponente cumplird con estos
requisitos reglamentarios.

La Seccidn 18.01 (g) del Reglamento de Ordenacion Territorial del
Municipio de San Juan establece que en todo proyecto para la
construcddn de edificios, de lotificacién o de urbanizaciones de
terrenos, con frente a la costa o playas del munidpio, con un fonda
de la finca principal de 100 metros se requerird la dedicacidn para
uso publico, de una faja de terrenos de veinte (20) metros de
ancho minimo, paralela y medida desde la zona maritimo terrestre.
Ademds, no se erigiran estructuras permanentes en una faja de
terreno de treinta (30) metros de ancho, contigua a la anterier,
Esta franja se podré utilizar para estacicnamiento, areas recreativas,
calle y demas usos que no requieran estructuras

Dispone el ROTMS) en su Seccién 18.03 que se pueden solicitar
variaciones a los requisitos reglamentarios dispuestos en la Secddn
18.02 cuando una parie interesada en un uso considera que la
aplicacién literal de las disposiciones de la Seccion 18.02 sobre
Retiro de Edificos o Estructuras de! Limite Marftime Terrestre,
pueden causarle un perjuicio. La soliciud de la variacion vendré
acompafiada de un estudio de sombras donde se dermuestre gue el
area dentro de la zona marftimo terrestre no recibira sombra por
s de una hora en cualquier dia.del afio durante las horas de diez
de la mafizna 2 cuatro de la tarde, Véase Seccidon 18.03 del
ROTMS). la parte proponente hizo la sclicitud de todas las
varlaciones por escrito v realizé un Estudic de Sombras.

El Estudio de Sombras realizado fue proyectado de hora en hora
desde las 10:00 a.m a las 4:00 p.m. en marzo 21/junio 21 en el
solsticio de primavera/verano y diciembre 21 en el solsticio de
invierno, representando exposiciones en el peor escenario del afio.
La parte -proponente indica que el estudio demostrd que el
proyecto no creard sombras en la zona matitima terrestre durante
las horas indicadas, con la excepcidn del edificic de oficnas que
ubicard en el Muelle 8 v el Hotel tipo Destino. El propuesto
edificlos de oficinas en el Muelle 8, proyecta una sombra minima
dentro de la zona maritimo terrestre en: (1) la mafiana de 21 de
marzo, entre las 10:00 y las 10:30 (2) en la mafiana del 21 de
junic entre las 10:00 y 10:30 y entre las 3:30 a las 4:0C pmy (3) en
la mafiana de diciernbre 21 entre las 10:00 y 10:30. En ambos casos
las' sombras que se proyectan durante las horas reglamentadas
ocurren por espacios iguajes o menores de una hora en los dias
especificados segin dispone la Seccion 18.03 del Reglamento.
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2. la varjacién solicitada no afectan adversamente, entre otros, los
siguientes factores:

(a)

(b)

(¢

AN

La disponibilidad de infraestructura.

Las  agencias comentadoras relacicnadas a la
infraestructura  del sector comentaron el proyecto
propuesto y todas endosaron el mismo. Se estima que
como resultado del proyecto se realizard una inversidn de
$500 millones para mejorar la infraestructura del sector.

El contexto en el que ubica.

El proyecto propuesto se desarrollard en e frente
pertuario sito en el Canal San Antonio en Iz lsleta de San
Juan. Aunque el proyecte propenen varios elementos y/o
usos por su localizacion y ubicacion el proyecto, v segiin
aseverado por la Compafifa de Turismo, el proyecto
apela al segmento de turismo ndutico por el énfasis en las
actividades relacionadas, tales como los rnuelles vy

atracaderos que servirdn a los hoteles, entre otros, vy la.

rehabilitacidn de la Escuela de Vela existente.

El ambiente de la calle.

El sector se caracteriza por tener wusos residenciales,
comerciales v en dreas inmediatas a los muelles, dreas

turisticas y culturales.

