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CAMARA DE REPRESENTANTES
Comision de Desarrollo del Municipio de San Juan

DE JUNIO DE 2003

Informe Preliminar sobre la R. de la C. 6354
(Investigacion sobre el desarrolio del Provecto Paseo Caribe)

A LA CAMARA DE REPRESENTANTES

Vuestra Comision de Desarrollo del Municipio de San Juan, previo
estudio y consideracion de la R. de la C. 6354, tiene a bien someter el
presente Informe Preliminar.

ALCANCE DEL AMBITO DE ESTUMO

La Resolucion de la Camara 6354, fue radicada el 19 de marzo de
2003 a peticion de los residentes del Condominio San Luis, vecinos del
proyecto Paseo Caribe. El proyecto Paseo Caribe es un desarrolio
residencial-comercial de alta densidad propuesto para la entrada a la Isleta
de San Juan entre el Hotel Caribe Hilton, el Tribunal Supremo, el
Condominio Millenium, el Fortin San Jerdnimo y la Laguna del Condado.

Segin aprobado mediante consulta de ubicacién sometida ante la
Junta de Planificacion, el proyecto consiste en: la construccidin de 88 Villas
tipo Condo-Hotel equivalentes a 264 habitaciones que serdn afiadidas a las
facilidades del Hotel Caribe Hilton, un condominio de 50 unidades
residenciales y aproximadamente 17,129 metros cuadrados de area wristica




¥ entretenimiento, asi como varios restaurantes y tiendas. Forma parte del

proyecto también la construccidn de un edificio de estacionamientos de

1,759 espacios, un paseo de recreacion pasiva a lo largo de la Marginal de la
Avenida Ponce de Ledn v otro a lo largo de la Laguna de Condado
provevendo por primera vez al publico un acceso directo al Fortin San
Jerdnimo.

Los elementos principales del proyecto aprobados son:

Edificio Condo-Hotel "Condado Lagoon Villas" - 88 villas equivalentes a
264 habitaciones, 56 villas ubicadas en la parcela denominada Parcela de
la Bahia de Condado ("Condado Bay Parcel") al lado del Hotel Caribe
Hilton y 32 villas en la Parcela denominada Antiguo Local de ia Guardia
Costanera (Coast Guard Parcel"

Condominio "Caribe Plaza" - 50 apartamentos residenciales ubicados
la porcidn oeste de la parcela "Coast Guard Parcel”

Edificio de Estacionamiento Multipisos ubicado en la porcion oeste de la
"CoastGuard Parcel” Nota: Este elemento del proyecto ya ha sido
enmendado ante la Administracion de Reglamentos y Permisos de
manera tal que la pared norte del edificio, a partir del segundo piso, se
encuentra a una distancia de 48 pies desde la colindancia con el
Condiminio San Luis, aumentando significativamente el patio adyacente
a esa colindancia, que por codigo aprobado en Consulta de Ubicacion
requiere solamente 15 pies.

Centro de Entretenimiento familiar "Retail Entertainment Center” -
17,129 metros cuadrados de diversas dreas turisticas, entretenimiento,
tiendas y restaurantes ubicado en la porcion este de la "Coast Guard




Parcel”

¢ Paseo lineal de recreacion pasiva Paseo San Jerdnimo

Los siguientes elementos del proyecto se mantienen inalterados, acorde con
la consulta de ubicacion aprobada:

+ Edificio Condo-Hotel "Condado Lagoon Villas" - 88 vllas equivalentes a
264 habitaciones, 56 villas ubicadas en la parcela denominada Parcela de
la Bahia de Condado ("Condado Bay Parcel") al lado del Hotel Caribe
Hilton y 32 villas ubicadas en la Parcel denominada Antiguo Local de la
Guardia Costanera ("Coast Guard Parcel")

* Condominio "Caribe Plaza" - 50 apartamentos residenciales ubicados en
la porcitn oeste de la parcela ("Coast Guard Parcel")

