MUNICIPIO DE LA CIUDAD CAPITAL
SAN JUAN BAUTISTA®

ORDENANZA NUM. 31
SERIE 2010-2011
(P. de O. Num. 28, Serie 2010-2011)

APROBADA:

22 DE DICIEMBRE DE 2010

ORDENANZA

PARA ENMENDAR LA “ORDENANZA NUM. 25,
SERIE 2009-2010, APROBADA EL 3 DE FEBRERO DE 2010",
A FIN DE AUTORIZAR AL MUNICIPIO DE SAN JUAN,
REPRESENTADO POR SU ALCALDE, O EL FUNCIONARIO
EN QUIEN ESTE DELEGUE, A SOLICITAR PROPUESTAS
(“REQUEST FOR PROPOSALS”), SIN SUJECION AL
REQUISITO DE SUBASTA PUBLICA, PARA EL
ARRENDAMIENTO DE VARIOS SOLARES MUNICIPALES
PARA EL DISENO, CONSTRUCCION, FINANCIAMIENTO,
OPERACION Y MANTENIMIENTO DEL “NUEVO CENTRO DE
GOBIERNO MUNICIPAL DE RIO PIEDRAS”; PARA
ADOPTAR UN REGLAMENTO A TALES FINES: PARA
AUTORIZAR LA CONCESION DE EXENCION AL
DESARROLLADOR SELECCIONADO Y/O CONTRATISTA
DEL PAGO DE CONTRIBUCIONES SOBRE LA
ESTRUCTURA A SER CONSTRUIDA, ARBITRIOS DE
CONSTRUCCION, Y PATENTES MUNICIPALES; Y PARA
OTROS FINES.

POR CUANTO: EI 3 de febrero de 2010, esta Legislatura Municipal aprob6 la “Ordenanza
NUm. 25, Serie 2009-2010", a los fines de enmendar la “Ordenanza Num. 23, Serie
2007-2008, aprobada el 22 de diciembre de 2007”, en virtud de la cual se aprobd y
adopt6 el “Plan Maestro para el Redesarrollo y la Revitalizacién del Distrito Especial de
la Plaza de la Convalecencia de Rio Piedras”, conocido también como “Proyecto Rio
2012", a fin de incluir, en su “Tabla de Propiedades”, tres (3) nuevos solares ubicados en
el denominado “Bloque L” del referido distrito, los cuales son necesarios para el disefio,
construccion, financiamiento, operaciéon y mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno
Municipal de Rio Piedras” (en adelante, el “Nuevo Centro”);

POR CUANTO: De igual manera, mediante la Ordenanza NUm. 25, antes citada, se declaro de
utilidad o fin puablico el desarrollo y construccion del Nuevo Centro; se autorizd la
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realineacién de la Calle Tizol y la constitucién de derecho de superficie sobre los nuevos
solares incluidos, entre otros asuntos;

POR CUANTO: EI Nuevo Centro se vislumbra y estima conceptualmente como un edificio de
unos diez (10) pisos de altura; ciento ochenta mil (180,000) pies cuadrados de area bruta
de construccion; ciento cincuenta y dos mil (152,000) pies cuadrados de &rea neta
utilizable; doscientos (200) espacios de estacionamiento soterrado; cafeteria; y sala de
cine o proyeccion para la exhibicion de peliculas. Se espera que la edificacion aloje unos
mil (1,000) empleados municipales;

POR CUANTO: Con el desarrollo del Nuevo Centro, el Municipio interesa lograr las siguientes
metas y objetivos y/o fin pablico: (i) Ubicar en un mismo lugar, y con facil acceso, varios
departamentos, oficinas y programas municipales que prestan servicios directos a la
ciudadania, muchos de los cuales en la actualidad se encuentran desparramados por la
ciudad; (ii) Inyectar actividad econémica al Centro Urbano de Rio Piedras para promover
su redesarrollo y revitalizacién al traer nuevos y mas empleados municipales y publico
en general que vendra a solicitar servicios al Nuevo Centro; (iii) Estimular el desarrollo y
la ubicacion de nuevos comercios y oficinas; (iv) Promover o incentivar el uso de los
medios de transportacion colectiva tales como: el Tren Urbano, carros publicos, entre
otros, y de esta forma reducir el trafico de vehiculos de motor y la contaminacién que ello
genera en San Juan; (v) Disminuir la necesidad del uso de estacionamientos mediante la
promocién del uso de los sistemas de transportacion colectiva existentes en el Centro
Urbano de Rio Piedras; (vi) Capitalizar los fondos utilizados para el pago de canones de
arrendamiento mediante la construccion del Nuevo Centro; (vii) Eliminar o disminuir el
pago por concepto de canones de arrendamiento que se pagan como consecuencia de
dichos contratos de arrendamiento; (viii) Eliminar o disminuir los contratos de
arrendamiento que actualmente tiene el Municipio para las diversas dependencias
municipales que seran traidas al Nuevo Centro, y eliminar o reducir los costos que
dichos contratos generan; entre otros;

POR CUANTO: Para el desarrollo y la construccion del Nuevo Centro, la Ordenanza Num.
25, antes citada, contemplé que el Municipio de San Juan, representado por su Alcalde,
o el funcionario en quien éste delegara, llevara a cabo un proceso de Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”), que, de conformidad con lo dispuesto en la
Ordenanza Num. 23, antes citada, podia o no incluir un proceso previo o integrado de
Solicitud de Cualificaciones (“Request for Qualifications”), dirigido al sector privado para
el disefio, construccion, financiamiento, operacion y mantenimiento del Nuevo Centro.
Como parte de este proceso se autorizaba a que dichos solares pudieran ser utilizados
como colateral y/o garantia para el financiamiento de la construccion del Nuevo Centro,
incluyendo el préstamo interino de construccion y/o el préstamo permanente,
disponiéndose que en ningln caso, dichas obligaciones podian excederse del término
del arrendamiento que se acordara entre el Municipio de San Juan y el licitador o
proponente agraciado;

POR CUANTO: De conformidad con las Ordenanzas NUum. 23 y 25, y en cumplimiento con la
Ley NOm. 81 de 30 de agosto de 1991, segun enmendada, conocida como “Ley de
Municipios Autonomos de Puerto Rico”, 21 L.P.R.A. § 4001 et seq., y el “Reglamento de
Subastas del Municipio de San Juan”, el Area de Operaciones e Ingenieria del Municipio
de San Juan hizo publicar el 11 de febrero de 2010, un anuncio o aviso en el periodico
de circulacién general “El Vocero de Puerto Rico”, mediante el cual se notificé la
celebracion de un proceso de Solicitud de Cualificaciones (“Request for Qualifications”)
para el desarrollo del proyecto de referencia, incluyendo la permisologia, disefio,
construccion, arrendamiento y mantenimiento del Nuevo Centro, el cual se denominé y
se publicé en el idioma inglés como “Development of the new Municipal Government
Center of Rio Piedras, Puerto Rico; Request for Qualifications” (en adelante, “RFQ” por
sus siglas en inglés);



POR CUANTO: A través de dicho anuncio o aviso, se extendié una invitacion general a todas
aquellas personas interesadas en participar de dicho RFQ, el cual tenia el propdsito de
pre-cualificar o evaluar de forma preliminar la elegibilidad o idoneidad de éstas para
competir en el proceso o etapa subsiguiente de solicitud o requerimiento de propuestas
(“Request for Proposals”) (en adelante, “RFP” por sus siglas en inglés). Del propio RFQ
se desprende que el Municipio estaria analizando y evaluando la capacidad técnica
(“technical capacity”), la capacidad financiera (“financial capability”) y el historial de
ejecuciéon o cumplimiento e integridad (“record of performance and integrity”)® de los
participantes, ademas del cumplimiento con los demas requisitos y especificaciones
establecidos en los documentos que comprendian el RFQ. Por otra parte, el anuncio o
aviso informaba a los interesados acerca del calendario de eventos o actividades que
debian tomar en consideracion, incluyendo la fecha para la publicaciéon del RFQ, la
reunion informativa, la fecha limite para el recibo y contestacion de las preguntas, la
fecha limite para la presentacion de los estados de cualificaciones (“Qualification
Statements”), la fecha para el aviso de los proponentes cualificados y la fecha estimada
para la publicacion del RFP;

POR CUANTO: Luego de varios tramites administrativos, el 2 de agosto de 2010, la Junta de
Subastas procedié a notificar el “Aviso de Cualificacion” mediante el cual se acordaba
decretar elegibles e idéneos, para participar y competir en el proceso o etapa
subsiguiente del RFP, a los siguientes proponentes: “Wall & Building Corporation;
Property Rental & Investment; Starlight Development Group; Four Star Investment;
Maranello Corporation, Inc.; y FR-Behar, LLC". Al asi hacerlo, la Junta determiné que los
proponentes antes mencionados cumplian con los requisitos minimos requeridos en el
RFQ, en cuanto a su capacidad técnica (“technical capacity”), capacidad financiera
(“financial capability”) y el historial de ejecucion o cumplimiento e integridad (“record of
performance and integrity”), ademas de que los encontraba en cumplimiento con los
demas requisitos y especificaciones establecidos en los documentos que comprendian el
RFQ. No obstante, la Junta descalificé a “Cecort Realty Development, Inc.”, ya que esta
entidad no habia presentado toda la documentacion requerida, tales como: los estados
financieros, la resolucién corporativa, registro de comercio en el Departamento de
Hacienda, certificaciones de no deuda de varias agencias, entre otros;

POR CUANTO: Con esos precedentes, y como parte de la continua revisién, estudio y
consideracion de los procesos manejados por el Area de Operaciones e Ingenieria del
Municipio de San Juan, incluyendo el proceso para el desarrollo y construccién del
Nuevo Centro, y habiéndose analizado y evaluado los documentos de cualificacion
presentados por los proponentes participantes, en conjunto con las disposiciones
contenidas en el RFQ, se ha hecho manifiesto que la metodologia que se ha utilizado
para el anunciado proceso de RFP, limita la posibilidad de negociar directamente con los
potenciales proponentes;

POR CUANTO: Desde su origen, el Nuevo Centro se ha concebido como un proyecto de disefio
y construccion o “design-build” bajo la modalidad conocida como “Design-Build-
Operate-Maintain-Lease ~ Purchase™ o  “Design-Build-Finance-Operate-Maintain-
Transfer™, cuyo enfoque es agrupar todas las actividades, responsabilidades y riesgos
gue conlleva disefiar, construir, financiar, operar y mantener una obra o proyecto publico
de gran escala, con el propésito de transferir los mismos al sector privado para evitar de
este modo la erogacion cuantiosa de fondos publicos a corto plazo o de forma inmediata,

2 Estos criterios de evaluacién se desprenden del “Request for Qualifications”.

3 Callahan, Michael T., Procurement of Construction and Design Contracts, Vol.
1, pp. 72-73, Construction Law Library, Aspen Publishers, New York, 2005.

¢ v“Types of Public-Private Partnerships”, The National Council for Public-
Private Partnerships, WWW.nc Nela June 10, 2010

<http://www.ncppp.org/howpart/ppptypes.shtml>;



0 subsanando la falta de los mismos para llevar a cabo el proyecto. De esta manera,
también se procura que los costos de inversién puedan ser distribuidos por el término de
arrendamiento, en comparacion con el tradicional financiamiento "Pay-As-You-Go";

POR CUANTO: En términos de su implementacién, este método alterno de contratacién
(“design-build”) tiene el beneficio de permitir la ejecucion u otorgamiento de un contrato
unico con mltiples fases del proceso de disefio y construccion, en lugar de exigir una
serie de contratos separados, algunos de los cuales requeririan la celebracion de
subasta, acortando de esta forma el proceso de contratacién, y eventualmente
simplificando o reduciendo la asignacion de las responsabilidades que resultan del
disefio y la construccién de un proyecto. Ademas, el disefio y la construccién pueden
llevarse a cabo de forma concurrente, lo cual acorta la duracion del proyecto. Por otra
parte, este método permite al Municipio tener en cuenta factores distintos al precio, tales
como la experiencia y los conocimientos de los diversos equipos de disefio y
construccion, y como se relacionan el uno con el otro, todo lo cual es crucial para
constituir o parear un equipo de disefio y construccién que sea productivo y eficiente, y
que mejor responda a las necesidades del Municipio:”

POR CUANTO: En el caso particular que nos ocupa, la intencibn de hacer uso de esta
modalidad toma en consideracién que el desarrollador y/o contratista que resulte
seleccionado asuma la responsabilidad y los riesgos de disefar, construir, financiar,
operar y mantener el Nuevo Centro. En este sentido, se dispone para que los costos o
gastos relacionados con dichas actividades sean asumidos en su totalidad por el
desarrollador que sea seleccionado, segun el procedimiento dispuesto en la presente
Ordenanza, a cambio del pago de un canon de arrendamiento, por el uso y disfrute de la
edificacion, a ser efectuado por el Municipio durante el término de arrendamiento que
sea fijado®, al final del cual se llevara a cabo la transmisién o cesién de dominio del
mismo y sus mejoras a favor del Municipio por el valor nominal de un dolar ($1.00) sin
cargos o costos adicionales. Por su parte, en la determinacion del canon razonable por
el arrendamiento de los solares municipales, se podra tomar en consideracion el valor de
los mismos, segun se establezca en la Solicitud de Propuestas (en adelante, el “RFP”),
el cual podra ser deducido de la renta, mediante la férmula que se acuerde, y sujeto
siempre a las demas disposiciones estatutarias y reglamentarias aplicables asi como de
la presente Ordenanza;

POR CUANTO: Aunque sigue siendo la intencién del Municipio llevar a cabo el proyecto bajo la
modalidad antes mencionada de disefio y construccion (“Design-Build-Finance-Operate-
Maintain-Transfer” o “Design-Build-Operate-Maintain-Lease Purchase”), se ha
encontrado que el proceso de licitacion que se pretendia utilizar para el mismo, sin la
herramienta de negociacién, no resulta ser el mas adecuado o apropiado para la
eventual adjudicacion del proyecto, tomando en consideracion la complejidad y
envergadura del mismo, el tiempo de construccion y los costos estimados, ademas de
los otros multiples factores y criterios que deben ser analizados y evaluados para la
seleccion de un desarrollador privado que pueda entregar una propuesta aceptable y
viable econémicamente para el Municipio;

POR CUANTO: Precisamente, una de las principales limitaciones que tiene el proceso de
licitacion, segun aprobado inicialmente para este proyecto, es que el mismo no permite

Lozowicki, Edward B., “Public-Private Partnerships: P3s and Competitive
Bidding Laws (Part III)”, Construction & Infrastructure Law Blog,
www.constructionandinfrastructurelawblog.com Posted at 8:38 AM on March 23, 2009
by Sheppard Mullin, June 14, 2010,

<http://www.constructionandinfrastructurelawblog.com/2009/03/articles/designbuil
d-and-public-private/publicprivate-partnerships-p3s-and-competitive-bidding-
laws-part-iii/print.htmls>

° La Ordenanza NGm. 25, antes citada, no establecia un término fijo o méximo
para la duracidén del arrendamiento de los solares municipales.



la eventual negociacion con los proponentes que participen en el RFP. Es decir, una vez
recibidas las propuestas de los desarrolladores interesados, el Municipio no podria
celebrar una ronda de negociaciones con estos desarrolladores para explorar mejores
condiciones para el desarrollo del proyecto, incluyendo los costos del mismo y su
financiamiento a largo plazo. Lo anterior, debido a que dicha facultad no fue aprobada
especificamente en la Ordenanza. Mas aun, cuando se toma en consideracion que los
proyectos que se llevan a cabo bajo la modalidad antes mencionada de disefio y
construccion tienen la particularidad de que el costo del disefio final, construccion,
operacion y mantenimiento no necesariamente se conoce con exactitud al momento de
someterse las propuestas;

POR CUANTO: Dicho impedimento de negociacion se debe al método utilizado para la
obtencién de propuestas para el Nuevo Centro, segun autorizado en la Ordenanza ya
qgue el proceso iniciado por el Municipio se enmarcd en las disposiciones aplicables
especificamente a los procesos de subasta publica contenidas en la Ley de Municipios
Auténomos, antes citada, y el Reglamento de Subastas del Municipio de San Juan,
siéndole aplicable no solo las disposiciones de ambos cuerpos normativos sino de la
jurisprudencia interpretativa sobre los procesos competitivos o de subasta publica en el
gobierno para la adquisicién de bienes y servicios.” Sin embargo, el elemento de la
negociacion es un punto neuralgico para la viabilidad del proyecto de referencia toda vez
gue permite una confrontacion directa y saludable del Municipio con los desarrolladores
interesados en la obtencién de mejores condiciones para la realizacion del mismo. La
actual crisis financiera que el propio Municipio ha tenido que enfrentar en otros proyectos
estratégicos requiere una mayor flexibilidad en el proceso que no ofrece el actual método
de licitacion que se ha implementado para el proyecto de referencia. Tal seria el caso
para explorar alternativas viables para el financiamiento del proyecto a largo plazo y la
reduccion del costo de desarrollo y construccion, las cuales serian impensables en un
proceso tradicional o formal de RFP o subasta. Esta situacién podria provocar la
cancelaciéon del propio RFP en una etapa muy avanzada, retrasando un proyecto de
gran envergadura e importancia para el redesarrollo y la revitalizacion del Centro Urbano
de Rio Piedras;

POR CUANTO: Por lo anterior, el Area de Operaciones e Ingenieria del Municipio de San Juan
solicita a esta Legislatura Municipal que autorice al Municipio de San Juan, representado
por su Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, a solicitar propuestas (“Request
for Proposals”), sin sujecién al requisito de subasta publica, para el arrendamiento de
varios inmuebles municipales para el disefio, construccion, financiamiento, operacion y
mantenimiento del Nuevo Centro, y de igual forma se autorice a negociar con los
proponentes potenciales;

POR CUANTO: Esta alternativa para el desarrollo del proyecto, que se autoriza mediante la
presente Ordenanza, permite al Municipio llevar a cabo un proceso informal y flexible
gue se adaptaria mejor a sus necesidades y conveniencias, incluyendo la discrecion de
negociar directamente con los desarrolladores interesados. Dicho proceso podria ser
incluso con un desarrollador o varios desarrolladores. De la misma manera, podria
llevarse a cabo un RFP abierto o por invitacibn que incluya una fase o etapa de
negociacion, la cual se encuentra en la actualidad excluida del proceso que nos ocupa;