El proyecto propone uses totalmente armoniosos con los
uscs existentes.

(d) La seguridad y tranguilidad de los vecinos,

Los cudadanos que asistieron a la vista pdblica, en su
mayorfa endosaron el proyecto propuesta por entender
gue el drea, actualmente en desuso y abandenada, debe
ser objeto de desarrollo. Con el proyecto propuesto se
revitalizard un sector un tanto abandonado. Entendemos
que el proyecto propuesto contribuirda a mejorar la
calidad de vida de los residentes del sector en la medida
gue se proveerdn espacios ablertos, pasecs lineales y
aéreas verdes para“iso pGblico. -La ciudadanfa general
tendrd, aun con la solicitud de las variaciones, acceso
irrestrictc a la costa mediante un malecdn que sera
establecido para uso publico en la franja de 20 metros
contigua a la costa. En ese sentido, el proyecto mejorara
sustancialmente el ambiente de a calle en la medida en
que se proveeran lugares de entretenimiento para uso
piblico y se proveerén espacios para ampliar la oferta de
servicios y lugares comerciales,

3. Selogra un desarrollo urbano mas compacto.

Las variaciones solicitadas inciden en el disefic del proyecto vy
contribuye a lograr los cbjetivos del plan y a la viabilidad econdmica
del mismo. Con ello sin lugar a duda se logra un desarrollc mas
compacto y se logra densificar los espacios urbanos propuestos.

4. la densidad o intensidad solicitada nc conlleva convertir el distrito en

otro.
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Los usos propuestos son permitidos en los distritos de calificacion
solicitados y/o en los distritos para los cuales se solicita un cambic de
calificacién, Estos usos estdn en total armonia con el contexio del
lugar v los usos aledafios inmediatos y no inmediatos.

5. la variacién solicitada es consona con: {2) los propdsitos de la
disposicion reglamentaria que se sclicita sea modificada, asi como con
la palitica pdblica,

Septin discutido en el presente documento las variaciones solicitadas
son cénsonas con las disposiciones reglamentarias las cuales permiten
reglamentariamente [a solicitud de las mismas en dnimo de no causar
un perjuicio al desarrollador. FEi proyecto propuesto adelanta las
politicas pablicas de revitalizacidn, densificacién: de proveer espacios
abiertos para el beneficic de la ciudadania; provisién de unidades de
vivienda de mediana vy alta densidad. Ademads, adelanta las polticas
piblicas del suelo urbano vy el sector turistico, segin discutido en el
presente documento,

6. la celebracian de vista plblica en estos casos serd discrecional.

En el presente caso se celebrd vista pablica para evaluar el desarrollo
oropuesto mediante el mecanismo de consulta de ubicacidn. Durante
la vista pablica la parte proponente justificd las variaciones solicitadas
segin se describen en el presente documento.

Reglamento _de Areas Especiales de Riesgo a Inundacién, Reglamento de
Planificacién Nim, i3

El Reglamento de Areas Especiales de Riesgo a Inundacidn, Reglamento de
Planificacion Nam. 13, con vigendia de 7 de enera de 2010.

El predio objeto de desarrollo ubica en Zonas inundables AE y VE. la Zona
AE se define como e} &rea especial de riesgo a inundacién con periodo de
recurrencia de 100 afios, determinada por métodos especificos y para la cual
se indican las elevaciones de inundacidn base. Segin el aicance del estudio,
puede incluir la determinacién del Cauce Mayor. La Zona VE se define como
el drea costera de alto peligro a inundacidn con periodo de recurrencia de
100 afios con veloddad y energia (marejada ciclonica) para la cual se ha
determinado la elevacidn de la inundacion base,

