ESTADO LIBRE ASOCIADO DE PUERTO RICO
MUNICIPIO AUTONOMO DE LA CIUDAD CAPITAL
SAN JUAN BAUTISTA

P. DE O. NUM. 12
SERIE 2015-2016

DE ADMINISTRACION

Presentado por las sefioras Yvette Del Valle Soto, Claribel
Martihez Marmolejos, Aixa Morell Perelld, Antonia Pons
Figueroa, Yolanda Zayas Santana y los sefiores Carlos Avila
Pacheco, Carlos R. Diaz Vélez, Javier Gutiérrez Aymat, Pedro
Maldonado Meléndez, Ivdan O. Puig Oliver, Marco A. Rigau
Jiménez, Anibal Rodriguez Santos, José E. Rosario Cruz y
Jimmy Zorrilla Mercado.

Referido a la(s) Comisidn(es) de: Desarrollo Econdmico, y Turismo
y de Gobierno, Etica y Asuntos Internos

Fecha de presentacion: 23 de septiembre de 2015

ORDENANZA

PARA AUTORIZAR AL MUNICIPIO AUTONOMO DE
SAN JUAN, REPRESENTADO POR SU ALCALDESA,
HON. CARMEN YULIN CRUZ SOTO, O EL/LA
FUNCIONARIO/A EN QUIEN ESTA DELEGUE, A
SOLICITAR PROPUESTAS, MEDIANTE LA
CELEBRACION DE PROCEDIMIENTOS DE SOLICITUD
DE PROPUESTAS, PARA EL ARRENDAMIENTO DE
ESPACIOS Y OTRAS INSTALACIONES MUNICIPALES
EN EL PARQUE LUIS MUNOZ MARIN A ENTIDADES
PRIVADAS CON EL PROPOSITO DE MEJORAR LA
OFERTA DE SERVICIOS Y ACTIVIDADES
RECREATIVAS EN EL PARQUE E INCENTIVAR SU USO
POR PARTE DE LOS RESIDENTES Y VISITANTES DE LA
CIUDAD DE SAN JUAN; AUTORIZAR EL
ARRENDAMIENTO PROSPECTIVO SIN SUBASTA DE
PROPIEDADES DENTRO DEL PARQUE; Y ADOPTAR EL
REGLAMENTO DE USO Y OPERACION DEL PARQUE;
ENTRE OTROS FINES.
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POR CUANTO: La Ley Num. 81 de 30 de agosto de 1991, segin enmendada,
conocida como “Ley de Municipios Auténomos del Estado Libre Asociado de Puerto Rico de
1991" (en adelante, la "Ley de Municipios Auténomos"), confiere a los municipios los
poderes necesarios y convenientes para ejercer todas las facultades correspondientes a un
gobierno local y lograr sus fines y funciones, entre ellos, el de poseer y administrar bienes
muebles e inmuebles y arrendarlos de conformidad con la ley.

POR CUANTO: El Articulo 9.005 de la Ley de Municipios Auténomos faculta a los
municipios a permutar, gravar, arrendar, vender o ceder cualquier propiedad municipal sujeto
a que se apruebe por la Legislatura Municipal mediante ordenanza o resolucidon a tales
efectos. Como regla general, los arrendamientos de propiedad municipal deberdn realizarse
mediante el proceso de subasta publica.

POR CUANTO: El Tribunal Supremo de Puerto Rico ha reconocido el procedimiento
de solicitud de propuestas ("RFP", por sus siglas en inglés) como una alternativa valida al
procedimiento de subasta publica en materia de contratacion gubernamental. El
procedimiento de RFP se distingue del procedimiento de subasta publica en cuanto a que
admite la negociacién como un elemento adicional al proceso de evaluacidon de propuestas y
le permite al Municipio tomar en consideracién criterios adicionales al precio u oferta
econdmica, segun los propdsitos de politica publica que motivan el proceso.

POR CUANTO: El mecanismo de RFP se encuentra contemplado y regulado en el
Reglamento de Subastas del Municipio Auténomo de San Juan, adoptado mediante la
Ordenanza Municipal Nim. 23, Serie 2001-2002, el cual contiene las normas, términos y
condiciones aplicables a la celebraciéon de dicho procedimiento.