POR CUANTO: Al implementarse el mecanismo recomendado, se coloca en manos del
Municipio la seguridad y el control total sobre la seleccién del desarrollador sin las
limitaciones que conlleva el proceso tradicional o formal de una subasta. Ademas,

Véase, Trans Ad de Puerto Rico, Inc. v. Junta de Subastas de 1la Autoridad
Metropolitana de Autobuses, 2008 TSPR 110; R & B Power, Inc. v. E.L.A., 2007
TSPR 51.




permite al Municipio darle mayor peso a criterios que enfaticen los aspectos de
conocimiento, experiencia, calidad, capacidad financiera e historial de cumplimiento;

POR CUANTO: También se aprueba esta Ordenanza a los fines de autorizar la posible exencién
del pago de contribuciones sobre la propiedad mueble e inmueble, de la imposicién de
arbitrios de construccion y del pago de patentes municipales sobre las actividades que
genere la construccién del Nuevo Centro por tratarse de un proyecto de revitalizacion del
Centro Urbano de Rio Piedras bajo las disposiciones de la Ley Nim. 212 de 29 de
agosto de 2002, conocida como “Ley para la Revitalizacion de los Centros Urbanos de
Puerto Rico”, 21 L.P.R.A. § 1095h, y cuando ello sea necesario y/o conveniente para
lograr la viabilidad econémica del proyecto, tomando en consideracion la transmision de
estas economias a las propuestas presentadas por los proponentes;

POR CUANTO: Un principio cardinal del pensamiento democratico es que el poder decisional
sobre los asuntos que afectan la vida de los ciudadanos en la democracia debe recaer
en unos niveles, organismos y personas que le sean directamente responsables. Segin
nuestro esquema de gobierno, el organismo publico y los funcionarios electos mas
cercanos a nuestra ciudadania estan constituidos en el gobierno municipal compuesto
por el Alcalde y la Legislatura Municipal. Dicha entidad (gobierno municipal) es la unidad
basica para la administracion comunitaria. Su propoésito es brindar los servicios mas
inmediatos que requieren los habitantes del municipio partiendo de los recursos
disponibles y de sus proyecciones a corto, mediano y largo plazo;

POR CUANTO: En contraste con dicha aspiracion social y politica, nuestro ordenamiento legal,
desviandose del principio democratico aqui anunciado, por mucho tiempo dejo de
otorgarle a los gobiernos municipales los poderes y facultades esenciales para lograr el
bien comun al que aspira toda sociedad democrética, habiéndose reservado el Gobierno
Central muchos de esos poderes y facultades que le son necesarios a los gobiernos
municipales para realizar su obra. Esta extrema centralizacion fue producto de enfoques
para el desarrollo de nuestro pais que contribuyeron significativamente en el pasado,
pero que a medida que ha ido madurando nuestro pensamiento politico colectivo, se han
convertido en impedimentos para el desarrollo. En alguna medida esa centralizacién
respondié a una vision del mundo que concebia el desarrollo econémico y social
uniforme para todas las partes del conjunto social puertorriquefio. El esquema de control
contribuy6 y continGia contribuyendo en gran medida a la alta burocratizacion de nuestro
Gobierno Central, afectando la calidad de los servicios que recibe la ciudadania;

POR CUANTO: Para remediar esa situacion, la Asamblea Legislativa declar6 como politica
publica del Gobierno de Puerto Rico el otorgar a los municipios el maximo posible de
autonomia y proveerles las herramientas financieras y los poderes y facultades
necesarias para asumir un rol central y fundamental en su desarrollo urbano, social y
econdmico. A través de la Ley de Municipios Autbnomos, antes citada, se crearon los
mecanismos para que los municipios tengan los poderes y facultades que son
esenciales para un funcionamiento gubernamental democratico efectivo; poderes y
facultades que antes de esta ley residian exclusivamente en el Gobierno Central. Esta
transferencia de poderes y competencias, junto con la reduccién de la intervencién del
Gobierno Central en los asuntos municipales y la ampliacion del marco de accién del
municipio a areas que le estuvieron vedadas o grandemente limitadas, han propulsado
en los Ultimos afos una reforma municipal que ha redefinido el gobierno municipal vy,
como consecuencia, ha provocado una reestructuracion del Gobierno Central,
encaminada a democratizar mas audn nuestros procesos de administracién publica
garantizandole a la ciudadania un gobierno efectivo, agil y responsivo a sus necesidades
y aspiraciones;



POR CUANTO: Consistente con la aspiracion de que los municipios puedan disfrutar de aquellos
poderes y facultades que les permitan atender sus asuntos de forma eficaz, el Articulo
1.004 de la Ley de Municipios Autbnomos, 21 L.P.R.A. § 4002, dispone que los poderes
y facultades conferidos a los municipios por dicha ley o cualquier otra ley, excepto
disposicién en contrario, se interpretaran liberalmente, en armonia con la buena préctica
de politica publica fiscal y administrativa, de forma tal que se propicie el desarrollo e
implantacion de la politica publica enunciada en la referida ley de garantizar a los
municipios facultades necesarias en el orden juridico, fiscal y administrativo para atender
eficazmente las necesidades y el bienestar de los habitantes del mismo;

POR CUANTO: La Ley de Municipios Auténomos define al municipio como aquella entidad
juridica de gobierno local, subordinada a la “Constitucion del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico” y a sus leyes, cuya finalidad es el bien comudn local y, dentro de éste y en
forma primordial, la atencion de asuntos, problemas y necesidades colectivas de sus
habitantes. Cada municipio tiene capacidad legal independiente y separada del Gobierno
del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, con sucesion perpetua y capacidad
legislativa, administrativa y fiscal en todo asunto de naturaleza municipal. Véase, Articulo
1.005 de la Ley de Municipios Auténomos, 21 L.P.R.A. § 4003;®

POR CUANTO: EIl Articulo 1.006 de la Ley de Municipios Auténomos, 21 L.P.R.A. § 4004,
reconoce la autonomia de todo municipio en el orden juridico, econémico y
administrativo. Su autonomia esta subordinada y sera ejercida de acuerdo con la
Constitucion del Estado Libre Asociado de Puerto Rico y la Ley de Municipios
Auténomos, y comprendera esencialmente la eleccion de las autoridades locales por el
voto directo de los electores calificados del municipio, la libre administracion de sus
bienes y de los asuntos de su competencia o jurisdiccion y la disposicion de sus ingresos
y de la forma de recaudarlos e invertirlos. Ademas, las ordenanzas, resoluciones y
reglamentos municipales no podran suspenderse ni dejarse sin efecto, excepto por
orden de tribunal competente. Tampoco se impedir4 a los municipios la ejecucion de
obras, planes de desarrollo fisico o servicios debidamente aprobados, autorizados y
financiados de acuerdo a las leyes aplicables, y ninguna agencia publica o entidad del
Gobierno del Estado Libre Asociado de Puerto Rico tomard bienes muebles o inmuebles
de un municipio, a menos que cumpla con el procedimiento establecido por ley;

POR CUANTO: En virtud del Articulo 2.001 de la Ley de Municipios Auténomos, 21 L.P.R.A. §
4051, la Asamblea Legislativa le otorgd a los municipios los poderes necesarios y
convenientes para ejercer todas las facultades correspondientes a un gobierno local y
lograr sus fines y funciones;

POR CUANTO: Ademas de lo dispuesto en otras disposiciones de la propia Ley de Municipios
Auténomos o en cualesquiera otras leyes, el articulo antes citado inviste a los
municipios, entre otros, con los siguientes poderes y facultades:

Q) Poseer y administrar bienes muebles e inmuebles y arrendarlos de
conformidad a la Ley de Municipios Autbnomos;

(2) Vender, gravar y enajenar cualquiera de sus propiedades con sujecién a
las disposiciones de ley u ordenanza aplicables;

3) Adquirir y habilitar los terrenos para cualquier clase de obra publica y
construir, mejorar, reparar, reconstruir y rehabilitar facilidades de

8 La Ley de Municipios Autdénomos representa la fuente legal de donde emanan los

derechos y poderes conferidos a los municipios y la misma le reconocid a éstos
su autonomia en el orden juridico, econdémico y administrativo. Véase, Op. Sec.
Just. Nam. 5 de 1993.



cualquier clase, tipo o naturaleza para cualquier fin publico autorizado
por ley;

4) Ejercer el poder legislativo y el poder ejecutivo en todo asunto de
naturaleza municipal que redunde en el bienestar de la comunidad y en
su desarrollo econémico, social y cultural, en la proteccién de la salud y
seguridad de las personas, que fomente el civismo y la solidaridad de
las comunidades y en el desarrollo de obras y actividades de interés
colectivo con sujecion a las leyes aplicables;

(5) Ejercer todas las facultades que por ley se le deleguen y aquéllas
incidentales y necesarias, entre otros;

POR CUANTO: EIl Articulo 9.005 de la Ley de Municipios Auténomos, 21 L.P.R.A. § 4455,
dispone, en su parte pertinente, que toda permuta, gravamen, arrendamiento, venta o
cesion de propiedad municipal debera ser aprobada por la Legislatura Municipal,
mediante ordenanza o resolucién al efecto. En el caso de la venta®’ y arrendamiento de
cualquier propiedad municipal, la misma debera hacerse mediante el procedimiento de
subasta publica, excepto en los casos alli mencionados. No obstante a lo antes
dispuesto, el Articulo 9.011 de la Ley de Municipios Autdbnomos, 21 L.P.R.A. § 4461,
permite una excepcion para el arrendamiento sin subasta de bienes inmuebles
municipales cuando el interés publico asi lo requiera. En tales circunstancias, el citado
articulo dispone que el Municipio mediante ordenanza podra reglamentar el
arrendamiento de la propiedad municipal mueble e inmueble a base de un canon
razonable y sin sujecién al requisito de subasta publica. En dicha ordenanza se
especificaran las razones por las cuales se considera justo y necesario prescindir del
requisito de subasta. El canon de arrendamiento razonable se determinara tomando
como base el costo y la vida atil de la propiedad y los tipos de arrendamiento
prevalecientes en el mercado;

POR CUANTO: El Articulo 8.004 (b) de la Ley de Municipios Auténomos, 21 L.P.R.A. § 4354 (b),
dispone que aunque no podra gastarse u obligarse en afo fiscal cantidad alguna que
exceda de las asignaciones y los fondos autorizados por ordenanza o resolucion para
dicho afio, y tampoco se podrd comprometer, en forma alguna, al municipio en ningin
contrato o negociacién para pago futuro de cantidades que excedan a las asignaciones y
los fondos, excluye de lo asi dispuesto a los contratos de arrendamiento de propiedad
mueble e inmueble y de servicios;

POR CUANTO: En lo que respecta a las exenciones contempladas en la presente Ordenanza, el
Articulo 5.01 de la Ley para la Revitalizacion de los Centros Urbanos de Puerto Rico, 21
L.P.R.A. 8§ 1095h, dispone, en su parte pertinente, que los respectivos gobiernos
municipales podran aprobar ordenanzas que eximan del pago de contribuciones sobre la
propiedad mueble e inmueble de la imposicion de arbitrios de construccion y del pago de
patentes municipales para incentivar construcciones, mejoras, adquisicion de maquinaria
y equipo para proyectos de rehabilitacién o negocios que se establezcan o desarrollen
en los centros urbanos al amparo de las disposiciones del citado estatuto. En este
contexto, el citado estatuto provee para que cada municipio pueda establecer el monto,
la duracion de la exencion correspondiente, y las condiciones para su concesion y
disfrute con el propésito de atraer el desarrollo del proyecto de revitalizacion al centro
urbano y lograr los objetivos de la ley.

POR TANTO: ORDENASE POR LA LEGISLATURA MUNICIPAL DE SAN JUAN, PUERTO RICO:

° Véase, Articulo 10.001 de la citada ley, 21 L.P.R.A. § 4501.



Seccidn 1lra.: Se enmienda la “Seccién 1ra. de la Ordenanza NUm.
25, Serie 2009-2010, aprobada el 3 de febrero de 2010", y se le adicionan los incisos (a), (b) y
(c), para que lea como sigue:

“Seccién 1ra.: Solares Dedicados para el Establecimiento del Nuevo Centro
de Gobierno Municipal de Rio Piedras.-

(@) Enmendar la “Ordenanza Nam. 23, Serie 2007-2008, aprobada
el 22 de diciembre de 2007”, a fin de incluir tres (3) nuevas propiedades, solares
o parcelas, bajo el “Bloque L” en la Tabla de Propiedades del “Plan Maestro para
el Redesarrollo y la Revitalizaciéon del Distrito Especial de la Plaza de
Convalecencia de Rio Piedras” (“Rio 2012"), las cuales son necesarias, Utiles o
convenientes para el disefio, construccién, financiamiento, operacion y
mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio Piedras”, y cuya
descripcion y datos registrales se detallan a continuacion:

(A) Estacionamiento de la Calle Tizol

----- URBANA: Predio de terreno radicado en Rio Piedras con
una cabida superficial de 1.70 cuerdas, equivalente a
4,167.1896 metros cuadrados; en lindes por el NORTE, con
terrenos del E.L.A., Antonio Vazquez, Pedro Rosario, Familia M.
Silva, Maria C. de Beltrdn, Sucesion Colberg, Braulio Mufiiz,
Germéan Marrero, Rafael Diaz y Fructuoso Gandara; por el SUR,
con la Avenida 65 de Infanteria; por el ESTE, con la Calle
Numero 1; y por el OESTE, con terrenos de Carmen Jiménez
Vda. de Navarro y con la Calle Tizol.

----- Esta propiedad fue adquirida mediante demanda de
expropiacion forzosa en el Caso E-60-238 por Resolucion del 14
de noviembre de 1972 dictada por la Jueza Adaljisa Diez
Collazo.

————— La propiedad consta inscrita al folio 90 del tomo 955 de la
Seccion Primera del Registro de la Propiedad de San Juan,
Finca Nam. 25,996.

(B) Solar B / Calle Tavarez Num. 1161

----- URBANA: Solar en Rio Piedras marcado con el nimero 20
con una cabida superficial de 310.00 metros cuadrados. En
lindes por el Norte, en 15.50 metros con la Calle Eloisa; por el
Sur, en 15.50 metros con solar nimero 33; por el Este, en 20.00
metros con solar nimero 21; y por el Oeste, en 20.00 metros
con la Calle Maria Luisa.

————— Enclava edificacion de tres (3) plantas para tres (3) viviendas
independientes.

----- Se segrega de la finca 936, inscrita al folio 238 del tomo 16
de Rio Piedras Norte.

----- La propiedad consta inscrita al folio 175 del tomo 177 de Rio
Piedras Norte, Registro de la Propiedad de San Juan, Seccién Il,
Finca Nam. 1,256.
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© Solar A/ Calle Tavarez Niam. 1163

----- URBANA: Parcela de terreno o solar en Rio Piedras, Puerto
Rico, antes Barrio Monacillos, con una cabida de 350.00 metros
cuadrados. En lindes por el Norte, en 14.00 metros con Solar de
Lupercio Colberg; por el Sur, en 14.00 metros con Calle Eloisa;
por el Este, fondo en 25.00 metros con resto de la finca
principal; y por el Oeste, frente en 25.00 metros con Calle Maria
Luisa.

————— Este solar estda marcado con el nUmero 5.

————— Se segrega de la finca 936, inscrita al folio 209 del tomo 110
de Rio Piedras.

----- La propiedad consta inscrita al folio 137 del tomo 234 de Rio
Piedras Norte, Registro de la Propiedad de San Juan, Seccion I,
Finca Num. 7,808.

(b) Se autoriza la agrupacion o consolidacion de los solares antes
descritos en el documento notarial correspondiente.

(©) El Municipio se asegurara que los solares previamente descritos
se encuentren libre de cargas y gravamenes que impidan el desarrollo del
proyecto objeto de la presente Ordenanza.”

Seccién 2da.: Se enmienda la “Seccion 4ta. de la Ordenanza Num. 25, Serie
2009-2010, aprobada el 3 de febrero de 2010", para que lea como sigue:

“Seccibn 4ta.: Garantia o Colateral; Solares.-

Se autoriza al Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, a que como parte
de las negociaciones para el disefio, construccién, financiamiento, operacién y
mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio Piedras”, se acuerde
con el desarrollador seleccionado el utilizar los solares antes descritos como garantia o
colateral para el financiamiento de la construccion del “Nuevo Centro de Gobierno
Municipal de Rio Piedras”, si fuere necesario.”

Seccién 3ra.: Se enmienda la “Seccion 5ta. de la Ordenanza NUm. 25, Serie
2009-2010, aprobada el 3 de febrero de 2010”, para que lea como sigue:

“Seccién 5ta.: Constituciéon de Derecho de Superficie.-

Se autoriza la constitucion de derecho de superficie sobre las propiedades,
solares o parcelas antes descritas, en el documento notarial correspondiente, para el
disefio, construccién, financiamiento, operacién y mantenimiento del “Nuevo Centro de
Gobierno Municipal de Rio Piedras”.”

Seccién 4ta.: Se enmienda la “Seccion 9na. de la Ordenanza NuUm. 25, Serie
2009-2010, aprobada el 3 de febrero de 2010", y se le adicionan los incisos (a) y (b) para que lea
como sigue:

“Seccion 9na.: Traduccién: Idioma.-

€)) Se podré traducir esta Ordenanza al idioma inglés a fin de que
pueda ser notificada la misma junto con la Solicitud de Cualificaciones y/o
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Propuestas a proponentes interesados de otras jurisdicciones estatales y/o
fordneas que estén autorizados o puedan estar autorizados por ley a llevar a
cabo negocios en Puerto Rico por si 0 a través de terceros autorizados a hacer
negocios en Puerto Rico.

(b) La Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) podra
publicarse en espafiol y/o inglés.”