Aproximadamente un 14% de los terrenos ubican en una Zona AE, conforme
al Panel 72000C355]) de 18 de noviembre de 2009 vy reflefan un nivel de
inundacién base que varia entre 1.2 metros y 2.1 metros. De otra parte,
aproximadamente un 18% de fos terrenos objeto de desarrolio ubican en
Zona VE, con niveles de inundacién base de 2.4 metros. Los terrencs
afectados por la Zona AE surgen como consecuendcia de drenajes deficientes
en el sistema pluvial y no por cuerpos de agua. Por st parte, los predios
afectados por la Zona VE son como consecuencia de la marejada ciclonica.

las construcciones en estas zonas estdn permitidas siempre y cuando se
cumplan con clertas disposiciones reglamentarias. L2 Zora AE permite nuevas
construcciones, mejoras sustanciales u otro tipo de desarrollo siempre que se
demuestre, mediante el estudio correspondiente, que el efecto acumuiativo
de! desarrolle propuesto, combinado con otros desarrollos, no aumente la
elevacion superficial de las aguas de inundacién base por més de 0.15 metros
en cualquier lugar dentro de la comunidad. E! Reglamento Nam, 13 dispone
en su Seccidén 7.04, para Zona AE ésta v otras con las cuales tendrd que
cumnplir la parte proponente en la fate de construccion del proyecto
propuesto, De igual forma, deberd cumplir con las disposiciones contenidas
en e! Reglarmento Nam. 13, en su Seccién 8.00 y relacionadas a la Zona VE.
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Reglemento de Lotificacién y Urbanizacién, Reglamento Nilmero 3

. Bl proyecto propone el manejo de' las aguas de escorrentias siguiendo los
parémetros dispuestos en la Seccion 14.00 Manejo de Aguas Pluviales,

La Sub-seccidn 14.04 establece que para cualquier desarrollo se determinara la
cantidad de estorrentia que produce el predio en su estado existente, Las
descargas de escorrentfas de las aguas pluviales del desarrollo no excederin las
descargas del predio en su estado existente para todas las intensidades y
duraciones de lluvia luego de construido. Podrén utilizarse diversas medidas
tales come, perc sin limitarse a, charcas de retencion, control del tamaio de!
tubo de descarga y provision de capacidad de almacenarniento en los tubos.
De otra parte, la Seccidn 14.05 requiere el control de erosidn vy sedimantacion
para evitar impactos sobre cuerpos de agua.

El proyecto de autos propone medidas de control de escorrentia durante su
fase de construccidn y operacidon las cuales consisten de charcas de
sedimentadon y retencién, cunetas al contorno, instalacidn de mallas
sintéticas, pacas de heno y otras. Estas medidas de control van dirigidas a
evitar el arrasire de sedimentos a cuerpos de agua aledafios y a controlar las
descargas creadas como parte del proceso urbanizador.

La Seccién 20.00 del Reglamento NOm, 3 requiere de un manejo adecuado

de los desperdicios solidos v drea de recuperacién de materiales reciclables.

Se propone un drea que serd destinada y separada de los cuerpos de agua

para la disposicidn de los desperdicios sdlidos y un drea de recuperacién

donde se tendrén varios contenedores para segregar los diferentes materiales
© reciclables.

. El manejo de los desperdicios sélidos sera mediante compafifa privada que
tenga autorizecidn de la Junta de Calidad Ambiental para realizar tales
operaciones,

Plan de Desarrollo Integral (PD1} de abrit 1979

El Plan de Desarrollo Integral, en adelante PDI, promulgado en abril de 1979,
esboza unos objetivos que gufan [a aceidén gubernamental.

El PDL en su Capitulo IV, Sector Turismo, el Area de Desarrollo de [a
Produccion, establece como Politica Pablica |, el fortalecer la industria turistica
haciéndola més eficiente v competitiva.

En Sector | sobre Transportacién, el Area de Desarrolio de la Infraestructiura
se establece como un Objetive 1.1 el continuar el programa de construceidn y
mejoras a las carreteras que interconecten los nicleos urbanes. las que dan
servicio & las zonas rurales y turfsticas, ast como las de cardcter Intraurbang.