» Paseo lineal de recreacion pasiva Paseo San Jerénimo

No obstante, la anterior descripcion, en enero de este afio se sometio
ante la Junta de Planificacion una solicitud por parte del desarrollador para
unas modificaciones en los términos de la consulta de ubicacion. Las
modificaciones solicitadas consisten en:

1. Eliminar aproximadamente 3,686 metros cuadrados (40,000 pies
cuadrados) de drea para uso comercial v construir en su lugar 35 unidades
de vivienda de tres habitaciones cada una, resultando en una disminucion
significativa del trinsito en el drea, y logrindose una importante
reduccion en la intensidad de uso en el predio bajo desarrollo.

2. Eliminar el segundo nivel de sétano del edificio de estacionamiento,
manteniendo un excedente de espacios de 233 sobre lo requerido por




codigo y reduciendo la extraccidn de aproximadamente 40,000 metros
cubicos de material de |a corteza terrestre, la profundidad de las obras de
excavacion, el tiempo de utilizacidn de maquinaria pesada para
excavaciones y reduciendo aproximadamente 2,000 viajes de acarreo
durante el periodo de construccion.

HALLAZGOS Y CONCLUSIONES PRELIMINARES
El Proyecto Paseo Caribe cumple con los siguientes objetivos de politica
publica:
Densificacion de las zonas urbanas centrales de la ciudad;
Activacion del sector econdmico de la construccion;
Creacion de empleos en los sectores relacionados con el turismo;
Provision de acceso al Fortin San Jerdnimo';
Construccion de viviendas®;
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Provision de estacionamientos para las actividades del sector.

No obstante, el Proyecto Paseo Caribe no es consono con otras politicas
publicas de mayor jerarquia. Entendemos que los siguientes objetivos
debieron haber tomade mayor importancia o prelacion en el caso especifico
del proyecto Paseo Caribe (segiin propuesto y aprobado por la JP):

1. Mantenimiento de un nivel de trdnsito eficiente en la entrada a la Isleta de
San Juan que garantice la seguridad en los accesos de las principales

' Mo obstante, entendemos que no 8¢ han provisto unas garantias de acceso lo suficientemente adecuadas.
El acceso de ln ciudndania al Fortin debe ser regutado por el Gobiemo, sin sujecidn alguns a los deseos de
un desarrollsdor del sector privado.
Iﬂin:ﬂbtgn,hy“ﬂhwhvhﬁﬂuwmhwm,hmmhﬂhtha
sectores mds pidicotes de puestma socieded, 8 pesar de que la construccidn se realizard en terrencs
anteriormente plblicos.
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instituciones de Gobierno que ubican en la misma, al incluir el proyecto
actividades (principalmente comerciales) que aumentardn el trafico
sustancialmente;

2. Conservacion de las areas de valor ecologico, cultural, historico,
arqueoldgico y estético:

a. al proponerse el proyecto para un drea cuyo mejor uso seria el
de un parque;

b. al verse afectada la integridad estética del drea por el disefio
arquitectonico no arménico y fuera de escala propuesto’;

c. al afectarse un drea cuyo valor histérico y arqueoldgico debe ser
motivo de mayor apreciacion por parte del Estado;

3. Participacion ciudadana en la planificacion del desarrollo, al no haberse
consultado de forma adecuada a todas las partes que se verdn afectadas
por el proyecto y al no haberse requerido la presentacion de informacidn
sobre los efectos méds amplios del proyecto en otros sectores de Ja
ciudad®:

4. Consideracion integral de los impactos acumulativos de los desarrollos
propuestos, al no haberse considerado el proyecto a la luz de los
desarrollos propuestos para el Distrito de Convenciones, para el Frente
Portuario, para el Condado y para el resto de Santurce y de la Isleta de

San Juan®™

* Diseflo poco consono con el caricter del drea como antesala o facheda de Ja Tsleta

“ ... lmpactos sobre kn arqueclogie € historia del drea, etc.
5%MWdME#mhmtﬂdiﬂmﬁimﬂmmmmmm#
|mpacte Ambiental contribuyd grandemente a esie problema.
EImh@mhmmnﬂnsn!leEdanmwmn
tomo o la consideracion del impacto acumulativo del conjunte de desarrollos propucsios para un drea por
parte de las agencias al evahuar los provectos mdividuosies, 851 como el requisito de que el impacts de un
provects individual sea evaluado con una perspectiva de planificacion a mas largo plazo (una perspectiva
que ne se limite a considerar el beneficio econdmico de cono plazo).