Seccion 5ta.: Se adicionan los “Capitulos |, Il, IIl, IV, V y VI a la Ordenanza Num. 25,
Serie 2009-2010, aprobada el 3 de febrero de 2010", para establecer el “Reglamento para el
Arrendamiento de Bienes Inmuebles Municipales, Sin Sujecion al Requisito de Subasta Publica,
para el Disefio, Construccion, Financiamiento, Operacién y Mantenimiento del Nuevo Centro de
Gobierno Municipal de Rio Piedras”, que se hace formar parte de la presente Ordenanza, para
gue lea como sigue:

“GOBIERNO DE PUERTO RICO
MUNICIPIO DE LA CIUDAD CAPITAL
SAN JUAN BAUTISTA

REGLAMENTO PARA EL ARRENDAMIENTO DE
BIENES INMUEBLES MUNICIPALES, SIN SUJECION AL
REQUISITO DE SUBASTA PUBLICA, PARA EL
DISENO, CONSTRUCCION, FINANCIAMIENTO,
OPERACION Y MANTENIMIENTO DEL
“NUEVO CENTRO DE GOBIERNO MUNICIPAL
DE RiO PIEDRAS”

TABLA DE CONTENIDO

CAPITULOI.

DISPOSICIONES PRELIMINARES
Articulo 1. - Titulo
Articulo 2. - Base Legal
Articulo 3. - Propésitos
Articulo 4. - Aplicabilidad
Articulo 5. - Interrelacion con Otras Normas
Articulo 6. - Definiciones
Articulo 7. - Normas de Interpretacion, Palabras y Frases

CAPITULO Il
ESPECIFICACIONES, TERMINOS Y CONDICIONES
GENERALES DE LA SOLICITUD DE PROPUESTAS

(“REQUEST FOR PROPOSALS")

Articulo 8. - Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) Sin Sujecién
al Requisito de Subasta Publica; Autorizacion

Articulo 9. - Alcance de los Trabajos

Articulo 10. -  Obligacion Principal del Desarrollador Seleccionado

Articulo 11. -  Obligacidn Principal del Municipio

Articulo 12. - Transmision o Cesion de Dominio de la Edificacion

Articulo 13. -  Aprobacion Final

Articulo 14. -  Permisos y/o Endosos; Autorizacion

Articulo 15. -  Notificacién de la Solicitud de Propuestas

(“Request for Proposals”)
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Articulo 16. -  Cancelacion y Renovacién de la Solicitud de Propuestas
(“Request for Proposals”)

Articulo 17. -  Solicitud de Cualificaciones
(“Request for Qualifications”)

Articulo 18. -  Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals™);
Procedimientos y Guias; Especificaciones, Términos y
Condiciones

Articulo 19. -  Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”);
Contenido General

Articulo 20. -  Gerencia del Proyecto

Articulo 21. -  Aspectos Técnhicos

Articulo 22. -  Programa de Disefio y Construccion

Articulo 23. -  Programa de Direccién, Operacién y Mantenimiento

Articulo 24. -  Control y Garantia de Calidad

Articulo 25. -  Plan Financiero

Articulo 26. -  Criterios de Evaluacion; Sistema de Puntuacion

Articulo 27. -  Criterio General de Seleccion; Mejor Valor (“Best Value”)

Articulo 28. -  Fianza de Licitacion (“Bid Bond”)

Articulo 29. -  Fianzas de Pago y Ejecucién o Cumplimiento

(“Payment and Performance Bond”)
Articulo 30. -  Seguros
Articulo 31. -  Otras Garantias, Fianzas y Seguros

CAPITULO Ill.
DISPOSICIONES RELATIVAS AL ARRENDAMIENTO
DE LOS INMUEBLES O SOLARES MUNICIPALES
Y SOBRE LA EDIFICACION

Articulo 32. - Término del Arrendamiento de los Inmuebles o Solares;
Prérroga

Articulo 33. -  Informe de Valoracién y Estudio de Renta

Articulo 34. -  Canon de Arrendamiento Razonable por el Uso de los
Solares; Determinacion y Aprobacion Final

Articulo 35. -  Método de Pago del Canon de Arrendamiento por el Uso de
los Solares

Articulo 36. -  Opcion de Adquirir el Derecho de Propiedad Sobre la edificacién

Articulo 37. -  Opcion de Vender el/los Solar/es

Articulo 38. -  Acta de Edificacién

Articulo 39. -  Subarrendamiento

Articulo 40. -  Mejoras a la Edificacion; Remodelaciones, Ampliaciones

Articulo 41. -  Relocalizacion de la Estacién de Bomberos y el Cuartel de la

Policia Municipal de San Juan

CAPITULO IV ,
PROCESO DE EVALUACION, NEGOCIACION
Y RECOMENDACION

Articulo 42. -  Evaluacion de las Propuestas; Comité Evaluador

Articulo 43. - Informe Sobre Recomendacion para Negociacion

Articulo 44. - Proceso de Negociacion; Comité Negociador

Articulo 45. -  Exenciones; Ley para la Revitalizacién de los Centros
Urbanos de Puerto Rico

Articulo 46. -  Informe Sobre Recomendacién para Contratacion
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CAPITULO V.
ACUERDO PRELIMINAR Y FINAL

Articulo 47. - Acuerdo Preliminar
Articulo 48. - Especificaciones, Términos y Condiciones del Acuerdo
Preliminar
Articulo 49. -  Redaccidn del Acuerdo Preliminar; Clausula de Ratificacion o
Aprobacion Final
Articulo 50. -  Certificacion de la Oficina de Presupuesto
Articulo 51. -  Fianzas de Pago y Ejecucién o Cumplimiento
(“Payment and Performance Bond”)
Articulo 52. -  Seguros
Articulo 53. -  Otras Garantias, Fianzas y Seguros
Articulo 54. - Resolucién de Disputas
Articulo 55. -  Terminacion del Acuerdo Final o Contrato; Suspension de
Pagos; Dafios Liquidos
Articulo 56. -  Monitoreo y Seguimiento; Inspeccion
Articulo 57. -  Exenciones; Ley para la Revitalizacion de los Centros
Urbanos de Puerto Rico
Articulo 58. -  Acuerdo Final o Contrato
Articulo 59. - Incorporacion por Referencia
CAPITULO VI.
DISPOSICIONES FINALES
Articulo 60. -  Intervencion Indebida
Articulo 61. -  Prohibicién
Articulo 62. -  Separabilidad
Articulo 63. -  Vigencia
“CAPITULO I.
DISPOSICIONES PRELIMINARES
Articulo 1. Titulo.-
1.1 Este Reglamento se conocerd y podra ser citado como el
“Reglamento para el Arrendamiento de Bienes Inmuebles
Municipales, Sin Sujecion al Requisito de Subasta Publica, para
el Disefio, Construccién, Financiamiento, Operacién vy
Mantenimiento del Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio
Piedras”.
Articulo 2. Base Legal.-

2.1 Se adopta y promulga este Reglamento al amparo del Articulo
9.011 de la Ley Nim. 81 de 30 de agosto de 1991, segun
enmendada, conocida como “Ley de Municipios Auténomos del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, 21 L.P.R.A. § 4461, el
cual dispone que cuando el interés publico asi lo requiera, los
municipios, mediante Ordenanza, podran reglamentar el
arrendamiento de la propiedad municipal mueble e inmueble a
base de un canon razonable y sin sujecion al requisito de
subasta publica.

2.2 Este Reglamento se aprueba, ademas, considerando las
disposiciones del Articulo 8.004 (b) de la Ley de Municipios
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Articulo 3.

3.1

Articulo 4.

4.1

4.2
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Auténomos, antes citada, 21 L.P.R.A. § 4354 (b), el cual dispone
gue aunque no podréa gastarse u obligarse en afio fiscal cantidad
alguna que exceda de las asignaciones y los fondos autorizados
por ordenanza o resolucion para dicho afio, y tampoco se podra
comprometer, en forma alguna, al municipio en ningin contrato
0 negociacion para pago futuro de cantidades que excedan a las
asignaciones y los fondos, excluye de lo asi dispuesto a los
contratos de arrendamiento de propiedad mueble e inmueble y
de servicios.

En lo que respecta a las exenciones contempladas en el
presente Reglamento, el Articulo 5.01 de la Ley NUm. 212 de 29
de agosto de 2002, conocida como “Ley para la Revitalizacién
de los Centros Urbanos de Puerto Rico”, 21 L.P.R.A. § 1095h,
dispone, en su parte pertinente, que los respectivos gobiernos
municipales podran aprobar ordenanzas que eximan del pago
de contribuciones sobre la propiedad mueble e inmueble de la
imposicién de arbitrios de construccion y del pago de patentes
municipales para incentivar construcciones, mejoras, adquisicion
de magquinaria y equipo para proyectos de rehabilitaciéon o
negocios que se establezcan o desarrollen en los centros
urbanos al amparo de las disposiciones del citado estatuto. En
este sentido, cada municipio podra establecer el monto, la
duracion de la exencion correspondiente, y las condiciones para
su concesion y disfrute con el propésito de atraer el desarrollo
del proyecto de revitalizacién al centro urbano y lograr los
objetivos de la ley.

Propésitos.-

Este Reglamento tiene el proposito de establecer los criterios,
procedimientos, términos y condiciones, que seran tomados en
consideracion para la realizacion de un proceso de Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”) para el arrendamiento de
varios inmuebles o solares municipales, descritos en la
Ordenanza habilitadora, que permita el disefio, construccion,
financiamiento, operacion y mantenimiento del denominado
“Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio Piedras”.

Aplicabilidad.-

Las disposiciones de este Reglamento seran aplicables al
procedimiento de Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”) a ser llevado a cabo por el Municipio para el disefio,
construccion, financiamiento, operacién y mantenimiento del
denominado “Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio
Piedras”.

Este  Reglamento también aplicara a los funcionarios y
empleados del Municipio de San Juan que participen en el
procedimiento de Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”), antes mencionado, sea su nombramiento uno en el
servicio de confianza, carrera, transitorio o irregular, y a todas
aquellas personas naturales o juridicas que participen directa o
indirectamente en dicho procedimiento, incluyendo proponentes.
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Articulo 6.

6.1
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Si se utilizaren fondos federales en todo o en parte para el
proyecto, se aplicaran las disposiciones contenidas en la
legislacion y/o reglamentacion federal correspondiente, y las
disposiciones de este Reglamento que no entren en conflicto
con las anteriores.

Interrelacién con Otras Normas.-

En la interpretacion de las disposiciones de este Reglamento se
tomara en consideracion la Ley Nam. 81 de 30 de agosto de
1991, segun enmendada, conocida como “Ley de Municipios
Auténomos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, 21
L.P.R.A. § 4001 et seq, y cualquier Ordenanza o Resolucién que
sea aprobada por la Legislatura Municipal.

Cuando se utlicen fondos federales y/o cuando aplique
cualquier legislacion y/o reglamentacion federal, solamente
aplicaran aquellas disposiciones de este Reglamento que no
entren en conflicto con las anteriores.

Todos los funcionarios y/o empleados municipales participantes
en el procedimiento de Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”) contemplado en este Reglamento, deberan cumplir
estrictamente con las disposiciones de la Ley NUm. 12 de 24 de
julio de 1985, conocida como “Ley de Etica Gubernamental del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, segun enmendada, 3
LP.RA. § 1801 et seq, y el “Reglamento de Etica
Gubernamental de la Oficina de Etica Gubernamental, aprobado
el 23 de noviembre de 1992", segiin enmendado, Reglamento
NUm. 4827.

Todos los proponentes participantes en el procedimiento de
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) contemplado
en este Reglamento, deberan cumplir estrictamente con las
disposiciones de la Ley Num. 84 de 18 de junio de 2002,
conocida como “Ley para Establecer un Caédigo de Etica para
Contratistas, Proveedores de Bienes y Servicios, y Solicitantes
de Incentivos Econdmicos de las Agencias Ejecutivas del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico”, segun enmendada, 3 L.P.R.A. §
1755 et seq., y cualquier reglamento aprobado a tales fines.

Definiciones.-

Las siguientes palabras o frases son términos abreviados cuyos
significados serdn los que a continuacion se expresan,
dondequiera que aparezcan usados o aludidos en este
Reglamento, a no ser que se exprese o indique lo contrario o del
contexto se entienda claramente otro sentido:

A Acuerdo Final.- Significard el documento otorgado
entre el Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue,
y el proponente recomendado para contratacién, para el
disefio, construccién, financiamiento, operacién vy
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mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno
Municipal de Rio Piedras”, y el arrendamiento de los
solares municipales descritos en la Ordenanza
habilitadora y la edificaciéon a ser erigida en los mismos.
Este “Acuerdo Final”’, también denominado “Contrato”,
se debera elevar a escritura publica para su inscripcion
correspondiente en el Registro de la Propiedad por
Notario Publico designado por el Alcalde o el funcionario
designado por éste.

Acuerdo _ Preliminar.- Significara el documento
otorgado y firmado entre el Sub-Director Ejecutivo, o el
funcionario designado por el Alcalde, o el funcionario en
quien éste delegue para presidir el Comité Negociador,
y el proponente recomendado para contratacion, el cual
incorporara los términos y condiciones que le seran
presentados al Alcalde para su revision, estudio,
consideracion 'y  aprobacion, para el disefio,
construccion, financiamiento, operacion y mantenimiento
del “Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio
Piedras”, y el arrendamiento de los solares municipales
descritos en la Ordenanza habilitadora y la edificacion a
ser erigida en los mismos.

Alcalde.- Significara el Primer Ejecutivo del Municipio
de la Ciudad Capital San Juan Bautista o Municipio de
San Juan.

Arrendamiento de los Solares.- Significara el acuerdo
mediante el cual el Municipio le concede al desarrollador
seleccionado el uso y disfrute de los solares
municipales descritos en la Ordenanza habilitadora,
para el disefio, construccién, financiamiento, operacion y
mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno
Municipal de Rio Piedras”, a cambio de un canon de
arrendamiento razonable en la forma dispuesta en la
Ordenanza habilitadora o este Reglamento.

Arrendamiento _de la Edificacién.- Significara el
acuerdo mediante el cual el desarrollador seleccionado
le concede al Municipio el uso y disfrute de la
edificacion a ser erigida en los solares municipales
descritos en la Ordenanza habilitadora, a ser conocida
como “Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio
Piedras”, a cambio del pago de un canon de
arrendamiento por el término o periodo que se disponga
en el acuerdo final o contrato, segun dispuesto en el
presente Reglamento.

Canon de Arrendamiento por el Uso vy Disfrute de la
Edificacién.- Significara el pago en metdlico o de otra
forma que hard el Municipio al desarrollador
seleccionado por el uso y disfrute de la edificacion que
albergara el Nuevo Centro.
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Canon de Arrendamiento por el Uso v Disfrute de los
Solares.- Significara el pago en metalico o de otra forma
qgue haréa el desarrollador seleccionado al Municipio por
el uso y disfrute de los solares municipales descritos en
la Ordenanza habilitadora y este Reglamento.

Comité Evaluador.- Significara el grupo de personas
designadas por el Alcalde, o el funcionario en quien éste
delegue, para analizar y evaluar las propuestas
presentadas en el proceso de Solicitud de Propuestas
(“Request for Proposals”) autorizado mediante la
Ordenanza habilitadora y este Reglamento, y para emitir
las recomendaciones que estime apropiadas y
pertinentes en cuanto al/llos proponente/s que
participara/n en el proceso de negociacion.

Comité Negociador.- Significara el grupo de personas
designadas por el Alcalde, o el funcionario en quien éste
delegue, para negociar con el/los proponente/s
recomendado/s para participar en dicha etapa, y emitir
las recomendaciones que estimen apropiadas vy
pertinentes en cuanto al proponente o propuesta que
deba ser objeto de contratacion. Este comité podra estar
compuesto por los mismos integrantes del Comité
Evaluador.

Comité Revisor.- Significard el organismo interno del
Municipio que podra designar el Alcalde, o el funcionario
en quien éste delegue, con el propoésito de revisar y
evaluar los Informes de Valoracion y certificar por escrito
su recomendacion.

Contrato.- Véase, “Acuerdo Final”.

Contrato de Arrendamiento.- Significara aquella parte
del acuerdo final o contrato relativa al arrendamiento ya
sea de los solares o la edificacién del Nuevo Centro.

Construccién.- Significaran las actividades
relacionadas directa o indirectamente con la
construccion de la edificacion que albergara el “Nuevo
Centro de Gobierno Municipal de Rio Piedras”,
incluyendo sus facilidades y mejoras intramuros y
extramuros. También se entenderd incluida toda
actividad de demolicién, remocion, traslado o
relocalizacién de cualquier edificacién, obra, estructura,
casa 0 construccion de similar naturaleza fija y
permanente, publica o privada, realizada para la
construccion del Nuevo Centro. Incluye cualquier
movimiento de tierra y obras de excavacion de cualquier
naturaleza.

Desarrollador __Seleccionado. -  Significara el
proponente recomendado para contratacion por el
Comité Negociador, luego de la firma del acuerdo final o
contrato.
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Desarrollo.- Significara en términos generales el
disefio, construccién, financiamiento, operacién vy
mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno
Municipal de Rio Piedras”, y todas aquellas actividades
gue directamente o indirectamente se hacen necesarias
y/o convenientes para su viabilidad o logro.

Descalificacién.- Significara la eliminacion de un
proponente del proceso de Solicitud de Propuestas
(“Request for Proposals”) por incumplimiento con
requisitos mandatorios o por incurrir en alguna practica
de las prohibidas por ley y reglamento en estos
procesos, y/o la Ordenanza habilitadora y este
Reglamento.

Disefio.- Significara todos los trabajos relacionados con
la preparacion o confeccion de los planos vy
especificaciones necesarios y/o convenientes para la
construccion del Nuevo Centro, incluyendo, pero sin
limitarse, a lo siguiente: disefio esquematico, preliminar
y final; desarrollo de disefio; documentos de
construccion; supervision del proceso de construccion;
planos “as-built”; entre otros.

Documentos Contractuales.- Significara aquellos
documentos que conjuntamente con el contrato o
acuerdo se haran formar parte de éste ultimo y seran
vinculantes entre el Municipio y el desarrollador por
virtud de la Ordenanza habilitadora, este Reglamento y
la “Solicitud de Propuestas” (“Request for Proposals”) o
el acuerdo final o contrato en si.

Edificacién.- Significara la estructura, edificio,
construccion, establecimiento, plantel o instalacién, en el
cual estara albergado el “Nuevo Centro de Gobierno
Municipal de Rio Piedras”, incluyendo sus anexos,
mejoras y ampliaciones.