POR CUANTO: El Municipio Auténomo de San Juan (en adelante, el "Municipio") es
dueno del Parque Luis Mufioz Marih (en adelante, el "Parque"”) desde el afio 2011, por virtud
de la donacién ordenada por la Legislatura Municipal en la RCC 864 a la Compania de

Parques Nacionales. El Parque estuvo abandonado por varios afos, por lo cual la
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Administracion Municipal actual, reconociendo el gran valor del Parque para la calidad de
vida de los sanjuaneros y los visitantes de San Juan, ha emprendido un ambicioso proyecto
de rehabilitacion del Parque.

POR CUANTO: La primera fase del proyecto consiste de la rehabilitacion de las
veredas y dreas verdes, reconstruccion y reorganizacion de gazebos, construccién de un
vivero, un mariposario, jardines, veredas aéreas, areas de fuentes y drea de chorros para el
disfrute de los nifios, asi’como un area para mascotas, entre otros. Estas instalaciones y
atracciones tienen el propdsito de servir como alternativas recreativas dentro del Parque
pero que, tomando en consideracidon el conjunto de las actividades y su complementariedad,
logran también los propdsitos de educar sobre la interrelacién entre el ser humano y su
entorno ambiental, promoviendo el bienestar fisico y emocional de los visitantes. Las
mejoras mencionadas serdan complementadas con otras dreas donde se permitira el expendio
de alimentos y bebidas, dreas de esparcimiento y de celebracién de distintas actividades
grupales y dreas e instalaciones para otras actividades fisicas.

POR CUANTO: El Municipio conceptualiza el Parque como un conjunto de elementos
fisicos armoniosamente interrelacionados y enmarcados en un espacio que promovera el
aprendizaje interactivo para nifios, adolescentes y adultos.

POR CUANTO: El Municipio cree en que el Parque debe ser un lugar dindmico con
diversidad de ofrecimientos atractivos para que se promuevan las visitas por parte de los
residentes y visitantes de San Juan, incluidos turistas extranjeros. La alta demanda por el
Parque le permitira al Municipio implementar otro importante proyecto para el Parque,
especificamente su administracion y operacién de forma independiente y econédmicamente
auto-sostenible. Este proyecto permitirda que el administrador y operador del Parque
desarrolle sus propias campafas de mercadeo, procure generar fuentes propias, diversas y
creativas de ingresos para asegurar un alto nivel en la calidad y la cantidad de las
instalaciones y los servicios alli” ofrecidos. Por Ultimo, el proyecto de independizar la

administracién y operacion del Parque le permitird al Municipio liberar recursos del fondo
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general municipal, que de otro modo serian usados para el Parque, y dedicarlos para
servicios, programas y obras en dreas sociales, de salubridad, urbanismo y otros, todos con
impacto directo y mds inmediato para los residentes de San Juan.

POR CUANTO: La Administracion Municipal ha sometido para la consideracién de la
Legislatura Municipal de San Juan la creacion de una empresa municipal bajo la Ley de
Municipios Auténomos para administrar y operar el Parque. Se ha sometido este proyecto
para que, en el periodo de consideracién de proyecto para la creacién de la empresa
municipal, se viabilicen de inmediato diversos proyectos que establecerdn las bases para las
primeras concesiones comerciales en el Parque mediante el arrendamiento de espacios e
infraestructura publica (en adelante, las "Concesiones Comerciales”). Estas Concesiones
Comerciales incluyen dreas para la venta de diversos tipos de alimentos y bebidas, un
sistema automatizado para el alquiler de bicicletas y diversos establecimientos de
entretenimiento de aventura.

POR CUANTO: No obstante lo anterior, los servicios y bienes a ser provistos a través
de las Concesiones Comerciales deberdn ser cénsonos con la naturaleza recreativa y pasiva
del drea, tomando como fin la promocién de un estilo de vida sano y saludable y fomentando
la proteccion del medio ambiente y los recursos naturales.