En el Sector V, Recreacién, Area de Desarrollo del Bienestar Social, se
establece como una Politica Plblica | la de promover la préctica del deporte y
la recreacién como instrumento para lograr un mejor disfrute de la vida y
para enriquecer las experiencias de las personas con sus relaciones con la
naturzleza.

El desarrollc propuesto rtequiere un mejoramiento de la infraestructura
existente segtn se dispone en el PDI vy en especifico, se mejorard la
transportacién, comunicaciones, sisterna de distribucion de energfa, abastos de
agua potable y disposicidn de las aguas usadas. Se estima una inversién de
$500 millones para mejorar la infraestructura del sector. Con el proyecto
propuesto se proveeran dos hoteles que ayudardn a promover y aumentar e!
ofrecimiento turistico en Puerto Rico. El proyecto prepone unos espacios

. piblicos para la practica de deportes tales como uela,Joggmg v otros.
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El proyecto propuesto impactaré el sector en términos de planificacién urbana
y desde el puntc de vista socio-econdmico. Se estima que la inversion piblica
para la accidn propuesta serd de aproximadamente $525 millones. En el
Estudio de Viabilidad Econdémica preparado se establecié que el proyecto
generaré a la economia de Puerto Rico sobre $1,000 millones en inversicn
privada y creara miles de empleos e ingresos al gobierno estatal y municipal.

ACUERDO

Esta consulta de ubicacién ha sido examinada y analizada por esta Junta a la luz de la
informacién suministrada por el proponente, de las disposiciones de leyes. reglamentos y normas
de planificacién vigente, y del resultado del estudio desde el punto de vista ambiental. También
se ha dado consideracidon a las proyecciones poblacionales y a la disponibilidad de terrenos
apropiados para la construccion de viviendas y otros usos en el drea que comprende el proyecto
propuesto.

Dicha consulta fue considerada por esta Junta de Planificacién, quien acordd que es viable
el desarrollo de los terrenos anteriormente descritos para el uso propuesto, condicicnado a los
siguientes sefialamientos y recomendaciones, los cuales habrén de tomarse en consideracion al
prepararse y someterse la proxima etapa en el trémite del proyectc, etapa que serd determinada
por la Administracion de Reglamentos y Permisos:

1. Se autoriza un proyecto mixto comercial, residencial, turistico y dotacional
segtin se describe en la Determinacién de heches Ndmero 3.

2. Se autoriza la solicitud de la parte proponente de poder realizar cambios en el
Plan Maestro del concepto presentado siempre y cuando se mantenga el
pietaje autorizado para los usos propuestos, el nimero de unidades propuestas
y el area total en la consulta sin que medie previa autorizacién por parte de la
Junta.

3. Se autorizan cambios de calificacion solicitados para la porcion necesaria del
acceso interno de Las Alamedas, y la porcién de terreno correspondiente en la
cual se desarrollard el paseo lineal, conocido como Paseo del Puerto, a un
Distrito Dotacional de Espacios Abiertos (DV); y cambios de calificacion a un
Distrito Comercial Turistico Tres (CT-3) para los Blogues H-2 (pardial), I-1. I-2,
K-T, K-2, L-1, L-2 ¥ M-2 y un cambio & un Distrito Comercial Central (C-3) para
el Bloque M-1.

4. Se autoriza la cantidad de 4,229 estacionamientos para atender las necesidades
del proyecto. Se autoriza el uso de estacionamientos compartidos para el
compenente de la oficina. Se autoriza que para los bloques B1, C1, C2, D1, G,
vy El se provea el total de estacionamientos requeridos para los usos que en
ellos se- proponen utilizando estacionamientos en las calles adyacentes a estos
bloques, y estacionamientos multipisos adyacentes a los bloques B2, D2, G2 y
E2. No se requerirdn estacionamientos adicionales para los muelles o
atracaderos dado que no tienen un uso independiente de los componentes del
proyecto.