Edificio.- Significara la construccion fija, con techo y
paredes, hecha con materiales resistentes, para ser
ocupada permanente o temporalmente por personas o
para otros usos en el contexto del Nuevo Centro. El
término edificio seréa interpretado como si fuera seguido
de la frase: o parte del mismo.

Empleado Municipal.- Significara toda persona que
ocupe un puesto y empleo en el Municipio de San Juan
gue no esté investido de parte de la soberania del
gobierno municipal y comprende los empleados
regulares, irregulares, de confianza, empleados con
nombramientos transitorios y los que estén en periodo
probatorio.

Especificaciones.- Significara el conjunto de las
caracteristicas primordiales propias de los bienes o
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servicios sefialadas como referencia en la Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”), asi como las
caracteristicas fisicas, funcionales, estéticas y de
calidad con que se describe el tipo de bienes, obras o
servicios que se requiere, asi como el conjunto de
estipulaciones sobre el método de instalacion,
ensamblaje o acoplamiento.

Estudio_de Renta.- Significara el estudio mediante el
cual el Municipio determina, justifica y certifica el justo
valor de un canon de arrendamiento para el espacio a
ser arrendado, teniendo en cuenta, entre otros, la
localizacion de la edificacién, el estado de la misma, y
los servicios a ser suministrados por el desarrollador
(arrendador) como parte del contrato de arrendamiento.

Facilidad.- Significara toda construccion, estructura,
edificacion, establecimiento, plantel, instalacion, planta,
campo, centro y cualquier otra, relacionada con el
“Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio Piedras”,
incluyendo sus anexos y el terreno donde ubique, o
donde esté construido, levantado, edificado,
reconstruido, reparado, habilitado, rehabilitado,
mantenido, operado, arrendado, en usufructo o uso por
el Municipio de San Juan, para cualquier fin o utilidad
publica y/o privada debidamente autorizado por la
Ordenanza habilitadora, este Reglamento y toda aquella
otra de igual o similar naturaleza a las anteriores que
represente un uso dotacional para fin particular o
publico.

Fianza.- Significara la garantia prestada por cualquiera
de los proponentes para asegurar el cumplimento de
alguna obligacién requerida por virtud de ley,
reglamento, la Ordenanza habilitadora, este Reglamento
y/o en los documentos relacionados con la Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”) que por la
presente se autoriza, ya sea mediante dinero, o a través
de compaifiias fiadoras autorizadas legalmente a hacer
negocios en Puerto Rico.

Fianza de Ejecucién ("Performance Bond").-
Significara la fianza o garantia prestada por el
desarrollador previo al comienzo de los trabajos
relacionados con la construccion del Nuevo Centro, a
los fines de garantizar la terminacion de la obra, ya sea
mediante dinero o a través de compafilas fiadoras
autorizadas legalmente a hacer negocios en Puerto
Rico.

Fianza de Licitacién ("Bid Bond").- Significara la
fianza o garantia provisional requerida a todos los
proponentes que interesen participar en el proceso de
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”), la
cual podra ser prestada mediante dinero o a través de
compafias fiadoras autorizadas legalmente a hacer
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negocios en Puerto Rico, con el propésito de asegurar
gue habran de cumplir o sostener sus respectivas
propuestas durante todo el proceso de la Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”). Dicha fianza o
garantia les sera devuelta una vez se notifique la
seleccion del/los desarrollador/es para el proceso de
negociacion. Disponiéndose que dicha fianza sera
mantenida vigente por elllos proponente/s
recomendado/s para participar en el proceso de
negociacion hasta tomada la determinacion final del
proponente recomendado para contratacion.

Fianza de Pago (“Payment Bond”).- Significard la
fianza o garantia prestada por el desarrollador previo al
comienzo de los trabajos de construccion del Nuevo
Centro, a los fines de asegurar el pago correspondiente
a subcontratistas, obreros o trabajadores, suplidores o
materialistas en el proyecto, ya sea mediante dinero o a
través de compafiias fiadoras autorizadas legalmente a
hacer negocios en Puerto Rico.

Financiamiento.- Significara el conjunto de recursos
monetarios financieros que deber4d aportar el
desarrollador para el disefio, construccién, operacién y
mantenimiento del Nuevo Centro, ya sea por virtud de
préstamos asi como de recursos propios.

Funcionario Municipal.- Significara toda persona que
ocupe un cargo publico electivo de nivel municipal, el
Director Ejecutivo, los Sub-Directores Ejecutivos, el
Secretario de la Legislatura y los directores de las
Unidades Administrativas de la Rama Ejecutiva
Municipal.

Informe Sobre Recomendacion para Negociacion.-
Significara el informe a ser emitido por el Comité
Evaluador el cual contendra el resultado del analisis y
evaluaciéon de las propuestas presentadas como parte
del proceso de Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals™), y la tabulaciébn justificando su
recomendacion de orden para la recomendacion de la
mejor propuesta o para negociar con las firmas
proponentes tomando en consideracion las
puntuaciones obtenidas por éstos.

Informe Sobre Recomendaciéon para Contratacion.-
Significara el informe a ser emitido por el Comité
Negociador al Alcalde el cual incluye las razones para la
recomendacién del proponente escogido, una
descripcion  del proceso efectuado, incluyendo
comparaciones entre la propuesta recomendada para
contratacion frente a las otras que fueron negociadas,
toda aquella otra informacion y/o documentacion
pertinente al proceso y a la evaluacion llevada a cabo, y
los términos y condiciones esenciales negociadas con el
proponente recomendado para contratacion.
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Informe de Valoracién.- Significard el documento que
prepara un tasador a peticion del Municipio en el cual
surge el valor de la propiedad al momento de llevarse a
cabo y de conformidad a los métodos establecidos en su
profesion.

Legislatura _Municipal.- Significara la Legislatura
Municipal de San Juan.

Mantenimiento.- Significara el conjunto de trabajos
necesarios para asegurar el buen funcionamiento de las
instalaciones del Nuevo Centro, incluyendo el
establecimiento del conjunto de técnicas y sistemas que
permitan prever las averias, efectuar revisiones,
engrases y reparaciones eficaces, segun sea el caso,
dando a la vez normas de buen funcionamiento a los
funcionarios y empleados municipales, de modo que
pueda alargarse la vida de tales instalaciones de forma
rentable.

Mejor Valor (“Best Value”).- Significara el criterio a ser
utilizado para determinar el proponente/propuesta que
debe ser recomendado para contratacion ya que aunque
en lo que respecta al arrendamiento de los solares no
ofrece el precio mas alto, y/o aunque no ofrece el precio
mas bajo para el desarrollo del proyecto, incluyendo su
financiamiento, excede las propuestas de los demas
proponentes considerando la totalidad de los criterios
especificados en este Reglamento y en la Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”), siendo el
proponente que ofrece la propuesta mas ventajosa y la
gue ofrece el mejor valor para el Municipio.

Municipio.- Significara el Municipio de San Juan
actuando por conducto de su Alcalde o el funcionario en
quien éste delegue, excepto cuando otra cosa se
indique.

Negociacion.- Significara el proceso interactivo entre el
Comité Negociador con el/llos proponente/s que haya/n
sido recomendado/s para participar en la etapa de
negociacion, segun definida en este Reglamento.

Nuevo Centro.- Significara el “Nuevo Centro de
Gobierno Municipal de Rio Piedras”.

Obra.- Véase, “Proyecto”. En términos generales,
significara cualquier trabajo de construccion, instalacion,
alteracion, ampliacion, mejora, reparacion, excavacion,
conservacion o mantenimiento de cualquier estructura o
superficie.

Operacion.- Significara todo lo relacionado con el
funcionamiento y administracién del Nuevo Centro.
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Ordenanza Habilitadora.- Significara la “Ordenanza
Num. 25, Serie 2009-2010, aprobada el 3 de febrero de
20107, segun enmendada, excepto cuando se haga un
uso general del término en cuyo caso significara toda
legislacion de la jurisdicciébn municipal debidamente
aprobada, cuyo asunto es de caracter general o
especifico y tiene vigencia indefinida.

Persona.- Cualquier persona natural o juridica
organizada bajo las Leyes del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico, de Estados Unidos de América, de
cualquiera de sus estados o territorios, o de cualquier
pais extranjero, cualquier agencia federal o cualquier
combinacion de las anteriores. El término incluird
cualquier individuo, firma, sociedad, compafiia por
acciones, asociacion, corporacién publica o privada,
cooperativa o entidad sin fines de lucro que esté
debidamente constituida y autorizada bajo las Leyes del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico, o de Estados
Unidos de América, o cualquiera de sus estados o
territorios.

Propiedad Inmueble.- Significara la tierra, los edificios
y otras construcciones y mejoras adheridas al suelo, asi
como todo lo que esté unido a un inmueble de una
manera fija, de suerte que no pueda separarse de él sin
guebrantamiento de la materia o deterioro del objeto.

Propiedad Mueble.- Significard aquella propiedad de
relativa permanencia y valor que se puede desprender
del inmueble a que estuviere unida, sin menoscabo de
su identidad y que puede ser usada sin quebrantamiento
de la materia o deterioro del objeto.

Propiedad Municipal.- Significara cualquier bien
mueble o inmueble perteneciente al, o de valor para el
Municipio adquirido mediante compra, donacion,
permuta, traspaso, cesidon o por cualquier otro medio
legal.

Proponente.- Significara cualquier persona natural o
juridica, excepto de las prohibidas por ley, que
formalmente interese y participe formalmente en la
presentacion de propuestas en el proceso de Solicitud
de Propuestas (“Request for Proposals”) objeto del
presente Reglamento.

Proponente Recomendado para _Contratacidn.-
Significara el proponente que ha sido recomendado por
el Comité Negociador para el otorgamiento del acuerdo
preliminar y final, segin definido en este Reglamento.

Proponente Recomendado para Negociacidn.-
Significara  elllos proponente/s que han sido
recomendados por el Comité Evaluador para participar
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del proceso de negociacién, segun definido en este
Reglamento.

Propuesta.- Significara elllos documento/s
presentada/os por un proponente en respuesta a las
especificaciones y requerimientos del Municipio en la
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”),
debidamente firmada, garantizada y radicada en tiempo.

Proyecto.- Significard el disefio, construccion,
financiamiento, operacion y mantenimiento del “Nuevo
Centro de Gobierno Municipal de Rio Piedras”,
incluyendo el arrendamiento de los solares municipales
y el de la edificacion a ser erigida en los mismos por el
desarrollador seleccionado.

Recomendacién.- Significara la accion del Comité
Evaluador y del Comité Negociador, segun sea el caso,
de recomendar aquellos proponentes que deban
participar del proceso de negociacion, y aquel
proponente que debe ser considerado para el
otorgamiento del acuerdo preliminar y final.

Reglamento.- Significard el “Reglamento para el
Arrendamiento de Bienes Inmuebles Municipales, Sin
Sujecién al Requisito de Subasta Publica, para el
Disefio, Construccién, Financiamiento, Operacién vy
Mantenimiento del Nuevo Centro de Gobierno Municipal
de Rio Piedras”.

Requisito _Mandatorio.- Significara aquel requisito
contenido en la Ordenanza habilitadora, este
Reglamento o en la Solicitud de Propuestas (“Request
for Proposals”) que expresa y mandatoriamente requiere
su cumplimiento y cuya omisibn causara la
descalificacién del proponente de que se trate.

Solares.- Significaran los tres (3) solares municipales
donde estard enclavado el edificio del denominado
“Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio Piedras”,
asi como sus facilidades y mejoras, cuya descripcion y
datos registrales, se detallan a continuacion: “(A)
Estacionamiento de la Calle Tizol: URBANA: Predio
de terreno radicado en Rio Piedras con una cabida
superficial de 1.70 cuerdas, equivalente a 4,167.1896
metros cuadrados; en lindes por el NORTE, con
terrenos del E.L.A., Antonio Vazquez, Pedro Rosario,
Familia M. Silva, Maria C. de Beltran, Sucesién Colberg,
Braulio Mufiz, German Marrero, Rafael Diaz y
Fructuoso Géandara; por el SUR, con la Avenida 65 de
Infanteria; por el ESTE, con la Calle Nimero 1; y por el
OESTE, con terrenos de Carmen Jiménez Vda. de
Navarroy con la Calle Tizol. Esta propiedad fue
adquirida mediante demanda de expropiacion forzosa
en el Caso E-60-238 por Resolucion del 14 de
noviembre de 1972 dictada por la Jueza Adaljisa Diez
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Collazo. La propiedad consta inscrita al folio 90 del tomo
955 de la Seccion Primera del Registro de la Propiedad
de San Juan, Finca Num. 25,996. (B) Solar B / Calle
Tavarez Num. 1161: URBANA: Solar en Rio Piedras
marcado con el nimero 20 con una cabida superficial de
310.00 metros cuadrados. En lindes por el Norte, en
15.50 metros con la Calle Eloisa; por el Sur, en 15.50
metros con solar numero 33; por el Este, en 20.00
metros con solar nimero 21; y por el Oeste, en 20.00
metros con la Calle Maria Luisa. Enclava
edificacion de tres (3) plantas para tres (3) viviendas
independientes. Se segrega de la finca 936, inscrita al
folio 238 del tomo 16 de Rio Piedras Norte. La
propiedad consta inscrita al folio 175 del tomo 177 de
Rio Piedras Norte, Registro de la Propiedad de San
Juan, Seccion I, Finca Num. 1,256. (C) Solar A /
Calle Tavarez Nim. 1163: URBANA: Parcela
de terreno o solar en Rio Piedras, Puerto Rico, antes
Barrio Monacillos, con una cabida de 350.00 metros
cuadrados. En lindes por el Norte, en 14.00 metros con
Solar de Lupercio Colberg; por el Sur, en 14.00 metros
con Calle Eloisa; por el Este, fondo en 25.00 metros con
resto de la finca principal; y por el Oeste, frente en
25.00 metros con Calle Maria Luisa. Este solar esta
marcado con el nUmero 5. Se segrega de la finca 936,
inscrita al folio 209 del tomo 110 de Rio Piedras. La
propiedad consta inscrita al folio 137 del tomo 234 de
Rio Piedras Norte, Registro de la Propiedad de San
Juan, Seccion Il, Finca Num. 7,808";

Solicitud de  Cualificaciones  (“Request _ for
Qualifications - RFQ").- Significara el proceso o
procedimiento llevado a cabo por el Municipio para
cualificar previamente a los proponentes interesados en
participar de una Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”), tomando en consideracién criterios
relacionados con su preparacion académica Yy
profesional (o la de sus integrantes en casos de
personas juridicas), entrenamiento, destrezas,
experiencia en el area de interés, capacidad financiera,
referencias, honorarios o costos, entre otros. Este
procedimiento podré llevarse a cabo de forma separada
0 como parte de una Solicitud de Propuestas (“Request
for Proposals”).

Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”).-
Significara el proceso que por la presente se autoriza
para obtener propuestas para el disefio, construccion,
financiamiento, operacion y mantenimiento del “Nuevo
Centro de Gobierno Municipal de Rio Piedras”. También
significara el pliego de especificaciones que el Alcalde, o
el funcionario en quien éste delegue, proporcionara a los
proponentes para participar en el proceso del mismo
nombre, los cuales podran incluir la invitacion,
instrucciones, especificaciones, condiciones especiales
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y generales, planos, addenda, exhibits, o cualquier otro
documento que se haga formar parte del mismo.

.58 Sub-Director Ejecutivo.- Significara el Sub-Director del
Area de Operaciones e Ingenieria del Municipio de San
Juan.

.59 Tasador.- Significar4 aquella persona que es empleada
0 que es contratada por el Municipio para evaluar las
propiedades a arrendarse. Todo tasador que es
empleado del gobierno no requiere poseer licencia
expedida por la Junta Examinadora de Evaluadores
Profesionales de Bienes Raices, a no ser que la
reglamentacién del Municipio disponga otra cosa. De ser
una entidad contratada por el Municipio, debera poseer
licencia segun dispone la Ley Num. 227 de 31 de julio
de 1974, segun enmendada, y conocida como “Ley para
Crear la Junta de Evaluadores Profesionales de Bienes
Raices”, 20 L.P.R.A. 8 2301 et seq.

.60 Tasador Revisor.- Significara la persona encargada de
revisar y evaluar los Informes de Valoracion preparados
por tasadores, empleados o contratados por el Municipio
y certificar por escrito su recomendacién al Alcalde, o el
funcionario en quien éste delegue. Las funciones de
Tasador Revisor podran llevarse a cabo por un Comité
de Revision.

.61 "Uniform Standards of Professional Appraisal
Practice".- Significara la guia que emplean los
tasadores para preparar sus informes de valoracion.

.62 Valor del Alguiler.- Significara el justo valor del alquiler
gue el arrendatario estaria dispuesto a pagar en
metélico por el uso y disfrute del bien inmueble a un
arrendador.

.63 Valor_en el Mercado.- Significara el justo valor de la
propiedad en el mercado.

Normas de Interpretacidn; Palabras y Frases.-

Todos los titulos y encabezamientos utilizados en este
Reglamento existen so6lo para los fines de organizar
tematicamente las disposiciones contenidas en el mismo, por lo
gue no necesariamente constituyen una parte de éste. En este
sentido, deberda darse preferencia al contexto del capitulo,
articulo, seccién, parrafo, clausula, inciso, frase, oracion y/o
palabra correspondiente.

Este Reglamento deberd interpretarse liberalmente de manera
gue se logren sus propositos.

Al cumplir con sus deberes y obligaciones bajo este
Reglamento, se presume que cada funcionario o empleado del
Municipio, o los proponentes, actiian con buena fe y diligencia.
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En el cumplimiento con sus deberes y obligaciones bajo este
Reglamento, los funcionarios o empleados del Municipio, o
cualquier proponente, deberan emplear toda la diligencia de un
buen padre de familia, segin esta figura ha sido definida por el
Tribunal Supremo de Puerto Rico.

Las palabras y frases usadas en este Reglamento se
interpretaran, en términos generales, y cuando no hayan sido
definidas en el mismo, segin su contexto y el significado
sancionado por el uso comun y corriente.

Las palabras o voces usadas en el tiempo presente incluyen
también el futuro.

Cualquier namero que se utilice en singular incluye el plural y el
plural el singular.

Las palabras usadas en el género masculino incluyen también el
género femenino y el neutro, salvo los casos en que tal
interpretacién resultare absurda.