5. Revitalizacién comercial de los centros urbanos tradicionales, al
aceptarse la construccion de un centro comercial de caracter regional
fuera de los confines de redesarrollo constituidos por Santurce, Rio
Piedras, Hato Rey, Condado y el Viejo San Juan,

Cénsono con los anteriores hallazgos y conclusiones preliminares,

entendemos que el proyecto Paseo Caribe no debid haber sido aprobado.

Para el drea el Gobiemo debid haber contemplado un desarrollo de una

escala mucho menor. Siendo los terrenos propiedad puablica, se debié haber

procedido con la extension del Parque Luis Mufioz Rivera hacia el drea
donde ahora se desarrollara Paseo Caribe. Se debio utilizar, ademas, el
mecanismo de la transferencia de derechos de desarrollo establecido en el

Articulo 13.024 de la Ley de Municipios Auténomos (Ley Num, 81 de 30 de

agosto de 1991, segiin enmendada)’,

" El Articulo 13.024 (21 LP.RA. 4622) lee:

§ 4627, Transferencias de derechos de desarrollo.

Se faculta al municipio s disponer, administrar o requerir €] mecanismo de Transferencias de Derechos de
Desarrodle donde £ste haye sido determinado o un Plan de Ordenacidn, Se facults, ademds, a la Junts de
Planificacion, & ka Administracion de Reglamentos v Permisos v 8 I Administracidén de Terrenos de Puerio
Rico, cada coal segiin corresponda de acuerdo a su kmbito jurisdiccional, a disponer, administrar o requerir
el mecanismo de Transfarencias de Derechos de Dessrrolio pam cumplir con lo dispuesto en un Plan de
Ordenacidn o en un Plan de Usos del Terreno, segin este mecanismo haya sido dispuesto en dichos planes.
Este mecanisma s¢ wtilizard conforme al reglamento que a estos efectos adopte la Junta de Planificacion.
Las transferencias de derechos de desarrolla podsfn uilizarse en las siguienies situaciones, entre olrms:
gihmpml permancniemente estruciuras v propiedades de valor histénico, anquitectdadeo, simbdlico o
(b} Preservar permaneniemente termenos abierios para uso agricola o de reserva natural,

{c) Distribuir las cargas ¥ los beneficios a log diferentes propistarios dentro del drea comprendida por un
Plan de Ordenacion o un Plan de Usos del Terreno.

Dicho mecanismo permitirk qoe un proyectista sdquicra fos derechos de desarrollo de olras propiedades,
segiin establecido en un Plan de Ordenscidn o en un Plan de Usos del Terreno, Estas Planes establecersn
las freas emtre las cuakes se pueden realizar transferencias, estableciendo claramente las freas que caderdn
los derechos de desarrolle v las drens que tendrin la faculted de adquiric estos derechos. Cuslguier
aheracicn g jas dreas representard una revision al Plan.

El Reglamento a adoptarse para poner en vigor el mecanismo de transferencia de derechos de desarrollo
deberd cumplir con las siguientes condiciones:

{a) La Transferencia de Derechos de Desarrollo podri realizarse como una gestidn normal de compraventa,
entre dos (2} agenies libres. Toda Gansierencia deberd oblemer, previc a la tronsaccion fial, dna
autorizacion del municipio o de la agencia piblica concemidn que demuestre &l cumplimients con el Plan
de Ordenacién o del Plan de Usoa del Terreno, v una autorizaciin de Jos tinilares de lox derechos reales
EiscTTios, sialguno.