5. Se autoriza la variacién en altura solicitada para los siguientes blogues para los
cuales se solicita pardmetros de CT-3 y C-3: bloques A2, B2, D2, E2, F2, G2,
H2, 12, K2, L2 y M2. En estos bloques se autoriza una altura maxima de 45.7
m (1507.

6. Se autoriza la variacién en la orientacién de edificios para los bloques C1, D1,
Ely FL.

7. Se autcriza la variacién en los requisitos de zona de separacién en los Bloques
B1, C1, D1, El y F1 que colindan con el frente maritimo, donde se proveerd
solamente una zona de separacién de 20 metros y no se requerira la zona de
separacién adicional de 30 metros.
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8. La parte debera cumplir con o siguiente:

2. Debera cumplir con ias disposiciones aplicables del Reglamento
de la Administracién Federal de Aviacién en términos de altura
de los edificios y realizar cualquier tramite que sea necesario
con dicha agencia federal.

b. Deberd presentar en la fase operacional la Certificacion de
Compatibilidad con la Zona Costanera, que forma parte del
Joinit Permit Application al Cuerpo de Ingeniercs de los Estados
Unidos, Certificacion €Z-2008-0913-17/JPA-876,

¢ Deberéd cumplir con las recomendaciones aplicables emitidas
por las agendias estatales y federales.

d. Deberd cumplir con las recomendaciones aplicables emitidas
por e Departamento de Recursos Naturales y Ambiental en su
carta de 30 de junio de 2009,

e. Deberd obtener de la Junta de Calidad Ambiental {(JCA) o
Permiso General Consolidado, segin aplicable, el cual inciuys
el Permiso para el Control de la Ercsién y Prevencidn de la
Sedimentacién para minimizar la erosién hacia los cuerpos de
agua. Ademds, se deberd obtener cualguier permiso requerido
por esa entidad para realizar el proyecto o actividad, de ser
aplicable.

f. El material obtenide del dragado a utilizarse como depésito

deberd estar libre de contaminantes, segtin la reglamentacion

. aplicable, y cumplir con las caracteristicas requeridas por la
reglamentacién para cada lugar de disposicidn.

g8 Deber& cumplir con las disposiciones aplicables del keglamento
de Planificacion Ntim. 25, Reglamento de Siembra, Corte y
Forestacién para Puerto Rico; con las disposiciones del
Reglamento de Planificacién Nim. 3 Reglamento de
Lotificacion y Urbanizacion, Seccion 14 sobre Manejo de Aguas
Pluviales y disposiciones contenidas en el Reglamento de Areas
Especiales de Riesgo a Inundacién, Reglamento de Planificacion
Ném. 13 con vigendia de 7 de enero de 2010, sobre Zonas AE v
VE; con las disposiciones de los Reglamentos de Planificacion
Nimero 3 (Reglamento de Lotificacién y Urbanizacién),
Reglamento Numero 17 {Reglamento de Zonificacién de la
Zona Costanera v de Accesos a las Playas y Costas de Puerto
Rico), Reglamento Nimero 21 (Reglamento de Nuevas
Competencias para Viabilizar el Desarrolio Urbano) y el
Reglamento Namero 23 (Reglamento de Zonificacitn Especial
para la Entrada a la Isleta de San Juan; asi como con el Plan
de Ordenacién Territorial del Municipio de San Juan.

h. Deberd establecer un programa de reforestacion utilizando
especies nativas que ademés de ayudar a minimizar la erosion
beneficien la vida silvestre. Esta medida es cénsona con la Ley
para Fomentar la Siembra de Arboles Cuyas Frutas y/c Semillas
Provean Alimento a Especies de Aves Silvestres de Puerto Rico,
Ley Nam. 97 de 24 de junio de 1998,