POR CUANTO: Otro propdsito de esta Ordenanza Municipal es autorizar y viabilizar
dos de los proyectos emblematicos del nuevo Parque, la rehabilitacion y operacion del
antiguo teleférico (en adelante, el "Teleférico") y la creacién de rutas de tirolesas (zip-lines)
para adultos y nifios (en adelante, por su nombre en inglés el "Zip-Line"). Ambas deberan
ser actividades atractivas, accesibles y rentables, de tal forma que se conviertan en
atracciones emblemdticas que promuevan las visitas al Parque y que generen ingresos
suficientes para el éxito de sus respectivas operaciones y para producirle ingresos al Parque.

POR CUANTO: Con el fin de que el desarrollo y operacidon del Teleférico y el Zip-Line
en el Parque generen ingresos netos, se plantea la posibilidad de emprender procesos para la

identificacion de entidades capaces de financiar, operar y mercadear los proyectos a la vez
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que generan ingresos mediante el pago de cdnones de arrendamiento, regalias por uso y
otros ingresos indirectos mediante el efecto directo que esas atracciones tendran en las
visitas al Parque o mediante auspicios en ambas atracciones.

POR CUANTO: Esta Legislatura Municipal ha determinado que es conveniente para el
interés publico autorizar al Municipio a llevar a cabo procedimientos de solicitud de
propuestas (RFPs) para el arrendamiento de dreas y/o estructuras municipales dentro del
Parque para el establecimiento de las concesiones comerciales y el desarrollo del Teleférico y
el Zip-Line, conforme a las leyes y reglamentos aplicables y a lo dispuesto en esta
Ordenanza.

POR CUANTO: Los procedimientos de solicitud de propuestas (RFPs) permiten
garantizar que las propuestas seleccionadas sean cdnsonas con los objetivos antes
expresados al otorgarle al Municipio la discrecidon adecuada para evaluar las propuestas mas
alld de su componente econdmico y asegurar que los proponentes y las propuestas
responden a los intereses municipales y la que serd la misiéon del Parque.

POR CUANTO: Resulta necesario adoptar un Reglamento para el Uso y Operacién del
Parque Luis Mufioz Marih con las herramientas para que se logren los propdsitos de politica
publica urbana, ambiental, fiscal y recreativa que interesa la Administracion Municipal. El
Reglamento del Parque también otorga la flexibilidad administrativa necesaria para que el
funcionamiento del Parque sea exitoso y se logren los propdsitos de reducir la necesidad de
fondos publicos para su operacién a la vez que se amplian los ofrecimientos de servicios,
actividades y atracciones, tanto en su calidad como en su cantidad.

POR CUANTO: Esta Legislatura Municipal también entiende necesario y conveniente
facultar a la Alcaldesa de San Juan, segun lo permite el Articulo 9.011 de la Ley de
Municipios Auténomos, para arrendar propiedad inmueble municipal dentro del Parque sin
necesidad del requisito de subasta publica, conforme a los términos que se establecen en la
parte dispositiva de esta Ordenanza. Se considera justo y necesario prescindir de tal

requisito porque, sujeto a los criterios establecidos en esta Ordenanza y el Reglamento, la
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Administracion Municipal cuenta con suficientes guias y pardmetros para estructurar
acuerdos de arrendamiento que sean justos y razonables para el Municipio y que, a su vez,
den la flexibilidad operacional necesaria para que el Parque se convierta en un proyecto
dindmico, atractivo y exitoso, permitiéndole al Municipio acceder a fuentes de ingreso
independientes que liberen fondos publicos para ser usados en servicios directos a la
ciudadania.