RECOMENDACIONES

1. La Junta de Planificacion debe aprovechar la consideracion de la

solicitud de enmiendas a la consulta de ubicacion aprobada para el

proyecio Paseo Caribe para solicitar de los desarrolladores las siguientes
modificaciones:

a. Siendo el probiema principal que plantea Paseo Caribe el que

su localizacion no resulta compatible con la infraestructura vial

del lugar; se deben atemperar o moderar sus usos comerciales a

unos livianos y restringidos a la actividad que han de generar

guienes han de vivir en el lugar. Por tanto se deben evitar,

como parte de su desarrollo, los usos comerciales destinados a

salas de cine, shopping center, casino y otros’ que atraerian

visitantes ajenos a los que han de ser sus residentes. Dentro de

los usos livianos comerciales se podrian contemplar pequefios

colmados, lavanderias, librerias y galerias. Se podrian incluir

también algunas guarderias para nifios, cafés y restaurantes. Es

decir, negocios que se sostengan con la actividad propia de los

residentes del proyecto. De esta forma se promueven los usos

mixtos y se respetan los derechos de propiedad. En adicion a

(b} El que cede o compra los derechos de desamollo podrd hacerlo 8 iravés de una o varias transscciones,
{c) Toda trensferencia de derechos de dessrrollo con respecto a uba o mis fincas al jpusl que so
modificaciém o gravamen, debord inscribirse en el registro de ka propiedad mediante to presentacidm de
escritura piiblica scompafiada de evidencia de la sutorizncidn del municipio o de la agencia pablica
concernida, asi como de wdos Tos ttnisres de derechos reates inscritos, si alguno.

(d) Unn vez vendidos o mamsfenidos los derechos de desarrollo de wnz propiedad, se le extinguen 2 dicha
propieded los derechos vendidos o trensteridos.

(e) El municipio o las agencias piblicas concernidas tendréin la facultad de crear un fondo especial de
transferencias, con ka capacidad de adcuarir o vender los derechos de desarrolio, como un agente mis,

(f) La Oficina de Permisos de un municipio o in Administracién de Reglamentos y Permisos mantendrin un
imventario de los derechos de desarrollo utilimados como parte de wun permiso de construccian.
'Muﬂmﬁemm&mnﬂpﬁﬁmuﬂuwﬂdhumhmﬁmiﬁnm.




retener los usos comerciales livianos; se podrian transferir los
derechos de desarrollo de la San Gerdnimo Development para
que utilice los mismos en proyectos mas acordes con los planes
de desarrollo sustentable que sostiene el actual gobiemo en
otros lugares como por ejemplo Santurce” o Rio Piedras, Dicho
proceder v el dar lugar a la inversion dentro de los planes de
desarrollo que se proyectan para estos centros urbanos,
promoverian una mejor contribucién a los planes de desarrollo
sustentable mas generalizados vy de mayor interés piblico.
Entendemos que estas dos medidas ofrecen alternativas en
justicia al desarrollador por cuanto recibid permisos de
construccion y proyecta una capitalizacion de su inversion que
debe ser garantizada dada la otorgacion de permisos de
construccion que le concedieron las agencias de gobierno.
Permitir usos comerciales livianos, como pequefios colmados,
evita el uso innecesario del automovil para efectuar compras
pequefias 0 de emergencia. Esto es consono con la politica
piblica de minimizar el uso del automdévil asi como promueve
los enclaves de usos mixtos en areas urbanas v fuera del area de
extension urbana. Lo que en pocas palabras quiere decir que
evita el desparrame urbano. No debemos olvidar que estos
terrenos pertenecian al pueblo de Puerto Rico y se vendieron
con la finalidad de mejorar nuestra calidad de vida, no de

empeorarla,

* En particular, 3¢ debe considersr un consorcle piblico-privado para ta revitalizacion de los deteriorados
cines de Sanmarce, aplicando al provecto Paseo Cerbe los mecanismos de transferencia de derechos de
desarrolle, dedicacidn de terrenos pars uso rotacionsles (cumplimienio en efectivo), exaccidn por impacto
(inversiin en camreteras], u otros establecidos por legislaciin o reglamentacidn,




b. Incorporar el uso de la transportacion colectiva como un
elemento medular del disefio del proyecto. Proponemos por
tanto, la creacion de infraestructura para la transportacion
masiva: una parada con asientos, techo, ¥ un tablént con las
rutas e itinerarios de las guaguas seria suficiente. Otras
aplicaciones lo pueden ser paradas para taxis y vehiculos para
cOmpras.