I.  Deberé cumplir con las disposiciones aplicables de [a Ley Nam.
267 de 15 de sepifembre de 1998, ley de! Centro de
Excavaciones y Demoliciones de Puerto Rico.
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Deberd cumplir con las disposiciones aplicables del Reglamento
Num. 6916, Reglamento para Regir la Extraccion, Excavacion,
Remocién y Dragado de los Compenentes de la Corteza
Terrestre.

la parte proponente deberd realizar una evaluacidn de los
posibles efectos del proyecto en las especies amenazadas © en
peligro de extincidn; si alguna, en cumplimiento con lo
dispuesto en la Seccién 7(a}{2) de la Ley de Especies en Peligros
de Fxtincidn, segiin solicitado por la Agencia Federal de Pesca y
Vida Silvestre,: de tal evaluaciérn ser aplicable segiin
determinado por la agencia federal aplicable que vaya a
proveer los permisos para las etapas posteriores del proyecto.

En la eventualidad de que el COE y la parte proponante no
logren un acuerdo satisfactorio en cuanto al usec de la
servidumbre de la parcela sita al sur de la propiedad de dicha
agencia federal, la parte proponente deberd modificar el disefio
del paseo propuesto,

. Debera notificar a la Guardia Costanera de los Estados Unidos

sobre cuziquier instalacion de equipo en la Bahia u operacion
de dragado vy sobre los futuros movimientos (trifico maritimo)

.en gl Canal San Antonic.

. Deberd cumplir con los pardmetros de densidad poblacional

segin surge del Reglamento de Ordenacion Territorial del
Municipio de $an Juan y el Plan de Usos de Terrenos vy
Reglamento Especial para la Entrada a la Isleta de San Juan
para los desarrollos residenciales propuestos.

. Deberd curnplir con las disposiciones aplicables del Reglamento

para el Control de la Contaminacién por Ruide en lo
relacionado al nivel de sonido méxime permitide.

. El almacenaje, mangjo y disposicién de los desperdicios sélidos

a generarse durante la construcddn y operacidn se realizardn
cenforme a lo dispuesto en el Reglamento para el Mangjo de
los Desperdicios Solidos No Peligrosos vigente.  Se deberd
consultar con la Autoridad de Desperdicios 36lideos en relacion
a las alternativas existentes para el mangjo y reciclaje de
aquellos materiales reciclables que se puedan generar durante la
demolicidn, construecidn u operacién del proyects,

. Durante la fase de construccién, deberdn tomar las medidas

necesarias pare evitar residuos de sustancias orgénicas e
inorganicas tales como: aceltes, combustibles u otras sustancias
quimicas. que puedan ser arrastradas por la escorrentfa y ganen
acceso a cualquier cuerpo de agua o al sistema pluvial.

De tener alguna descarga de escorrentia a cualquier cuerpe de
agua, deberéin cumplir con la reglamentacion federal aplicable
a aguas de escorrentia y, de ser aplicable, solicitar el permiso
NPDES de la Agencla Federal para la Proteccion Ambiental de
acuerdo al Codigo Federal de Reglamentacidn Niam. 40,
Seccion 122.26.

Si durante €l desarrolic de las diferentes fases del provecto se
encueritran depdsitos arqueolégicos, los mismos deberdn ser
informados  inmediatamente al  Instituto  de  Cultura
Puertorriquefia y a 1a Oficina de Preservacién Histérica Estatal
(SHIPO por sus siglas en inglés).

Pagina 53 de 55




Continuagién: Consuita Ndmero 2008 -79-0620-JGU R Pégina 54 de 55

t. En caso de generarse desperdicios peligrosos durante la
construccidn y operacidn del proyecto, deberan manejarios vy
disponerlos conforme a 1o establecido en el Reglamento para el
Control de ios Desperdicios $6lidos Peligrosos vigente,

u. Como parte def Permiso General Consolidado aplicable que se
solicite a la JCA, deberd obtenerse un Permiso de Fuente de
Emisién (PFE) en el caso de generadores de electricidad con
capacidad de por lo menos diez (10) caballos de fuerza, los
cuales cumplirdn con los requisitos de operacién que establezea
la JCA.

v. Se deberén mantener los camiones de carga que se utilicen para
transportar material, desechos de relleno ¢ de construccidn,
cubiertos con toldos, mientras estén en movimiento para evitar
generacién de emisiones de particulado,

w, Se deberd cumplir cabalmente con todas las medidas de
mitigacidn aplicables contenidas en el Documento Ambiental.