CAPITULO II.

ESPECIFICACIONES, TERMINOS Y CONDICIONES

GENERALES DE LA SOLICITUD DE PROPUESTAS

Articulo 8.

8.1

Articulo 9.

9.1

9.2

Articulo 10.

(*REQUEST FOR PROPOSALS")

Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) Sin
Sujecién al Requisito de Subasta Publica; Autorizacion.-

Se autoriza al Municipio de San Juan, representado por su
Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, a solicitar
propuestas (“Request for Proposals”), sin sujecion al requisito de
subasta publica, para el arrendamiento de los inmuebles o
solares municipales descritos en la Ordenanza habilitadora, para
el disefio, construccién, financiamiento, operacion vy
mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno Municipal de Rio
Piedras”.

Alcance de los Trabajos.-

Se podran incluir en la Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”), o en cualquier etapa del proceso, incluyendo la
negociacion, cualesquiera otros trabajos adicionales a los
relacionados con el disefo, construccién, operacion vy
mantenimiento del Nuevo Centro, cuando ello sea necesario y/o
conveniente para el logro de las metas y objetivos trazados en la
Ordenanza habilitadora y/o cualquier otro plan o proyecto
municipal.

Asimismo, se podrd limitar o reducir el alcance de dichos
trabajos, cuando ello redunde en los mejores intereses del
Municipio.

Obligacion Principal del Desarrollador Seleccionado.-
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El desarrollador seleccionado asumird la responsabilidad de
todos los costos, gastos, cargos y riesgos relacionados con el
disefio, construccion, financiamiento, operacién y mantenimiento
del Nuevo Centro, a ser ubicado en los solares municipales
dedicados a tales fines, segun las guias de disefio preparadas
por o para el Municipio.

Obligacion Principal del Municipio.-

El Municipio pagara al desarrollador seleccionado un canon de
arrendamiento por el uso y disfrute de la edificacion, el cual sera
efectuado por el primero durante el término o periodo que se
disponga mediante el acuerdo final o contrato, sujeto a lo
dispuesto en la Ordenanza habilitadora y este Reglamento.

Transmision o Cesion de Dominio de la Edificacién.-

Finalizado o vencido el arrendamiento de la edificacion se
llevara a cabo la transmision o cesion de dominio de la misma y
todas sus mejoras a favor del Municipio por el valor nominal de
un délar ($1.00) sin cargos o costos adicionales.

En el acuerdo final o contrato que finalmente se otorgue entre el
Municipio y el desarrollador seleccionado, se incluira una
clausula mediante la cual éste Ultimo se obligue, al finalizar el
término del acuerdo final o contrato, por el valor nominal de un
dolar ($1.00), y sujeto a los términos y condiciones que se
acuerden, y a las disposiciones estatutarias y reglamentarias
vigentes, a transferir al Municipio de San Juan, el titulo de
propiedad sobre la edificacion con todas sus mejoras,
dependencias, accesorios y pertenencias. Dicha clausula
obligara al desarrollador seleccionado y a sus sucesores, Yy
constituird un gravamen sobre la propiedad.

Aprobacioén Final.-

La propuesta que finalmente resulte recomendada para
contratacion, o el acuerdo preliminar otorgado entre el Sub-
Director Ejecutivo, o el funcionario designado por el Alcalde para
presidir el Comité Negociador, y el proponente recomendado
para contratacién, segun se establece en el presente
Reglamento, no tendra efecto vinculante hasta tanto no sea
aprobado y firmado por el Alcalde o el Funcionario en quien éste
delegue.

Ningun acuerdo tendra validez juridica alguna, en cuanto al
Municipio, hasta tanto el mismo sea firmado segun se dispone
en el inciso 13.1, antes mencionado.

Permisos y/o Endosos; Autorizacion.-

Se autoriza al Alcalde, o al funcionario en quien éste delegue, a
gestionar o tramitar y obtener, ante cualquier organismo
administrativo estatal y/o federal, cualesquiera permisos y/o
endosos necesarios para la construccion del Nuevo Centro,
cuando lo entienda necesario y/o conveniente, incluyendo la
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consulta de ubicacion, como también a delegar dichas gestiones
a terceros, incluyendo al desarrollador seleccionado mediante el
acuerdo final o contrato.

Notificacién de la Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”).-

El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, prepararda y
enviara la Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) a
cada uno de los proponentes cualificados por la Junta de
Subastas en su “Aviso de Cualificacion” emitido el 2 de agosto
de 2010, a saber: “Wall & Building Corporation; Property Rental
& Investment; Starlight Development Group; Four Star
Investment; Maranello Corporation, Inc.; y FR-Behar, LLC".

Lo anterior no se entendera como una limitacion a la facultad del
Alcalde para proceder con la cancelacién del proceso de
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) originalmente
iniciado, de asi éste entenderlo necesario y/o conveniente a los
mejores intereses del Municipio de San Juan, lo cual le sera
notificado a los proponentes cualificados.

Cancelacion y Renovaciéon de la Solicitud de Propuestas
(“Request for Proposals”).-

En caso de que el Alcalde, o el funcionario en que éste delegue,
entienda necesario y/o conveniente cancelar la Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”), objeto del presente
Reglamento, se podra renovar o publicar una nueva Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”) cuantas veces sea
necesario a los fines de cumplir con las metas y objetivos de la
Ordenanza habilitadora y este Reglamento.

No se requerira para la renovacion o publicacion de una nueva
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) la aprobacién
de una nueva Ordenanza o Resolucion siempre y cuando los
pardmetros observados en la nueva Solicitud de Propuestas
(“Request for Proposals”) cumplan con los delineamientos de la
Ordenanza habilitadora y este Reglamento.

El Municipio se reservara el derecho de cancelar cualquier
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) sin que los
proponentes tengan derecho a reclamaciéon alguna, incluyendo
honorarios, costos y gastos relacionados con la preparacién de
Sus respectivas propuestas.

Solicitud de Cualificaciones (“Request for Qualifications”).-

El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, podra
establecer procedimientos de pre-cualificacion o cualificacién de
proponentes o publicar separada o conjuntamente una Solicitud
de Cualificaciones (“Request for Qualifications”) con una
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) a los fines de
certificar proponentes responsivos que tengan el conocimiento,
la experiencia y la capacidad financiera para realizar proyectos
de similar magnitud al Nuevo Centro.
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Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”);
Procedimientos y Guias; Especificaciones, Términos vy
Condiciones.-

El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, establecera
por escrito los procedimientos y guias que habran de regir el
proceso de Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) los
cuales no seran incompatibles con las disposiciones contenidas
en el presente Reglamento.

El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, podra
establecer por escrito cualesquiera especificaciones, términos y
condiciones que deban cumplirse para el desarrollo, disefio y
construccion del proyecto, incluyendo aquellos relativos a las
condiciones generales, especiales y/o suplementarias, entre
otros, y que mejor garanticen la consecucion del fin publico aqui
propuesto. Dichos términos y condiciones podran incluir, pero
sin limitarse a, los siguientes:

A Tamafio del proyecto (unidades para uso dotacional,
unidades para uso comercial, espacios de
estacionamiento, etc.);

2 Amenidades;
3 Precios;
4 Especificaciones minimas sobre area, dimensiones y

calidad del disefo;

5 Normas de construccion y desarrollo, incluyendo los
requisitos de accesibilidad para personas impedidas y
otros estandares y normas de trabajo;

.6 Requisitos para la evaluacion de propuestas y
aprobacion 0 adjudicacion, incluyendo el
establecimiento de factores de evaluacion y puntuacion;

7 Proceso de evaluacion y fechas limites;

.8 Periodo o tiempo de disefio y construccion;

9 Requisitos especiales;

.10 Documentos requeridos para procesar las propuestas,

incluyendo la aprobacion de formularios para tales fines;
A1 Condiciones generales, suplementarias y especiales;
A2 Certificaciones;
A3 Prestacion de fianza;

14 Pdlizas de seguro;
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15 Términos y condiciones contractuales y/o de escritura
para el arrendamiento de los solares y la edificacion,
entre otros; y

.16 Cualesquiera otros requeridos por ley y/o reglamento o
gue sean necesarios y/o convenientes para cumplir con
los propdsitos de la Ordenanza habilitadora o que mejor
cumplan con el interés programatico del Municipio de
San Juan y la politica publica alli establecida.

Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”);
Contenido General.-

La Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) a ser
entregada o publicada por el Municipio, segin sea el caso, le
requerira someter a los proponentes cualificados una propuesta
gue contenga sustancialmente los siguientes elementos:

A Carta de tramite y certificacion firmada por una persona
debidamente autorizada por el proponente, certificando
gue los documentos que la acompafian estdn completos
y son verdaderos.

2 Resumen general encuadernado separadamente como
parte de la propuesta. En éste se debe ofrecer una
descripcion general del programa propuesto, escrito en
forma no técnica y contener suficiente informacion
acerca de sus capacidades y programa de trabajo.
Como minimo se debera incluir lo siguiente:

A Una descripcion del equipo de trabajo con que
cuenta la empresa proponente, incluyendo los
principales subcontratistas y las
responsabilidades de cada miembro del equipo.

2 Una descripcion de los trabajos contemplados
para el disefio, construccion, financiamiento,
operacion y mantenimiento del Nuevo Centro.

3 Una breve descripcion de la capacidad
financiera del proponente para respaldar el
proyecto.

4 Un resumen de la organizaciéon administrativa y

técnica del equipo propuesto, identificando a las
personas claves para el proyecto, la experiencia
con programas de mejoras capitales o proyectos
de obra publica, y en especifico con el disefio,
construccion, financiamiento, operacion y
mantenimiento de proyectos publico-privados, y
la capacidad y/o experiencia de obtener
financiamiento para proyectos de similar
magnitud.
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5 Una descripcion de los aspectos generales
operativos y de mantenimiento del proyecto
propuesto.

.6 Una descripcién del plan del proponente para la

utilizacion de recursos locales, instalaciones,
mano de obra y/o materiales relacionados con el
disefio, construccion, financiamiento, operacion
y mantenimiento del Nuevo Centro, incluyendo
fabricacion, = ensamblaje, operaciones 'y
mantenimiento de las instalaciones.

7 La institucién o instituciones financieras que se
proponga utilizar.

.8 Un estado financiero auditado, de los ultimos
cinco (5) afios fiscales de operaciones de la
entidad o entidades proponentes, o de sus
accionistas, directores, socios o principales de
la entidad, cuando se trate de una entidad de
reciente incorporacion, creacién 0
establecimiento.

Gerencia del Proyecto.-

La Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) le requerira
a los proponentes interesados para que suministren una seccién
de gerencia o administracién del proyecto en sus respectivas
propuestas con la finalidad de demostrar su capacidad para
cumplir con los trabajos e itinerario que comprenden el disefio,
construccion, financiamiento, operacion y mantenimiento del
Nuevo Centro, segln propuesto.

La seccién de gerencia o administracion del proyecto debera
ilustrar la capacidad del proponente para controlar y coordinar
las diversas actividades del proyecto y los subcontratistas;
interactuar con el Municipio y otras agencias publicas, el
consultor general y otros contratistas; completar el trabajo segun
itinerario y dentro del presupuesto sin afectar adversamente el
area del proyecto; controlar los costos e itinerarios del proyecto
y proveer el personal experimentado y las instalaciones
requeridas para completar el proyecto exitosamente.

A continuacién se presentan los requisitos en forma detallada:

A El texto y las ilustraciones acompafiantes para ilustrar la
composicién del equipo propuesto, en el cual se
identifiqgue cada empresa, su rol y responsabilidades, los
nombres y resumes de las personas claves con sus
respectivas asignaciones y cémo la organizacion
interactuara con el Municipio. Ademas, el proponente
deberd identificar claramente el canal de accesibilidad a
la gerencia corporativa.

2 La experiencia de cada miembro del equipo, esto es, las
divisiones de la empresa, empresas miembros,
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subcontratistas y el trabajo propuesto para cada uno,
incluyendo el nimero de afios de experiencia y la
magnitud (en ingreso bruto) de experiencia en el tipo de
trabajo que le haya sido asignado. Es de particular
importancia que dicha experiencia esté relacionada con
el disefio, construccion, financiamiento, operacion y
mantenimiento de facilidades como las propuestas o de
similar magnitud. Disponiéndose, que el Municipio podra
tomar en consideracién varios proyectos de los
proponentes que al ser analizados de forma conjunta
sean de similar magnitud al propuesto.

Debera discutirse la experiencia anterior de la empresa
en la operacién y mantenimiento proyectos similares a la
propuesta, incluyendo una discusién de los recursos
internos para administrar y respaldar la operacion vy
mantenimiento del Nuevo Centro o de similar magnitud.

Debera incluirse una descripcion de los métodos de
gerencia del proyecto del proponente y el plan,
incluyendo cémo se aplicaran al contrato en discusion.
De la misma forma se deberan explicar los métodos
utilizados para coordinar y controlar las actividades del
proyecto, los programas de costo y trabajo, asi como la
coordinacién y control de las actividades de los
subcontratistas.

Una lista y descripcion de otras propuestas y contratos
existentes que estaran llevandose a cabo durante el
mismo periodo de cumplimiento del proyecto que
puedan afectar la culminacioén del mismo.

Articulo 21.  Aspectos Técnicos.-

21.1  El proponente deberd considerar y evidenciar por escrito, los
siguientes aspectos técnicos del proyecto:

A

Planta, perfil y secciones tipicas de las carreteras o
calles aledafias;

Plantas y secciones de la edificacion o edificio
propuesto;

Derechos de vias;

Flujo de trafico consistente con las multiples fases de
implantacién del proyecto;

Drenaje y consideraciones ambientales;

Caracteristicas de disefio y construccién respecto a
duracién y mantenimiento;

Materiales de construccién y su disponibilidad local,

Consideraciones sobre capacidad y seguridad;



Articulo 22.

22.1

22.2

Articulo 23.

23.1

23.2

Articulo 24.

24.1

24.2

24.3

Articulo 25.

33

9 La situacién en los proyectos privados o municipales
contiguos o aledafios;

.10 Planta, alzado y secciones del cruce de las calles;

A1 Método y/o secuencia de construccion;

12 Caracteristicas de disefio y construccion;

A3 Instalaciones del contratista;

14 Criterios de disefio/cargas;

15 Comunicaciones respecto a las actividades de
operacion, mantenimiento y administracion del Nuevo
Centro.

Programa de Disefio y Construccion.-

La implantacion del proyecto puede ser considerada como un
programa de disefio y construccién multifasica.

El proponente debera proveer un programa e itinerario de
trabajo de las diferentes fases de disefio y construccion.

Programa de Direccién, Operacion y Mantenimiento.-

El proponente debera incluir un plan detallado de la estructura
organizacional de las operaciones gerenciales y el
mantenimiento del Nuevo Centro.

La propuesta debe enfocar todos los asuntos relacionados con
la administracion, operacién y mantenimiento del Nuevo Centro,
esto es, seguridad, cumplimiento de las leyes y reglamentos
aplicables, programa de mantenimiento, seguimiento de
ingresos y el canon de arrendamiento que se propone solicitar.

Control y Garantia de Calidad.-

El proponente debera incluir un bosquejo del programa de
control de calidad a ser implantado para la fase de disefo,
construccion, operacién y mantenimiento.

Las actividades de control de calidad y la propuesta interaccion
del equipo de trabajo se deberan identificar para cumplir con
dichos objetivos.

Se debera incluir el programa de garantia de calidad que
verificara la implantacion exitosa del programa de control de
calidad.

Plan Financiero.-
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25.1 El proponente deberd incluir un plan financiero el cual debera
basarse en el estimado de costo de capital para el proyecto y
debe ser suficientemente detallado para demostrar una base
razonable para financiar todos los aspectos del mismo.

25.2 El orden de preferencia de las propuestas tomard en
consideracion la adecuacidad de su plan financiero.

25.3 A grandes rasgos el plan financiero debera incluir lo siguiente:

A Plan Financiero General:
A El costo de las instalaciones, mantenimiento y
operacion.
2 Estrategia financiera.
2 Evaluacion del Plan Financiero:
A Deberd ser certificado por una firma

independiente contratada por el proponente.

3 Contenido del Plan Financiero:
A Analisis de estructura financiera:
A Identificar la aportacion de capital propio
"equity";
2 Analizar el financiamiento de deuda;
3 Analizar lineas de crédito;
A4 Analizar financiamiento de Bienes
Raices;
5 Analizar préstamos bancarios;
.6 Analizar otros fondos.
2 Andlisis del Flujo de Efectivo "Cash Flow”:
A Revision del flujo de efectivo;
2 Anadlisis de sensitividad: El analisis

debera comparar el resultado del plan
financiero bajo supuestos distintos y
claramente especificados, tales como:
costo del financiamiento; escenarios
alternos de inflacion; etc.

3 Andlisis de la capacidad financiera:

A El proponente deber4d presentar:
estados financieros auditados; deudas y
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obligaciones; garantias de
cumplimiento; estimacion de posibles
sobrecostos y capacidad de absorcion;
caracteristicas de la cubierta de la
poliza de seguros; nivel de capital
circulante del proponente; solvencia a
largo plazo del proponente; estimacion
adecuada de costos.

4 Apoyo gubernamental requerido (si alguno)
5 Resumen Legal:
1. El Plan Financiero debera estar

acompafiado de un informe vy
correspondiente  certificacion de los
asesores legales de las firmas
concursantes para asegurar que el plan,
los métodos y estrategias contemplados
en la propuesta estan dentro del marco
permitido por las Leyes de los Estados
Unidos de América y del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico.

Criterios de Evaluaciéon; Sistema de Puntuacion.-

En adicion a los criterios mencionados en este Reglamento para
la evaluacion de los proponentes, la Solicitud de Propuestas
(“Request for Proposals”) debera incluir los siguientes criterios
de evaluacion, entre los que se incluiran los siguientes:

A

2

El costo total del proyecto, segun propuesto.

El canon de arrendamiento que se propone solicitar al
Municipio por el uso, operaciéon y mantenimiento de la
edificacion, el cual no estara sujeto a aumento aunque
se haya aumentado el de los jornales o materiales.
Disponiéndose, que dicho canon podra aumentarse
cuando se haya hecho algin cambio en el plano
propuesto y que produzca aumento de obra, siempre
gue hubiese dado su autorizacién el Municipio por
escrito.