POR CUANTO: Los objetivos del Municipio al emprender estos procesos de RFP son:
(i) asegurar que las actividades que se lleven a cabo promuevan el cuido, buen uso y
conservacion de los recursos naturales del Parque y promuevan estilos de vida sanos y
saludables; (ii) mejorar y hacer mas agradable la experiencia de las personas que hagan uso
del Parque; (iii) viabilizar los proyectos a través de acuerdos de colaboracién/arrendamiento
con entidades competentes que permitan acceder al capital privado que sea necesario para
el diseno, rehabilitacién, operacion y mantenimiento de las infraestructuras, estructuras y/o
equipos para las Concesiones Comerciales, el Teleférico y/o el Zip-Line; (iv) transferir los
riesgos de financiamiento, operacién y mantenimiento a las entidades seleccionadas,
obteniendo el Municipio pagos netos por concepto de canon de arrendamiento y regalias,
entre otros conceptos; (v) proveer actividades adicionales de entretenimiento para el Parque
que, ademds de ser seguras, sean atractivas para el publico en general, fomentando asi’las
visitas al Parque por amplios y diversos sectores de la poblacion y turistas; (vi)
conceptualizar el Teleférico y el Zip-Line como experiencias pedagdgicas para los usuarios y
visitantes del Parque, enfatizando y explicando conceptos de las ciencias fiSicas y la
ingenieria, enlazando asI” las atracciones al conjunto de las experiencias pedagdgicas
relacionadas a los otros ofrecimientos dentro del Parque; (vii) promover la actividad
econdmica y la creacion de empleos en el Parque; y/o (viii) generar fuentes de ingresos
adicionales y adecuadas que permitan la operacion econdmicamente auto-sostenible del
Parque, de tal forma que se reduzca o se elimine la dependencia econdmica con respecto a

los recursos del fondo general del Municipio.
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POR TANTO: ORDENESE POR LA LEGISLATURA MUNICIPAL DE SAN JUAN, PUERTO

RICO:

Seccion 1ra.: Autorizar al Municipio Auténomo de San Juan, representado por su

Alcaldesa o el/la funcionario/a en quien ésta delegue, a solicitar, mediante la celebracién de

procedimientos de solicitud de propuestas ("RFP", por sus siglas en inglés) propuestas para

el arrendamiento de areas, infraestructuras y/o estructuras municipales dentro del Parque

para el establecimiento de las Concesiones Comerciales y el desarrollo del Teleférico y el Zip-

Line, segun se dispone a continuacion:

1.

Establecimientos para la venta de comida y refrigerios:

a)

b)

c)

d)

e)

Las actividades comerciales a llevarse a cabo como parte de las
Concesiones Comerciales incluiran tres establecimientos, uno de comida
rapida, una heladeria y un establecimiento denominado “Beer-Garden”.
Podra seleccionarse a un proponente como administrador y operador de
una o mas Concesiones.
El proponente contratado recibird el derecho de arrendamiento sobre
parte o la totalidad de uno o varios de los bienes inmuebles que se
identifican y se describen en el pliego de solicitud de propuestas como
BC2, BC3 y BC4, consistentes de tres estructuras con las siguientes
dimensiones y distribuciones:

Cocina: 24" x 12’ aprox. = 288 pies cuadrados

Terraza/ Comedor: 30°-8” x 30’-7" aprox. = 940.4 pies cuadrados

Almacén: 6’-0” x 5’-0” = 30 pies cuadrados
El contrato de arrendamiento sera por un periodo maximo de cinco (5)
afos.
El proponente contratado pagard, como mihimo, un canon de
arrendamiento que corresponda al justo valor de mercado de los bienes

inmuebles municipales arrendados.
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f)

Los precios a ser establecidos por el proponente contratado deberan ser

comparables con instalaciones del mismo tipo y localizacién.

2. Sistema de alquiler de bicicletas:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

El programa de alquiler de bicicletas serd uno automatizado mediante el
cual el usuario podra alquilar bicicletas en distintas estaciones dentro del
Parque y recorrer los predios del mismo por un determinado periodo de
tiempo.

El proponente seleccionado y contratado serd el uUnico encargado en
administrar, operar y mantener el Sistema.

Los bienes inmuebles municipales en donde ubicardn las estaciones para
el alquiler de bicicletas seran propuestos por el proponente y acordados
con el Municipio.

El contrato de arrendamiento sera por un periodo maximo de cinco (5)
afos.

El proponente contratado pagard, como mihimo, un canon de
arrendamiento que corresponda al justo valor de mercado de los bienes
inmuebles municipales arrendados.