X la parte proponente se compromete a colaborar con el
Municipic de $an Juan para el Programa de Reparcelacién que
surge de 1a Orden Ejecutiva Nimero j5-098, Serie 2007-2008.
la parte proponente y el Municipio de San Juan deberan
cumplir con las disposiciones de la Seccion 7.00 del
Reglamento de las Nuevas Competencias para Viabilizar el
Desarrollo Urbano, Reglamentc Nimero 21, el cual rige el
Programa de Reparcelacién.

Los sefizlamientos anteriores se han hecho a base de la informacién disponible en estos
momentos, No  obstanie, la Administracion de Reglamentos y Permisos podrsd hacer
requerimientos adicionales que sean necesarics en el futuro, bien ses por situaciones que se
desconacen ahora o Imprevistas que pudieran surgir durante el desarrollo del proyecto en sus
distintas etapas.

Tomando en consideracion las Determinaciones de Hechos y Conclusiones de Derecho que
anteceden y en virtud de las disposiciones de las leyes, reglamentos y normas de planificacién
vigentes, estz Junta de Planificacidn de Puerto Rico ACUERDA APROBAR la Consulta Nimero
2008-79-0620-JGU, para la ubicacién de un desarrollo mixto comercial, residencial, turfstice v
dotacicnal, el cual se conocerd como San Juan Waterfront, en un predio con cabida de 87 acres
que es parte del frente portuario y ubica a lo large del Canal San Antonio en la Isleta de San Juan
en ei Barrio 5an Juan Antiguc paralelo a [a Avenida Fernandez Juncos.

DISPONIENDOSE gue: (1} {a accién tomada por esta Junta sobre 1z consulta no implica la
aprobacién de la etapa subsiguiente correspondiente, la cual debera someterse a la consideracion
de la Administracién de Reglamentos y Permisos dentro del perfodo de vigenda de esta
resolucion; (2) esta aprobacion tendréd una vigencia de dos (2) afios a partir de la fecha de
notificacidn de esta resolucion; {3) de no someterse la etapa subsigulente en la Administracion de
Reglamentos y Permisos dentro del término de vigencia establecido la consulta quedard
AUTOMATICAMENTE ARCHIVADA para todos los efectos legales.

Se apercibe, que cualguier parte afactada por esta Resoludién podra radicar una Mocién o
Solicliud de Reconsideracion en la Secretaria de esta Junta deniro de un término de veinte (20)
dias, contados a partir del archivo en autos de la notificadién de esta Resolucion. Disponiéndose
que $i la fecha del archive en autos de copla de la notificacidn de la Reselucién es distintz a [a del
dep&sito en el correo de dicha notificacion, el término se calculard a partir de Ia fecha del
depdsito en el corree.  El solicitante deberd enviar copia de tal escrito a todas las partes que
hayan intervenido en los procedimientos y a la Administracion de Reglamentos y Permisos. Los
interventores tendrén diez (10) dfas naturales contados a partir de la notificacion para expresarse
sobre la Solicitud de Reconsideracién. Si no lo hideren dentro del término establecido, se
entenderé gue renuncian a su derecho de réplica.
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la Junta dentro de los quince (i15) dias de haberse presentadc dicha Solicitud de
Reconsideracién debera considerarla. $§i la rechazare de plano o no actuate dentro de los quince
(15) dizs. el término para instar el recurso de Revisién Judicial comenzard a correr nuevamente
desde que se notifique dicha denegatoria o desde que expiren esos quince (15) dias. segln sea el
caso. Si la Junia acoge la Soliditud de Reconsideracion deberd resolver la misma dentro de los
noventa {90) dias siguientes a la presentacion de dicha solicitud. El término de treinta (30) dfas
para solicitar Revisién Judicial comenzard a contarse desde la fecha en que se archiva en autos
una copia de la notificacién de la Resolucion de 1a Junta resolviendo definitivarnente la Solicitud
de Reconsideracién. Disponiéndose gue si la fecha del archivo en autos de copia de la
notificacién de ja Resolucion es distinta a la del depdsito en el cotreo de dicha notificacion, el
término se calculard a partir de la fecha del depésito en el correo.