El canon de arrendamiento que se propone pagar por el
terreno.

La capacidad profesional y experiencia del proponente
para desarrollar, construir, operar y mantener carreteras
y facilidades de transito anejas.

La calidad y adaptabilidad de la tecnologia, materiales
de construccién propuestos, asi como los servicios a ser
ofrecidos por el proponente.
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.6 La capacidad econdémica del proponente, sus
afianzadores y aseguradores para responder por las
obligaciones contraidas por razén del contrato que se
adjudique.

7 Los planes de financiamiento del proyecto que proponga
el proponente.

.8 La calidad de la propuesta sometida por el proponente
en cuanto a los aspectos de disefio, ingenieria, tiempo
estimado de construccién, inversion de capital
requerida, plan de financiacion, tiempo de recuperacion
del capital, tasa interna de rendimiento utilizada por el
proponente, el flujo de ingresos netos proyectados y los
derechos de peaje o portazgo estimados para recuperar
el capital y cubrir los costos del proyecto durante la vida
del contrato.

9 Cualquier otro criterio que se estime pertinente para la
mejor evaluacién de los proponentes y sus respectivas
propuestas, segun se disponga mediante la Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”).

A los fines de evaluar y calificar las propuestas, la Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”) debera incluir un sistema
de puntuacién. No obstante, el analisis debera ser uno
acumulativo en el cual la puntuacion total se obtendra al
combinar las caracteristicas técnicas y financieras ya
sopesadas. En este sentido, se evaluard la propuesta del
proponente con respecto a la Solicitud de Propuestas (“Request
for Proposals”) y se otorgard la puntuacion respectiva sobre la
base del cumplimiento o incumplimiento de los criterios
deseados ya definidos.

Criterio General de Seleccion; Mejor Valor (“Best Value”).-

El criterio general para la seleccion delllos proponente/s que
participard/n en el proceso de negociacion, y finalmente aquel
recomendado para la contratacién, sera aquel/aquellos que
presente/n, seguln sea el caso, la/s propuesta/s que aunque en
lo que respecta al arrendamiento de los solares no ofrece/n el
precio mas alto, y/o aunque no ofrece/n el precio mas bajo para
el desarrollo del proyecto, incluyendo su financiamiento,
excede/n las propuestas de los demas proponentes
considerando la totalidad de los criterios especificados en este
Reglamento y en la Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”), siendo el/los proponente/s que ofrece/n la/s
propuesta/s mas ventajosal/s y la/s que ofrece/n el mejor valor
(“best value™) para el Municipio, tomando en consideracion, lo
siguiente:

A La propuesta es conforme a las especificaciones y los
términos de entrega;

2 El proponente tiene la habilidad para realizar y cumplir
con el acuerdo final o contrato que en su dia se otorgue;
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3 El proponente tiene recursos financieros adecuados
para cumplir su obligacion o la habilidad de obtener
tales recursos;

A4 Es capaz de asumir con los términos requeridos o
propuestas de entrega, segun estipulados o requeridos;

5 Tiene un historial de cumplimiento y cooperacion
satisfactorio con el Municipio;

.6 Tiene un historial satisfactorio de integridad, buena
reputacion y ética comercial;

7 Ofrece la mejor calidad en el servicio, equipos,
materiales, productos, entre otros, segun ofrecidos o
propuestos;

.8 Tiene la organizacidn, experiencia, contabilidad,

controles operacionales y destrezas técnicas necesarias
para cumplir sus obligaciones;

9 Tiene equipo técnico y facilidades necesarias, o la
habilidad de obtener tal equipo y facilidades;

.10 Esta de otra forma cualificado y es elegible para otorgar
el acuerdo o contrato con el Municipio de conformidad
con las leyes y reglamentos aplicables; y

A1 Cumple con cualesquiera otras condiciones que se
hayan incluido en la Solicitud de Propuestas (“Request
for Proposals”).

Fianza de Licitacion (“Bid Bond”).-

La Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) podra
requerir que toda propuesta venga acompafiada de una Fianza
de Licitacién (“Bid Bond”) por el monto especificado en la
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) con el
propésito de asegurar que los proponentes cumplan o
sostengan sus respectivas propuestas durante todo el proceso
de la Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) y hasta
firmado el acuerdo final o contrato.

La Fianza de Licitacion (“Bid Bond”) podra ser prestada en
cheque certificado, oficial o de gerente, emitido por una
institucién financiera autorizada a hacer negocios en Puerto
Rico, a nombre del Municipio de San Juan, o mediante garantia
de una compafiia de fianzas autorizada a hacer negocios en
Puerto Rico.

Cuando se requiera la Fianza de Licitacion (“Bid Bond”) en la
Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”), y la misma no
sea prestada y/o dejare de ser debidamente firmada y ejecutada
por todas las partes concernidas, o se dejare de incluir como
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parte de la propuesta, ello serd causa suficiente para la
descalificacién del proponente.

Los proponentes deberan mantener en vigor la Fianza de
Licitacion (“Bid Bond”) por un término no menor de noventa (90)
dias, o aquel dispuesto en la Solicitud de Propuestas (“Request
for Proposals”), o hasta la notificacién sobre la seleccion del/los
proponente/s para el proceso de negociacion, lo que ocurra
primero. Disponiéndose, que dicha fianza sera mantenida
vigente por el/los proponente/s recomendado/s para participar
en el proceso de negociacibn hasta que se tome la
determinacion final acerca del proponente recomendado para
contratacion.

Fianzas de Pago y Ejecucién o Cumplimiento (“Payment
and Performance Bond").-

El Municipio podra requerirle a los proponentes que acomparfien
con sus respectivas propuestas, 0 en cualquier otra etapa,
evidencia sobre su capacidad actual para obtener las Fianzas de
Pago y Ejecucion o Cumplimiento (“Payment and Performance
Bond”) por sumas equivalentes al cien por ciento (100%) del
costo de construccién, segun estimado en las propuestas. Las
compafiias fiadoras de los proponentes deberan confirmar por
escrito, mediante oficial debidamente autorizado, su intencion de
proveerle a éstos dichas fianzas en las cantidades prescritas en
esta seccién. El incumplimiento con este requisito podra
invalidar la propuesta o descalificar al proponente.

Seguros.-

La Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”) podra
contener o establecer requisitos especiales para la obtencion de
poélizas de seguro que cubran diferentes tipos de riesgos que
pudieran preverse en el disefio, construccion, financiamiento,
operacion y mantenimiento del Nuevo Centro.

En caso de que la Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”™) y/o el acuerdo final o contrato no contemplen
requisitos especiales para la obtencion de pdélizas de seguro,
segun se dispone en el presente Reglamento, y no se exima del
mismo, el desarrollador seleccionado obtendra los siguientes
Seguros con sus respectivos limites:

A Podliza de Responsabilidad Publica (“Comprehensive
General Liability”) con endosos de “Products Liability &
Completed Operations”, con los siguientes limites:

A “General Aggregate for Bodily Injury, Personal
Injury and Property Damage” ($1,000,000.00);

2 “Products & Completed Operations”
($500,000.00);

.3 “Per Ocurrence” ($500,000.00);
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A4 “Fire Damage” ($100,000.00);
5 “Medical Expense” ($5,000.00).
2 Seguros de Automovil (“Automobile Comprehensive

Liability Insurance - Business Auto Policy”), con los
siguientes limites:

A “Combined Single Limit Per Accident for Bodily
Injury and Property Damage” ($500,000.00).

2 “Medical Payments” ($5,000.00).
Articulo 31.  Otras Garantias, Fianzas y Seguros.-

31.1 El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, podra requerir
a los proponentes, mediante la Solicitud de Propuestas
(“Request for Proposals”), cualesquiera otras garantias, fianzas
y seguros que estime necesarios y/o convenientes a fin de
asegurar el cumplimiento del acuerdo final o contrato que en su
dia se otorgue entre el Municipio y el desarrollador
seleccionado, y podra pre-fijar los demas términos y condiciones
de dicho acuerdo final o contrato, que a su juicio, considere
necesarios, convenientes o Utiles.

CAPITULO Ill.
DISPOSICIONES RELATIVAS AL ARRENDAMIENTO
DE LOS INMUEBLES O SOLARES MUNICIPALES
Y SOBRE LA EDIFICACION

Articulo 32. Término del Arrendamiento de los Inmuebles o Solares;
Prérroga.-

32.1 Se autoriza el arrendamiento de los solares descritos en la
Ordenanza habilitadora hasta un maximo de treinta (30) afios, el
cual podra prorrogarse en mas de una ocasion por un término
no mayor de cuarenta (40) afios, para un término de
arrendamiento total que no excedera los setenta (70) afios.

32.2  En el acuerdo con el desarrollador seleccionado se establecera
el término que tendra éste para notificar al Municipio su
intencidon de ejercer cualquier prérroga permitida, bajo el
presente Reglamento, con antelacién a la fecha de vencimiento
del contrato de arrendamiento.

32.3 En ningln caso se concedera prérroga alguna que exceda los
setenta (70) afios sin la previa aprobacién de la Legislatura
Municipal mediante Ordenanza o Resolucién a los efectos.

Articulo 33. Informe de Valoracién y Estudio de Renta.-

33.1  El Municipio encomendara la preparacion de un Informe de
Valoracion de los solares donde ubicara el Nuevo Centro para
establecer el valor de las mismos, y un Estudio de Renta para
determinar la tarifa vigente por concepto de canones de
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arrendamiento en bienes inmuebles que le corresponderia pagar
al desarrollador seleccionado, y si la misma se atempera a su
necesidad.

Copia de dichos informes le sera entregada al Comité Evaluador
previo a la entrega de su Informe Sobre Recomendacién para
Negociacién, segun se indica mas adelante. Esto, con el
propésito de que tanto el Informe de Valoracion como el Estudio
de Renta puedan ser revisados, estudiados y considerados por
el referido Comité en la preparacién del mencionado Informe.

El o los tasadores a quienes se les encomiende la preparaciéon
del Informe de Valoracion y el Estudio de Renta estaran
certificados y mostraran evidencia de estar autorizados a ejercer
su profesion por la Junta de Examinadores de Evaluadores de
Bienes Raices de Puerto Rico.

De la misma forma, él o los tasadores deberan usar el "Uniform
Standards of Professional Appraisal Practice” o aquella guia o
fuente que de tiempo en tiempo apruebe el Instituto Americano
de Tasadores de Bienes Raices (conocido en inglés como el
"American Institute of Real Estate Appraisers”) como punto de
partida para preparar el Informe de Valoracion.

El Informe de Valoracién contendra la siguiente informacion: el
justo valor en el mercado de las propiedades, una descripcién
de las propiedades (incluyendo cabida y gravamenes),
identificaciébn de las estructuras ubicadas en el inmueble (si
alguna) la fecha de preparacién del informe, descripcién y
andlisis de las ventas comparables, la firma del tasador y
cualquier otra informacion pertinente para que el informe sea
confiable.

El Informe de Valoracién deber4d someterse a un Tasador
Revisor, quien sera distinto al que lo prepard, para su eventual
aprobacion o rechazo. Este debera evaluar dicho informe y
certificar por escrito su recomendacion de aprobacién para que
sea oficial, o de rechazar el mismo si ese fuera el caso.

El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, tendra la
alternativa de designar un Comité Revisor para llevar a cabo la
revision antes sefialada. EI Comité estara compuesto por al
menos un (1) tasador distinto al que preparo el Informe de
Valoracion original, y dos (2) funcionarios o empleados del
Municipio.

Entre los aspectos a considerarse en dicho informe, se debera
evaluar si la informacién habida y la data recogida por el tasador
sostiene que el valor de los solares, segun indicado, es confiable
y éste se pueda considerar justo.

Si el Informe de Valoracién fuese rechazado por el Tasador
Revisor, o por el Comité Revisor, éstos y el tasador deberan
reconciliar sus diferencias de valoraciéon. Cuando no se pueda
llegar a un acuerdo, el Comité Evaluador tomara la decision o
determinacion final.
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El documento preparado por el Tasador Revisor o el Comité
Revisor debera indicar los hallazgos que ha realizado en el
Informe de Valoracién examinado, mas los elementos no
contemplados en la preparacion del informe original. Debera
ademas, mencionar los fundamentos especificos por los cuales
disiente o no aprueba dicho informe original, asi como cualquier
informacion, documentacion o procedimiento que el Instituto
Americano de Tasadores de Bienes Raices recomiende y que
no se haya contemplado en el informe original.

El Estudio de Renta debera incluir determinaciones, justificacién
y certificacion del justo valor de un canon de arrendamiento por
los solares a ser arrendados, teniendo en cuenta, entre otros, su
localizacion, el estado de las mismas, y los servicios a ser
suministrados por el Municipio, si alguno, como parte del
contrato de arrendamiento. El o los tasadores que preparen
dicho estudio deberan incluir su recomendacion en cuanto al
canon de arrendamiento razonable por los solares antes
descritos, tomando como base el costo y la vida util de la las
mismas y los tipos de arrendamiento prevalecientes en el
mercado.

Ni el Informe de Valoracion ni el Estudio de Renta podran tener
mas de un (1) afio de preparado con respecto a la fecha en la
gue el Comité Evaluador entregue su Informe Sobre
Recomendacion para Negociacion. Ambos informes deberan
estar firmados por el o los tasadores que los hayan preparado y
contar con el visto bueno y aprobacién de un Tasador Revisor o
un Comité Revisor, en el caso del Informe de Valoracion.

Canon de Arrendamiento Razonable por el Uso de los
Solares; Determinacién y Aprobacién Final.-

El canon de arrendamiento razonable por el uso de los solares
municipales previamente descritos se determinar4d tomando
como base el costo y la vida util de la propiedad, cuando
aplique, y los tipos de arrendamiento prevalecientes en el
mercado. Dicho canon sera presentado a la Legislatura
Municipal para aprobacion final. Disponiéndose, que en caso de
gue la Legislatura no apruebe el canon, el desarrollador no
tendra ninguna reclamacion a su favor y el Municipio no sera
responsable de cualquier pérdida que el desarrollador o algun
tercero sufra por motivo de tal determinacion.

Método de Pago del Canon de Arrendamiento por el Uso de
los Solares.-

El Municipio podra establecer cualquiera de las siguientes
formas de pago del canon de arrendamiento por el uso de los
solares:

A Requerir al desarrollador seleccionado el pago mensual
o anual de los canones de arrendamiento durante la
vigencia del contrato, incluyendo cualquier prérroga
ejercida. En tal caso, los canones de arrendamiento
podran ser revisados cada cinco (5) afios de acuerdo
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con el indice de Precios al Consumidor en Puerto Rico
publicado por el Departamento del Trabajo y Recursos
Humanos del Gobierno de Puerto Rico o aquel que de
tiempo en tiempo se publique por el organismo a quien
se le encomiende tal gestion;

2 Deducir del pago que deba hacer el desarrollador
seleccionado, correspondiente al canon de
arrendamiento por el uso de los solares municipales,
cuando ello sea considerado para rebajar el canon de
arrendamiento que a su vez deba pagar el Municipio al
desarrollador seleccionado por el uso y disfrute de la
edificaciéon, mediante la férmula que se acuerde con
éste Ultimo, y sujeto siempre a las demas disposiciones
de este Reglamento; o

3 Requerir al desarrollador seleccionado el pago por
adelantado o prepago de los canones de arrendamiento
correspondiente a los primeros treinta (30) afios del
contrato de arrendamiento con una tasa de descuento
anual razonable tomando en consideracion los términos
y condiciones financieras prevalecientes al momento de
la transaccién. En tal caso, el pago adelantado de los
canones de arrendamiento correspondiente a los
restantes afios de vigencia del contrato, cuando se
ejerza la prorroga, se determinard previamente a la
entrada en vigor de la prérroga ejercida. De no llegar a
un acuerdo sobre dicho pago adelantado, el contrato de
arrendamiento quedara sin efecto una vez advenga
vencido el término original o la prérroga que se
encuentre en vigor.

En toda determinacion para el pago de los canones de
arrendamiento por el uso de los solares antes descritos se
observaran las normas de sana administracién y se utilizaran las
tasas prevalecientes en el mercado para los financiamientos de
las transacciones de los municipios.

Cualquier pago por concepto del arrendamiento de los solares
antes descritos se pactara por adelantado.

Opcion de Adquirir el Derecho de Propiedad Sobre la
Edificacion.-

El acuerdo final o contrato que se otorgue entre el Municipio de
San Juan y el desarrollador seleccionado podra incluir una
clausula mediante la cual se conceda al Municipio la opcion de
adquirir el derecho de propiedad sobre la edificacion, durante la
vida del contrato, sujeto a los términos y condiciones que se
acuerden, al otorgarse dicho acuerdo o contrato.

Opcidn de Vender el/los Solar/es.-
El Municipio se reserva el derecho de permutar, vender o ceder

cualquiera de los solares antes descritos, sean 0 no agrupados,
con sujecién a las disposiciones de ley u ordenanza aplicables.
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La permuta, venta o cesién de cualquiera de los solares objeto
de arrendamiento, sean o0 no agrupados, no afectara derechos
adquiridos del desarrollador seleccionado mediante el acuerdo
final o contrato que se otorgue a tales efectos.

En casos donde se celebre Subasta Publica o Solicitud de
Propuestas (“Request for Proposals”) para la venta del o los
solares objeto de arrendamiento, el desarrollador seleccionado
también podra participar.

Acta de Edificacioén.-

Una vez queden completadas las obras de construccion de la
edificacion, y habiéndose obtenido el correspondiente permiso
de uso, el desarrollador seleccionado hara levantar, dentro de
los siguientes treinta (30) dias contados a partir de la notificacién
del permiso de uso, un acta de edificacion mediante notario
publico autorizado para la registracion o inscripcién especifica
de la obra nueva en el Registro de la Propiedad.

Seran de cuenta y cargo del desarrollador seleccionado los
honorarios notariales, y los derechos, aranceles y comprobantes
gue cancele la registracion o inscripcion de la obra nueva en el
Registro de la Propiedad.

Previo a la presentacion del Acta de Edificacion en el Registro
de la Propiedad, el desarrollador seleccionado se asegurara con
el Notario Publico autorizante de remitir copia del borrador del
acta para la aprobacién previa por parte de la Oficina de
Asuntos Legales del Municipio de San Juan.