Los precios a ser establecidos por el proponente contratado deberan ser
comparables con instalaciones del mismo tipo y localizacién.

El proponente contratado estard encargado de mercadear el Sistema y
promover su uso mediante campafas promocionales y anuncios dentro y

fuera del Parque.

3. Elementos de Aventura:

a)

b)

Las concesiones para elementos de aventura estaran ubicadas en
distintas dreas del Parque.
Los bienes inmuebles municipales en donde ubicardn las concesiones

seran propuestos por el proponente y acordados con el Municipio.
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c) Las concesiones de elementos de aventura comprenden actividades de
naturaleza innovadora que fomentan la actividad fisica y el
entretenimiento al aire libre.

d) El tipo de actividad a ser establecido como concesién serd propuesto por
el proponente y acordado con el Municipio.

e) El proponente sera responsable de disefiar cualquier estructura y adquirir
cualquier equipo o material necesario para llevar a cabo la actividad
propuesta.

f) El Municipio podra seleccionar a uno o maés proponentes para llevar a
cabo una o mas concesiones. Un proponente podréd ser seleccionado
para llevar a cabo mds de una concesidn.

g) El proponente contratado serd responsable de la operacién,
administracién y mantenimiento de la concesién, asi’como de mercadear
la misma dentro y fuera del Parque.

h) El proponente contratado sera responsable de tomar todas las medidas
de seguridad necesarias para asegurar la integridad fisica de los usuarios
de la concesidn y las personas a sus alrededores.

i) El contrato de arrendamiento sera por un periodo maximo de cinco (5)
anos.

j)  El proponente contratado pagard, como mihimo, un canon de
arrendamiento que corresponda al justo valor de mercado de los bienes
inmuebles municipales arrendados.

k) Los precios a ser establecidos por el proponente contratado deberdn ser
comparables con instalaciones del mismo tipo y localizacién.

Teleférico:

a) El proponente contratado recibird mediante arrendamiento terrenos,

elementos estructurales existentes y otros bienes inmuebles que sean
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estrictamente necesarios para la rehabilitacion y puesta en funcién del

Teleférico.

b) El contrato de arrendamiento serda por un periodo maximo de quince (15)
afos.

c) El proponente contratado pagard, como mihimo, un canon de
arrendamiento que corresponda al justo valor de mercado de los bienes
inmuebles municipales arrendados.

d) El Teleférico debera ser establecido dentro de los predios del Parque.

e) El Proponente deberd asegurarse de que el Teleférico cumple o excede
todos los requisitos de seguridad establecidos por las Leyes Aplicables.

f) Los precios deberan ser comparables con instalaciones del mismo tipo y
localizacion. La Propuesta debera establecer tarifas preferenciales para
grupos comunitarios.

g) Toda contratacion a ser hecha por el proponente contratado que sea para
la operacién del Teleférico, la instalacién de anuncios publicitarios en el
Teleférico o en los bienes inmuebles municipales que son objeto del
contrato o cualquier otro propdsito parecido debera ser previamente
autorizado por el Municipio.

Zip-Line:

a) El proponente contratado recibira mediante arrendamiento los bienes
inmuebles dentro del Parque que sean necesarios para el desarrollo de
uno o varios sistemas de Zip-Line.

b) El contrato de arrendamiento serd por un periodo maximo de quince (15)
afos.

c) El proponente deberd asegurarse de que el Zip-Line cumple con todos los

requisitos de seguridad requeridos por las leyes aplicables.
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d) Los precios por la atraccién deberan ser comparables con instalaciones
del mismo tipo y localizacién. La Propuesta deberd establecer tarifas
preferenciales para grupos comunitarios.

e) El proponente contratado pagard, como mihimo, un canon de
arrendamiento que corresponda al justo valor de mercado de los bienes
inmuebles municipales arrendados.

f) Toda contratacién a ser hecha por el proponente contratado que sea para
la operacidon del Zip-Line, la instalacion de anuncios publicitarios en los
bienes inmuebles municipales objeto del contrato o cualquier otro
propdsito parecido debera ser previamente autorizado por el Municipio.