Si la Junta dejare de tornar alguna accién con relacién & la Solicitud de Reconsideracion
dentro de los noventa {90) dias de haber side radicada perderé jurisdiccion sobre la misma v el
término de treinta (30) dias para solicitar la Revisidn Judicial ante el Tribunal de Apelaciones
empezard a contarse a partir de la expiracién de dicho término de noventa (30] dias, salvo que la
Junta, por justa causa y dentro de esos noventa (90) dias prorrogue el término para resolver por
un perfodo que no excederé de treinta (30) dias adicionales.

De no optarse por el procedimiente de Solicitud de Reconsideracion antes expuesto, la
parte afectada podré; dentro del término de treinta (30) dias, contados & partir de la fecha del
archivo en autos de esta Resolucidn, de asf interesarlo, presentar Recurso de Revisidn Judicial ante
&l Tribunal de Apelaciones, lo anterior, en virtud de lo dispuesto en la Seccidn 3.15 de la Ley
Nam. 170 del 12 de agosto de 1988, segiin enmendada. Disponiéndose que si la fecha det archivo
en autos de copia de la notificacién de la Resolueidn es distinta a la del depdsito en el correo de
dicha notificacion, e} término se caleulard a partir de la fecha del deposito en el correo.

Notifiquese: A las partes cuyos nombres se mencionan a continuacidn, a sus respectivas
direcciones de récord: la parte proponente a través de sus representantes legales Fernando Molini
Vizearrondo, 89 De Diego Avenue, Suite 105, San Juan PR 00927 y Leda. leura Rozas. 4105
Brookview DR., Atlanta, Georgia 30339; Departamento de Desarrolle Econdmico y Comercio a
través de su Seeretario, José R, Pérez Riera, PO Box 362350, San Juan PR 00936-2350:
Municipio de San Juan; CSA Architects & Engineers, LLP, CSA Plaza Suite 500. 1064 Avenida
Ponce De Leén, San Juan PR 00%07-3740; Autoridad de Puertos; Departamentc de
Transportacién y Obras Pablicas; Administracién de Terrenos: Departamento de Agricultura;
Baneo Gubernamental de Fomento, PO Box 41269, Minillas Station, San Juan PR 00940; Cuerpo
de Ingenieros del Ejército de los Estados Unidos, 400 Avenida Ferndndez Junces, San Juan PR
00901-2223: Administracién de Drogas y Alimentos de los Estados Unidos, 466 Avenida
Fernandez Juncos, San Juan PR 00901-3233; Lebrén Developers Corp., PMB 128 Calle Calaf
#400, San Juan PR 00918; y al Municipio de San Juan; y la Autoridad del Distrito del Centro de
Convencdiones, PO Box 41269, San Juan PR 00207,

Notifiquese ademas, copia de cortesia a todas las perscnas cuyos nombres y direcciones
obran en el expediente administrativo. Advirtiéndose que, conforme a Cordero Badilio v. Junta
de_Planificacién, 2009 TSPR 160, esto no las convierte en “partes” del procedimiento
adjudicativo.

residenta lhterina

CERTIFICO: Que he notificado copla fiel y exacta de la presente resclucion, bajo mi firrna
v el sello oficial de esta Junta, a todas las partes mencdionadas en el notifiquese, habiendo
archivado el original en autos,

Secretaria
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