¢. Ampliar al miximo posible las dreas verdes disponibles para el
uso de la ciudadania en general. Las dreas verdes deben
coneclarse entre si (no deben ser un grupo de isletas verdes en
medio del asfalto).

d. Garantizar el acceso de la ciudadania, en especial de las
comunidades escolares, al Fortin San Jeronimo, sin mas
restricciones que aquellas razonables que establezca el Instituto
de Cultura Puertorriquefia. Los accesos al Fortin deben ser a
través a través del area que colinda con [a orilla del mar, como
un “paseo verde” de forma que no se bloquee la vista al mar
con otras estructuras que tapen la vista y Ia brisa marina.

2. Remitir copia de la version final de este Informe aprobada por la Camara
de Representantes a las entidades mencionadas mas adelante con el
proposito de que éstas consideren los sefialamientos de rigor.

COMENTARIO FINAL:

Solamente con las modificaciones antes propuestas se podrd comenzar a
considerar al proyecto Paseo Caribe como un desarrollo minimamente
consono con el supuesto interés publico del cual debié haber estado




revestido. En la construccion de Paseo Caribe intervino el Gobierno de
forma sustancial, de forma indispensable. El Gobiemo viabilizd la
transferencia de los terrenos a unos precios cuestionables, otorgd los
permisos de desarrollo mediante unos procedimientos irregulares, viabilizo
el financiamiento v ha otorgado exenciones contributivas. La operacion
final de los negocios, incluyendo del proyectado Casino, requeriran también
el aval gubemamental. No hay, sin embargo, pricticamente ninguna
contribucion del proyecto al bienestar social general, no hay elementos de
justicia social ni de interés piblico sustancial en el proyecto. La vivienda
propuesta es para los sectores pudientes, el acceso al Fortin San Jerénimo
estara a la discrecion del duefio, los negocios compeliran con Sus
contrapartes en una posicion de ventaja comparativa: no hay elemento
alguno que justifique las concesiones hechas a los desarrolladores.
Corresponde a la Junta de Planificacion y a las demds entidades de gobierno
comenzar a exigir de los proponentes de proyectos verdadera conciencia en
el disefio y aportaciones reales en el desarrollo.

COPIAS DE} INFORME:

Copia de este Informe y de la Resolucién que exige su preparacion seran
remitidas a las entidades que aqui se indican:

Administracion de Reglamentos y Permisos

Junta de Planificacion de Puerto Rico

Junta de Calidad Ambiental

Departamento de Justicia

Oficina del Contralor

Oficina de Etica Gubernamental
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8. Municipio de San Juan

Para que hagan las investigaciones y auditorias de rigor a fin de
determinar si hubo desviaciones procesables de las normas y reglamentos
ambientales, éticos v de administracion publica vy para determinar si los
permisos, endosos y ofras acciones gubernamentales se realizaron conforme
a lo dispuesto en la Constitucidn, las leyes y reglamentos de Puerto Rico.

Para que tomen en consideracion los sefialamientos del Informe y
hagan los ajustes correspondientes en sus politicas de permisos.

ESTUDIOS PRINCIPALES CONSULTADOS:
1. Solicitud de Enmienda a Consulta de Ubicacion (Consulta de
Ubicacidn No, 99-79-0155-JPU

2. Estudio de Transito -

RESPETUOSAMENTE SOMETIDO,

HON. LUIS RAUL TORRES CRUZ
Presidente
Comision de Desarrollo del Municipio de San Juan