Seccién 2da.: El Municipio establecera en los pliegos de solicitud de propuestas los
criterios de evaluacion y adjudicara los procedimientos a los proponentes que mejor cumplan
con dichos criterios y con los términos y condiciones de los pliegos y el Reglamento de
Subastas y cuyas propuestas constituyan la mejores ofertas, aunque éstas no sean la
ofertas econémicas mas altas, tomando siempre en consideracién el interés publico.

Seccion 3ra.: El Municipio designara Comités de Evaluacién de Propuestas que
brindaran ayuda y asesoramiento a la Junta de Subastas en el andlisis y evaluacion de las
propuestas.

Seccion 4ta.: De ser necesario o requerido, cada propuesta deberd incluir la
construccion del espacio a ser utilizado, de acuerdo a los parametros que disponga el
Municipio en el pliego de RFP. Disponiéndose que cualquier estructura erigida conforme a lo
anterior pasara a ser propiedad del Municipio de San Juan al finalizar el contrato de
arrendamiento, sin que el Municipio tenga obligacidn de indemnizar y pagar cantidad alguna
por dicho concepto.

Seccion 5ta.: Los proponentes contratados deberdn poseer pdlizas de seguro con
cubiertas y limites adecuados. Los términos serdn dispuestos contractualmente. Se incluira

clausula de indemnizacidon a favor del Municipio por danos reclamados por terceros.
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Secciéon 6ta.: Las personas o entidades a las que se les otorguen contratos de
arrendamiento serdn responsables de obtener todas las autorizaciones y permisos requeridos
por las leyes o reglamentos municipales y estatales aplicables para la administracion del tipo
de negocio que proponga en los espacios determinados o para el desarrollo y operacién del
Teleférico y el Zip-Line.

Seccion 7ma.: Los contratos que resulten de los procedimientos aqui”autorizados no
podrdn ser contrarios a obligacion contractual alguna ya contraida por el Municipio con
respecto a los bienes que son objeto de los contratos. Tampoco menoscabaran,
perjudicardn ni de alguin otro modo afectaran las obligaciones contractuales en las que
hubiere incurrido el Municipio con anterioridad al mismo.

Seccion 8va.: La Alcaldesa de San Juan, Carmen Yulin Cruz Soto, o el/la
funcionario/a en quien ésta delegue, queda por la presente facultada a establecer aquellas
condiciones adicionales que sean necesarias y/o convenientes para cumplir con los
propdsitos de la presente Ordenanza y para otorgar cualesquiera documentos, contratos y/o
acuerdo necesarios y/o convenientes en relacion con el procedimiento aqui”autorizado.

Seccion 9na.: La Alcaldesa de San Juan, Carmen Yulih Cruz Soto, o el/la
funcionario/a en quien ésta delegue, queda por la presente facultada para arrendar propiedad
inmueble municipal dentro del Parque a base de un canon razonable y sin sujecion al
requisito de subasta publica. El canon de arrendamiento a ser requerido en todo contrato de
arrendamiento sera determinado a base del costo y la vida util de la propiedad y los tipos de
arrendamiento prevalecientes en el mercado. Todo contrato de arrendamiento otorgado bajo
esta Ordenanza con relacion a propiedades dentro del Parque también se regird por las
disposiciones del Reglamento aqui’adoptado.

Seccion 10ma.: Las disposiciones de esta Ordenanza son independientes vy
separadas unas de las otras por lo que si cualquier parte, parrafo o seccién de la misma

fuera declarada inconstitucional, nula o invédlida por un Tribunal con jurisdiccion vy

12



competencia, la determinacién a tales efectos no afectard, menoscabard o invalidard sus
restantes disposiciones.

Seccion 11ma.: Cualquier Ordenanza, Resolucién u Orden que en todo o en parte
resultare incompatible con la presente Ordenanza queda por ésta derogada hasta donde
existiera tal incompatibilidad.

Seccion 12ma.: Esta Ordenanza comenzard a regir inmediatamente después de su

aprobacion.

13