Subarrendamiento.-

Una vez terminada la construccion de la edificacién, el Municipio
podra, sin mayor limitacién que las dispuestas en la Ordenanza
habilitadora, este Reglamento, o en el acuerdo final o contrato,
subarrendar la misma en todo o en parte a cualquier persona
natural o juridica sin el consentimiento previo del desarrollador
seleccionado o arrendador. Disponiéndose, que ello no relevara
al Municipio del cumplimiento con sus obligaciones vy
responsabilidades asumidas bajo el acuerdo final o contrato.

Cuando el Municipio tenga la intencién de subarrendar en todo o
en parte la edificacién, debera notificarle de ello al desarrollador
seleccionado para que éste tome conocimiento.

Ningln subarrendamiento otorgado por el Municipio impondra
obligaciones y responsabilidades adicionales al desarrollador
seleccionado sin su previo consentimiento y por acuerdo entre
las partes.

Mejoras a la Edificacion; Remodelaciones, Ampliaciones.-

El Municipio podra efectuar en la edificacion todas vy
cualesquiera mejoras que sean necesarias y/o convenientes,
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incluyendo, pero sin limitarse, a remodelaciones, ampliaciones,
entre otros, siempre que éstas no afecten elementos
estructurales de la misma. Disponiéndose, que previo a llevar a
cabo dichas mejoras, el Municipio le notificard al desarrollador
seleccionado sobre éstas de modo que se pueda certificar que
las mismas no afectan elementos estructurales de la edificacion.

Relocalizacién de la Estacion de Bomberos y el Cuartel de
la Policia Municipal de San Juan.-

Se autoriza la relocalizacién de la Estacion de Bomberos del
Gobierno de Puerto Rico y el Cuartel de la Policia Municipal de
San Juan, los cuales se encuentran sitos en la actualidad en los
solares donde habréa de ubicarse el Nuevo Centro.

CAPITULO IV

PROCESO DE EVALUACION, NEGOCIACION

Articulo 42.

42.1

42.2

42.3

42.4

42.5

42.6

Y RECOMENDACION

Evaluacion de las Propuestas; Comité Evaluador.-

El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, designara o
constituird un Comité Evaluador para la evaluacién de las
propuestas que sean sometidas por los proponentes como parte
del proceso de la Solicitud de Propuestas (“Request for
Proposals”).

El Comité Evaluador podra estar compuesto por funcionarios o
empleados municipales, asesores o consultores bajo contrato,
ciudadanos particulares, entre otros, que tengan conocimientos
y experiencia en el desarrollo y la construccién de proyectos,
incluyendo la planificacion, financiamiento, disefio, construccion,
administracion, asesoramiento legal, bienes raices, entre otros.

El nimero y las personas a ser designadas como miembros del
Comité Evaluador quedara a la entera discrecion del Alcalde, o
el funcionario en quien éste delegue.

El Comité Evaluador estara presidido por el Sub-Director
Ejecutivo del Area de Operaciones e Ingenieria del Municipio de
San Juan, o el funcionario o persona designada por el Alcalde,
quien a la sazon sera miembro del Comité.

El Sub-Director Ejecutivo, o el funcionario o persona designhada
por el Alcalde para presidir el Comité Evaluador, tendra la
responsabilidad de convocar y presidir todas las reuniones del
Comité.

El Comité Evaluador se reunird tantas veces como sea
necesario para tratar cualquier asunto relacionado con sus
funciones hasta culminadas las mismas.



Articulo 43.

43.1

43.2

43.3

43.4

Articulo 44.

441

45

Informe Sobre Recomendacién para Negociacién.-

El Comité Evaluador llevara a cabo un andlisis y evaluacién de
todas las propuestas sometidas que no sean descalificadas, y
rendird un Informe Sobre Recomendacién para Negociacion al
Alcalde, o al funcionario designado por éste.

El Informe Sobre Recomendacion para Negociacion debera
contener el resultado del andlisis realizado por el Comité
Evaluador, su evaluacion y una tabulaciéon justificando su
recomendacion de orden para la recomendacién de la mejor
propuesta o para negociar con las firmas proponentes tomando
en consideracion las puntuaciones obtenidas por éstos.

El Comité Evaluador debera recomendar en su informe un orden
estricto de preferencia a las propuestas y recomendara al
Alcalde, o al funcionario designado por éste, para que proceda a
lo siguiente:

A Que se recomiende la contratacion directa con el
proponente que haya obtenido la puntuacién mas alta
sin entrar a la etapa de negociacion, segun definida en
este Reglamento, o cuando se trate de la Unica
propuesta cualificada que haya sido presentada en el

proceso;
2 Que se proceda a negociar en el estricto orden
establecido;
3 Que se proceda a negociar de forma simultdnea o

concurrente con los primeros dos (2) o mas proponentes
gue hayan obtenido la puntuacion mas alta;

A4 Cualquier otro curso de accién que estimen para
proteger los mejores intereses del Municipio.

El Sub-Director Ejecutivo, o el funcionario o persona designada
por el Alcalde para presidir el Comité Evaluador, notificara a
cada proponente, por correo certificado con acuse de recibo, el
orden de preferencia otorgado a las propuestas, y si habra de
recomendar al proponente que haya obtenido la mas alta
puntuacion sin entrar a la etapa de negociacién, o si habra de
negociar en el estricto orden establecido, o si habra de negociar
de forma simultanea o concurrente con los primeros dos (2) o
mas proponentes que hayan obtenido la puntuacion mas alta.

Proceso de Negociacién; Comité Negociador.-

El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, designara o
constituird un Comité Negociador para que lleve a cabo el
proceso de negociacidon cuando se haya determinado negociar:
() en el estricto orden establecido, o (ii) de forma simultanea o
concurrente con los primeros dos (2) o mas proponentes que
hayan obtenido la puntuacion mas alta. Disponiéndose que el
Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, tendra la
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facultad de revisar y enmendar el orden de preferencia de las
propuestas, seguin recomendado en el Informe de Analisis y
Recomendacién, si del andlisis propio o aquel efectuado por
cualquier equipo consultor resultare justificada tal enmienda.
Asimismo, se podra enmendar por justa causa que la
negociacion en el estricto orden establecido sea de forma
simultdnea o concurrente y viceversa.

Se podra constituir el Comité Negociador de la misma forma y
manera que el Comité Evaluador, segun se dispone en este
Reglamento, y podra estar compuesto en todo o en parte por los
miembros de éste dltimo Comité, sujeto a la discrecion del
Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue.

El Comité Negociador estard presidido por el Sub-Director
Ejecutivo, o el funcionario o persona designada por el Alcalde,
quien también sera miembro del Comité.

El Comité Negociador establecera el procedimiento para iniciar y
conducir el proceso de negociacion de acuerdo con la
recomendacion del Comité Evaluador para que el mismo se
lleve a cabo: (i) en el estricto orden establecido, o (ii) de forma
simultanea o concurrente con los primeros dos (2) o mas
proponentes que hayan obtenido la puntuacion mas alta. Dicho
procedimiento sera uno informal pero uniforme para todos los
proponentes participantes.

En caso de que se ejercite la opcibn de negociar con un
proponente a la vez en estricto orden de preferencia, y no se
lograre un acuerdo satisfactorio, el Sub-Director Ejecutivo, o el
funcionario o persona designada por el Alcalde para presidir el
Comité Negociador, dara por terminada dicha negociacién y
procedera a negociar con los demdas proponentes en estricto
orden de preferencia o podra convocar a los siguientes dos (2) o
mas proponentes que hayan obtenido la puntuacién mas alta.
En tal caso, el proceso de negociacion continuara hasta que se
pueda convenir un acuerdo satisfactorio con alguno de los
proponentes, o hasta que el Alcalde, o el funcionario en quien
éste delegue, determine que no es posible conseguirlo bajo las
circunstancias imperantes, en cuyo caso se podra cancelar el
proceso de negociacion e iniciar un nuevo proceso de Solicitud
de Propuestas (“Request for Proposals”) o realizarse el proyecto
por el Municipio directamente.

Exenciones; Ley para la Revitalizacion de los Centros
Urbanos de Puerto Rico.-

Se autoriza al Sub-Director Ejecutivo del Area de Operaciones e
Ingenieria del Municipio de San Juan, o el funcionario designado
por el Alcalde para presidir el Comité Negociador, a negociar e
incluir la posible exencion del pago de contribuciones sobre la
propiedad mueble e inmueble, de la imposicién de arbitrios de
construccion y del pago de patentes municipales sobre las
actividades que genere la construccién del Nuevo Centro por
tratarse de un proyecto de revitalizacion del Centro Urbano de
Rio Piedras bajo las disposiciones de la Ley Nim. 212 de 29 de
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agosto de 2002, conocida como “Ley para la Revitalizacién de
los Centros Urbanos de Puerto Rico”, 21 L.P.R.A. § 1095h.

La exencién sera concedida siempre y cuando se determine que
la misma es necesaria y/o conveniente para lograr la viabilidad
econémica del proyecto y los objetivos de la “Ley para la
Revitalizacion de los Centros Urbanos de Puerto Rico”, antes
citada.

El monto, la duracién de la exencién correspondiente, las
condiciones vy justificacion para su concesion, se pre-
estableceran en el acuerdo preliminar, a tenor con las
disposiciones de la “Ley para la Revitalizacién de los Centros
Urbanos de Puerto Rico”, antes citada.

Las exenciones aqui contempladas podran ser transmitidas o
concedidas al contratista a cargo de la construcciéon del Nuevo
Centro, cuando dicha construccion no sea llevada a cabo por el
propio desarrollador seleccionado.

Las exenciones antes enunciadas estaran sujetas a la
aprobacion final de la Legislatura Municipal mediante Ordenanza
o Resolucion a los efectos.

Disponiéndose, que en caso de que la Legislatura Municipal no
apruebe las exenciones negociadas, el desarrollador
seleccionado no tendrd reclamacién alguna a su favor y el
Municipio no sera responsable por cualquier pérdida que el
desarrollador seleccionado o algun tercero sufra o haya sufrido
por motivo de tal determinacién.

Informe Sobre Recomendacién para Contratacion.-

Una vez culminado el proceso de negociacion, el Sub-Director
Ejecutivo, o el funcionario o persona designada por el Alcalde
para presidir el Comité Negociador, por si o por encomienda,
preparara un Informe Sobre Recomendacion para Contratacion,
el cual debera incluir las razones para la recomendacion del
proponente escogido, una descripcion del proceso efectuado,
incluyendo comparaciones entre la propuesta recomendada
para contratacién frente a las otras que fueron negociadas, y
toda aquella otra informacién y/o documentacion pertinente al
proceso y a la evaluacion llevada a cabo.

El Informe Sobre Recomendacion para Contratacion debera
contener los términos y condiciones esenciales negociadas con
el proponente recomendado para contratacion, los cuales se
incorporaran en el acuerdo preliminar.

El Sub-Director Ejecutivo, o el funcionario o persona designada
por el Alcalde para presidir el Comité Negociador, notificard a
cada proponente participante de la etapa de negociacién, por
correo certificado con acuse de recibo, sobre su determinacién
para recomendar un determinado proponente para contratacion.
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El Tribunal de Apelaciones revisarq, con exclusividad, la
determinacion a la que se hace referencia en el apartado
anterior. Disponiéndose, que la solicitud de revision se instara
dentro del término jurisdiccional de diez (10) dias contados
desde el depdsito en el correo de la copia de la notificacién. La
notificacién debera incluir el derecho de las partes afectadas de
acudir ante el Tribunal de Apelaciones para la revision Judicial;
término para apelar la decision; fecha de archivo en autos de la
copia de la natificacion y a partir de qué fecha comenzara a
transcurrir el término.

CAPITULO V.
ACUERDO PRELIMINAR Y FINAL

Acuerdo Preliminar.-

Aprobado el Informe Sobre Recomendacién para Contratacion
preparado por el Comité Negociador, segun se dispone en este
Reglamento, el Sub-Director Ejecutivo, o el funcionario o
persona designada por el Alcalde para presidir el Comité
Negociador y el proponente recomendado para contratacion,
otorgaran el acuerdo preliminar, el cual incorporara los términos
y condiciones para el disefio, construccion, financiamiento,
operacion y mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno
Municipal de Rio Piedras”, y el arrendamiento de los solares
municipales descritos en la Ordenanza habilitadora y la
edificacién a ser erigida en los mismos.

El acuerdo preliminar cumplird en su redaccién y contenido,
hasta donde sea posible, con todas las disposiciones
estatutarias y reglamentarias aplicables a la contratacién
gubernamental municipal.

Este documento no tendra validez juridica alguna hasta tanto
sea aprobado y firmado por el Alcalde, o el funcionario en quien
éste delegue.

La mera aprobacion del acuerdo preliminar no concedera el
derecho a reclamar indemnizacion, reembolso, ni pago alguno
por concepto de expectativas surgidas en cualquiera de las
etapas, ni por los gastos incurridos durante el proceso de
cualificacion o presentacion de propuesta.

Especificaciones, Términos y Condiciones del Acuerdo
Preliminar-.-

El Comité Negociador, podra establecer en el acuerdo preliminar
cualesquiera especificaciones, términos y condiciones que
deban cumplirse para el desarrollo y/o construccion del
proyecto, incluyendo aquellos relativos a las condiciones
generales, especiales y/o suplementarias, entre otros, y que
mejor garanticen la consecucién del fin pablico aqui propuesto.
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El Comité Negociador, tendrd las facultades para negociar y/o
fijar cualesquiera otros términos y condiciones del acuerdo
preliminar para el disefio, construccion, financiamiento,
operacion y mantenimiento del “Nuevo Centro de Gobierno
Municipal de Rio Piedras” que sean consistentes con la
Ordenanza habilitadora y este Reglamento, y en cumplimiento
con todos los requisitos estatutarios y reglamentarios relativos a
la contratacion municipal.

Redaccién del Acuerdo Preliminar; Clausula de Ratificacién
o Aprobacién Final.-

El Comité Negociador, podra aprobar una forma o modelo de
contrato, asi como adelantar la redaccién y firma del documento
de que se trate, sea contrato o escritura de arrendamiento, o
redactar el mismo llegado a un acuerdo preliminar con el
proponente recomendado para contratacién a ser otorgado de
conformidad con las disposiciones estatutarias y/o
reglamentarias que le sean aplicables.

Dicha forma o modelo de contrato, o el documento en si firmado
deberd incorporar, por lo menos, las siguientes advertencias:

A El contrato entrara en vigor y sera efectivo una vez el
mismo sea aprobado y firmado por el Alcalde o el
funcionario en quien éste delegue.

2 No se reconocera obligacion vinculante o contractual
alguna entre el Municipio y el proponente recomendado
para contratacién hasta tanto sea aprobado y firmado
dicho contrato en la forma antes dispuesta.

3 El proponente recomendado para contrataciéon asume
todo el riesgo que implica que el documento no sea
aprobado y firmado por el Alcalde o el Funcionario en
quien éste delegue, por lo cual releva y exonera total y
completamente al Municipio de San Juan y/o a
cualquier otra persona, natural o juridica, funcionario,
empleado, consultor o asesor que incluso haya
participado durante o del proceso de negociacién, por
cualesquiera dafios y perjuicios que pudiere haber
sufrido dicho proponente como resultado de la no firma
del acuerdo preliminar o contrato, incluyendo gastos
relacionados con la preparaciéon de la propuesta,
comparecencias, asesoramiento, enmiendas a los
documentos, entre otros.

A4 El proponente recomendado para contratacion reconoce
haber revisado, discutido, negociado y firmado el
acuerdo preliminar o contrato y acepta que dicha firma,
no le otorga validez juridica al documento hasta que el
mismo sea firmado por el Alcalde o el funcionario en
guien éste delegue.

Certificaciéon de la Oficina de Presupuesto.-
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Previo a la firma del acuerdo preliminar entre el Municipio y el
proponente recomendado para contratacién, se sometera copia
del mismo para la evaluacién y aprobacion de la Oficina de
Presupuesto en lo relativo a su impacto presupuestario.

En la informacion que sea presentada a la Oficina de
Presupuesto, se incluira el Estudio de Mercado, la cantidad a
pagar, origen de recursos para sufragarlo, justificacion para el
pago de la renta, informe del “status” de la partida de
arrendamiento, el costo anual y evidencia de la disponibilidad de
fondos para absorber el costo que representa el acuerdo
preliminar para el Municipio.

Evaluado y aprobado el acuerdo preliminar por la Oficina de
Presupuesto, la misma emitird una certificacion consignando la
disponibilidad de fondos para absorber el costo del acuerdo
preliminar, segun presentado.

Fianzas de Pago y Ejecucién o Cumplimiento (“Payment
and Performance Bond”").-

El acuerdo preliminar debera contener lenguaje indicando que
previo al comienzo de los trabajos de construccién del Nuevo
Centro, una vez se haya obtenido el correspondiente permiso
para ello, el desarrollador seleccionado debera o hara obtener y
mantener en pleno vigor, hasta que éste obtenga el permiso de
uso, y le someta copia del mismo al Municipio, una Fianza de
Pago (“Payment Bond”) y otra Fianza de Ejecucién o
Cumplimiento (“Performance Bond”) equivalentes al cien por
ciento (100%) de la cantidad total a la cual ascienda el costo de
construccion del proyecto, sujeto a la verificacion por parte del
Municipio.

El desarrollador seleccionado debera o hara obtener y mantener
en pleno vigor ambas fianzas, hasta que éste obtenga el
permiso de uso para el proyecto, y le someta copia del mismo al
Municipio.

El desarrollador seleccionado debera o hard gestionar estas
fianzas a través de una compafia fiadora autorizada a hacer
negocios en Puerto Rico, de reconocida solvencia econémica y
aceptable para el Municipio.

El Municipio tendra un término no menor de treinta (30) dias
contados a partir del recibo de copia de la Fianza de Pago
(“Payment Bond”) y la Fianza de Ejecuciéon o Cumplimiento
(“Performance Bond”) para revisar la misma y levantar cualquier
objecidén. Transcurrido dicho término sin que EI Municipio emita
sus comentarios u objeciones a la fianza, se entendera que la
misma fue aceptada.

El desarrollador seleccionado obtendra las fianzas antes
mencionadas a su cuenta y cargo.
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En caso de que dichas fianzas le sean requeridas también al
desarrollador seleccionado por la institucion financiera que
otorgue el préstamo interino para el desarrollo del proyecto, el
desarrollador seleccionado deberd o hara incluir al Municipio
como “dual obligee” de las mismas, y entregara al Municipio el
documento que asi lo acredite, antes de iniciar los trabajos de
construccion.

El Municipio podra solicitar en cualquier etapa la paralizacién del
proyecto, en el foro judicial correspondiente, hasta tanto el
desarrollador seleccionado cumpla con los requisitos anteriores.
No obstante, el Municipio le notificara por escrito al desarrollador
seleccionado de cualquier incumplimiento con las
representaciones anteriores, y le concedera por escrito a partir
de la fecha de tal notificacion un plazo de treinta (30) dias
calendario para corregir tal incumplimiento antes de recurrir al
foro judicial.

Seguros.-

El acuerdo preliminar debera contener lenguaje indicando que
previo al comienzo de los trabajos de construccién del Nuevo
Centro, el desarrollador seleccionado debera obtener vy
mantener en vigor durante el proyecto la “Péliza de Obreros de
la Corporacién del Fondo del Seguro del Estado”, para cubrir las
operaciones a llevarse a cabo.

El acuerdo preliminar podra contener o establecer requisitos
especiales para la obtencion de pélizas de seguro que cubran
diferentes tipos de riesgos que pudieran preverse en el disefio,
construccion, financiamiento, operacion y mantenimiento del
Nuevo Centro.

En caso de que el acuerdo preliminar no contemple requisitos
especiales para la obtencién de podlizas de seguro, y no se
exima del mismo, el desarrollador seleccionado obtendra los
siguientes seguros con sus respectivos limites:

A Pdliza de Responsabilidad Publica (“Comprehensive
General Liability”) con endosos de “Products Liability &
Completed Operations”, con los siguientes limites:

A “General Aggregate for Bodily Injury, Personal
Injury and Property Damage” ($1,000,000.00);

2 “Products & Completed Operations”
($500,000.00);

3 “Per Ocurrence” ($500,000.00);

4 “Fire Damage” ($100,000.00);

5 “Medical Expense” ($5,000.00).
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2 Seguros de Automovil (“Automobile  Comprehensive
Liability Insurance - Business Auto Policy”), con los
siguientes limites:

A “Combined Single Limit Per Accident for Bodily
Injury and Property Damage” ($500,000.00).

2 “Medical Payments” ($5,000.00).

El desarrollador seleccionado, antes de comenzar los trabajos
contemplados en el acuerdo final, debera entregar al Municipio
copia certificada de las pdlizas y el original del certificado de
seguro (“certificate of insurance”) reconociendo al Municipio
como asegurado adicional (“additional insured”). Ademas,
debera entregar, por lo menos con treinta (30) dias de
antelacion a la fecha de expiracion de cada pdliza, copia
certificada de las nuevas pdélizas y/o renovaciones de las pdlizas
o certificados correspondientes. Tanto el desarrollador
seleccionado como el Municipio deberan figurar como partes
aseguradas o co-aseguradas (“named insured or additional
named insured”) bajo todas las polizas de seguro, asegurandose
también el interés de cualquier acreedor que financie el costo
del desarrollo o construccion. ElI Municipio requerira prueba de
todo lo anterior previo al comienzo de los trabajos.

Todas las pélizas de seguro deberan contener un endoso al
efecto de que no podran cancelarse por el asegurado, y que el
asegurador solo podra cancelar dichas pdélizas previo aviso por
escrito al Municipio con cuarenta y cinco (45) dias de antelacién
a la cancelacion.

Todas las polizas seran redactadas en forma satisfactoria al
Municipio y cumpliran con todos los requisitos de ley y/o
reglamento.

Todas las pdlizas requeridas deberan ser satisfactoriamente
expedidas por las respectivas compafilas aseguradoras y
suministradas al Municipio y aprobadas por éste, tanto en
cuanto a forma como en cuanto a suficiencia.

El desarrollador seleccionado debera cumplir con todas las
reglas, directrices, reglamentaciones o requerimientos vigentes
0 que se le impusieren en relaciébn con, o que afecten los
términos de las polizas antes referidas. Si el desarrollador
seleccionado dejare de cumplir con cualquiera de dichas reglas,
directrices, reglamentaciones o requerimientos, el Municipio
podra, pero no estara obligado, a cumplir con las mismas y el
desarrollador seleccionado debera rembolsar al Municipio por
cualesquiera sumas de dinero que pague por este concepto. En
este caso el Municipio de San Juan podra dejar sin efecto el
acuerdo final.

El Municipio podra solicitar en cualquier etapa, a cuenta y cargo
del desarrollador seleccionado, la paralizacién del proyecto o los
trabajos de que se trate, en el foro judicial correspondiente,
hasta tanto el desarrollador seleccionado cumpla con los
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requisitos anteriores. No obstante, el Municipio le notificara por
escrito al desarrollador  seleccionado de  cualquier
incumplimiento con las representaciones anteriores, y le
concedera por escrito a partir de la fecha de tal notificacion un
plazo de treinta (30) dias calendario para corregir tal
incumplimiento antes de recurrir al foro judicial.

Otras Garantias, Fianzas y Seguros.-

El Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, podra requerir
al proponente recomendado para contratacion la prestacién de
garantias, fianzas y seguros que estime necesarios Yy/o
convenientes a fin de asegurar el cumplimiento del acuerdo final
0 contrato, y podra pre-fijar los demas términos y condiciones de
dicho acuerdo final o contrato, que a su juicio, considere
necesarios, convenientes o Utiles.

El desarrollador seleccionado o el contratista evidenciaran ante
el Municipio el pago de la pdliza correspondiente del Fondo del
Seguro del Estado y de la correspondiente patente municipal.

Resolucidon de Disputas.-

El acuerdo preliminar contemplara un procedimiento expedito
extrajudicial para la resoluciéon de disputas que surja entre el
Municipio y el desarrollador seleccionado, previo a la radicaciéon
de cualquier demanda o reclamacién judicial, excepto cuando se
disponga otra cosa para asuntos o casos particulares.

Terminacion del Acuerdo Final o Contrato; Suspensiéon de
Pagos; Dafios Liquidos.-

El acuerdo preliminar contemplara las instancias en las cuales
cualquiera de las partes podra dar por terminado el acuerdo o
contrato a ser otorgado entre éstas, o suspender los pagos
correspondientes al arrendamiento de los solares y/o la
edificacion y las condiciones para ello.

Asimismo, se contemplaran las instancias en las cuales el
desarrollador seleccionado pagara dafios liquidos a favor del
Municipio en caso de entrega tardia y sin justa causa de la
edificacion.

Monitoreo y Seguimiento; Inspeccion.-

Se incluira en el acuerdo preliminar una clausula de monitoreo y
seguimiento y/o inspeccion mediante el cual el Municipio se
reservara el derecho de llevar a cabo su propio monitoreo y
seguimiento e inspeccién de todos los trabajos a ser llevados a
cabo por el desarrollador seleccionado, incluyendo, pero sin
limitarse al trabajo llevado a cabo en la oficina propia del
desarrollador seleccionado y los consultores de éste. La
evaluacion o falta de ésta, asi como las sugerencias,
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comentarios, instrucciones, érdenes y observaciones brindadas
por el Municipio o falta de ellos, no relevara al desarrollador
seleccionado de responsabilidad alguna acordada en el contrato
gue se otorgue. Mas aun, la aceptacion por el Municipio de
trabajos realizados bajo el contrato y/o cualquier aprobacion
parcial y/o total que el Municipio tenga que dar bajo el contrato
no relevara al desarrollador seleccionado del fiel cumplimiento
de sus obligaciones y responsabilidades bajo las disposiciones
de los documentos contractuales.

Aln a pesar de que el Municipio pudiera efectuar revisiones con
relacién al proyecto, el desarrollador seleccionado sera
totalmente responsable del disefio, construccion, financiamiento,
operacion y mantenimiento del Nuevo Centro, excepto cuando
se acuerde otra cosa, y relevar4 al Municipio de cualquier
reclamacion, demanda o accién de tipo alguno que pueda surgir
de los trabajos a realizarse o realizados por el desarrollador
seleccionado bajo el contrato. El desarrollador seleccionado
indemnizara al Municipio de cualquier cantidad que éste pudiera
verse obligado a pagar debido a la culpa, negligencia o
incumplimiento contractual en el cual incurra el desarrollador
seleccionado.

Las inspecciones que pudiera realizar el Municipio durante la
etapa de disefio y construccién del Nuevo Centro no sustituirdn
las inspecciones requeridas o dispuestas por ley y/o reglamento,
sino que cumpliran la funcién de velar por el cumplimiento de las
obligaciones contractuales asumidas, y la realizacion del fin
publico que se persigue con el proyecto.

El desarrollador seleccionado brindara libre acceso al
representante del Municipio al proyecto para que inspeccione
ylo supervise las fases de disefio y construccion.

Exenciones; Ley para la Revitalizacion de los Centros
Urbanos de Puerto Rico.-

Se incluird en el acuerdo preliminar las exenciones que hayan
sido consideradas en el proceso de negociacion para lograr la
viabilidad del proyecto, incluyendo cualquiera que haya sido
considerada al amparo de la “Ley para la Revitalizacién de los
Centros Urbanos de Puerto Rico”, antes citada.

Se pre-estableceran en el acuerdo preliminar tanto el monto,
como la duracion de la exencién correspondiente, asi como las
condiciones y justificacion para su concesion.

Las exenciones antes enunciadas estaran sujetas a la
aprobacion final de la Legislatura Municipal mediante Ordenanza
0 Resolucion a los efectos.

Acuerdo Final o Contrato.-
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El acuerdo final o contrato serd el documento otorgado entre el
Alcalde, o el funcionario en quien éste delegue, y el proponente
recomendado para contratacion.

Este acuerdo final o contrato se deberd elevar a escritura
publica para su inscripcion correspondiente en el Registro de la
Propiedad por el Notario Publico designado por el Alcalde o el
funcionario designado por éste.

Incorporacion por Referencia.-

Se entenderan incorporadas por referencia, en el acuerdo final o
contrato que finalmente se otorgue entre el Municipio y el
proponente recomendado para contratacién, aquellas
disposiciones de la Ordenanza habilitadora, incluyendo el
presente Reglamento, que sean de naturaleza mandatoria, aln
cuando las mismas no hayan sido reproducidas en el acuerdo
final o contrato o se hayan dejado de incorporar por referencia,
excepto cuando la Ordenanza o Resolucién para aprobar el
acuerdo final o contrato disponga expresamente otra cosa.

También se entendera incorporadas por referencia, cualesquiera
otras disposiciones requeridas por ley y/o reglamento.

CAPITULO VI.
DISPOSICIONES FINALES

Intervencion Indebida.-

Ningun funcionario o empleado del Municipio de San Juan que
intervenga en el procedimiento de la Solicitud de Propuestas
(“Request for Proposals”) provisto mediante este Reglamento,
podra tener interés econdémico en el mismo y/o en los
proponentes.

Ninguna persona empleada o funcionario del Municipio de San
Juan intervendra directa o indirectamente con los proponentes
en la preparacion y redaccion de las propuestas de éstos.

Ningan proponente podra intervenir indebidamente durante
cualquier etapa relacionada con la presentacién de propuestas,
tramite, evaluacion, negociacion y seleccion, como parte del
proceso de la Solicitud de Propuestas (“Request for Proposals”),
0 en cualquier otra operacion directa o indirecta del Municipio de
San Juan relacionada con la misma, con el fin de beneficiarse o
beneficiar a un tercero.

Todo proponente, empleado, funcionario o representante del
Municipio de San Juan que incumpla con las disposiciones de
este Reglamento ser4d sancionado con las acciones
administrativas, civiles y criminales que apliquen a los hechos en
cuestion, de conformidad con la legislacion y reglamentacién
aplicable.

Prohibicién.-



56

61.1 ElI Municipio no podra otorgar contrato alguno en el que
cualquiera de sus legisladores municipales, funcionarios o
empleados tenga, directa o indirectamente, un interés pecuniario
en el proyecto o parte del mismo, a menos que lo autorice el
Gobernador de Puerto Rico, previa recomendacion del
Secretario de Justicia y del Comisionado de Asuntos
Municipales.

61.2 Igualmente, ningln legislador, funcionario o empleado municipal
prestara dinero o tomara dinero a préstamo, ni aceptara
donativos o regalos de ningln proponente que esté proveyendo
servicios 0 suministros al Municipio 0 que se encuentre
participando en el proceso de Solicitud de Propuestas (“Request
for Proposals”).

61.3 Todo contrato que se ejecute o suscriba en contravencion a lo
dispuesto en esta seccion serd nulo y sin efecto, y los fondos
publicos invertidos en su administraciébn o ejecucion seran
recobrados a nombre del Municipio mediante la accion incoada
a tal propdsito.

Articulo 62. Separabilidad.-

62.1 Las disposiciones de este Reglamento son independientes y
separadas unas de otras.

62.2  Si cualquier capitulo, articulo, parrafo, clausula, seccion, inciso,
frase, oracién y/o palabra contenido en este Reglamento fuese
declarado inconstitucional, ilegal, invalido o nulo por un tribunal
competente, tal declaracion no afectar4, menoscabard o
invalidara los restantes articulos, parrafos, clausulas, secciones,
incisos, frases, oraciones y/o palabras de este Reglamento, los
cuales mantendran todo su efecto y vigor, por lo que el alcance
de dicha declaracién se limitara al capitulo, articulo, parrafo,
clausula, seccidn, inciso, frase, oracion y/o palabra que haya
sido declarado como inconstitucional, ilegal, invalido o nulo.

Articulo 63.  Vigencia.-

63.1 Este Reglamento entrara en vigor inmediatamente después de
la vigencia de su Ordenanza habilitadora.”

Seccion 6ta.: Se reenumera como “Seccidn 1llra. la anterior Seccion 10ma. de la
Ordenanza Num. 25, Serie 2009-2010, aprobada el 3 de febrero de 2010", y se enmienda, para
gue lea como sigue:

“Seccién 11ra.: Separabilidad.-

Las disposiciones de esta Ordenanza son independientes y separadas unas de
otras, por lo que si un tribunal con jurisdiccion y competencia declarare inconstitucional,
nula o invalida cualquier parte, parrafo, disposicion o seccion de la misma, la decision de
tal tribunal no afectard la validez de sus restantes disposiciones.”
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Secci6n 7ma.: Se reenumera como “Seccién 12ma. la anterior Seccion 1lra. de la
Ordenanza Num. 25, Serie 2009-2010, aprobada el 3 de febrero de 2010", y se enmienda, para
gue lea como sigue:

“Seccién 12ma.: Derogacién.-

Cualquier Ordenanza, Resolucion u Orden que en todo o en parte resultare
incompatible con esta Ordenanza, quedara por ésta derogada hasta donde existiere tal
incompatibilidad incluyendo la derogacion de cualquier Ordenanza, Resolucién u Orden
Ejecutiva en la cual se haya aprobado cualquier otro proyecto municipal que afecte los
solares previamente descritos, y cualquier lenguaje del procedimiento del RFQ, que se
haya celebrado con anterioridad a la aprobacién de la presente Ordenanza, cuando el
mismo sea inconsistente o incompatible con los propdsitos del Reglamento que
mediante la presente se adopta.”

Secci6n 8va.: Se reenumera como “Seccién 13ra. la anterior Seccion 12da. de la
Ordenanza Num. 25, Serie 2009-2010, aprobada el 3 de febrero de 2010”, y se enmienda, para
gue lea como sigue:

“Seccion 13ra: Vigencia.-
Esta Ordenanza comenzara a regir inmediatamente después de su aprobacion.”

Seccidén 9na.: Las disposiciones de esta Ordenanza son independientes y separadas
unas de otras, por lo que si un tribunal con jurisdiccidon y competencia declarare inconstitucional,
nula o invalida cualquier parte, parrafo, disposicion o seccién de la misma, la decision de tal
tribunal no afectard la validez de sus restantes disposiciones.

Seccion 10ma.: Cualquier Ordenanza, Resolucién u Orden, que en todo o en parte
resultare incompatible con la presente, quedara por ésta derogada hasta donde existiere tal
incompatibilidad.

Seccion 1llra.: Esta Ordenanza comenzard a regir inmediatamente después de su
aprobacion.

Roberto Acevedo Borrero
Presidente Interino

YO, CARMEN M. QUINONES, SECRETARIA DE LA LEGISLATURA MUNICIPAL DE SAN
JUAN, PUERTO RICO:

CERTIFICO: Que la precedente es el texto original del Proyecto de
Ordenanza Numero 28, Serie 2010-2011, aprobado por la Legislatura
Municipal de San Juan, Puerto Rico, en la Sesion Ordinaria, celebrada el
dia 17 de diciembre de 2010, con los votos afirmativos de los Legisladores
Municipales; las sefioras Sara de la Vega Ramos, Linda A. Gregory
Santiago; y los sefiores Roberto Acevedo Borrero, José A. Berlingeri
Bonilla, Diego G. Garcia Cruz, Angel L. Gonzéalez Esperén, Rafael R.
Luzardo Mejias, Roberto D. Martinez Suarez, Manuel E. Mena Berdecia,
Ramoén Miranda Marzéan, Victor Parés Otero, Hiram J. Torres Montalvo; y
la Presidenta, sefiora Elba A. Vallés Pérez; con los votos en contra de los
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sefiores Marco A. Rigau Jiménez y Angel Noel Rivera Rodriguez; y
constando haber estado debidamente excusadas las sefioras Isis Sanchez
Longo y Migdalia Viera Torres.

CERTIFICO, ADEMAS, que todos los Legisladores Municipales fueron
debidamente citados para la referida Sesidn, en la forma que determina la
Ley.

Y PARA QUE ASIi CONSTE, y a los fines procedentes, expido la presente y hago estampar en

las sesenta y tres paginas de que consta la misma, el Gran Sello Oficial del Municipio de San
Juan, Puerto Rico, el dia 20 de diciembre de 2010.

Carmen M. Quifiones

Secretaria

Legislatura Municipal de San Juan
Aprobada:

de de 2010

Jorge A. Santini Padilla
Alcalde



