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localizacién inferior al vecindario del Nuevo Centro de San Juan en Hato

Rey.” Ademas, en dicha tasacién no se hizo ajuste alguno por cambios en el

mercado ocurridos entre las fechas de las respectivas ventas consideradas, y

la fecha de la tasacién. Resulta también significativo que dicha tasacién no

hizo ningun analisis de la rentabilidad del solar, a la luz del precio al que se

vendian para esa fecha apartamentos en los condominios cercanos al

Millennium, tales como Torre de la Reina y Waterview Mansions. Dichas

multiples y graves fallas destruyen la objetividad y confiabilidad de la
referida tasacion.

La tasacion de la propiedad no correspondié al justo valor en el
mercado y contrasto draméticamente con la realizada posteriormente
(a solicitud de PRIDCO) por el tasador Carlos Gaztambide, quien a
base de datos disponibles para septiembre de 1994 (fecha de la tasacién
de la firma Robert F. McCloskey Associates), tasé el inmueble en
$2,000,000, a razon de $300.62 el metro cuadrado. Es decir, el tasador
contratado por el ingeniero Cabrera Morales tasé el solar en $800,000

menos de su justo valor en el mercado al 1994, *°

" El informe de dicha tasacién expresa en forma categérica que todas y cada una de las ventas
usadas como comparables tenian una localizacién superior a la del vecindario del Millennium,

s Es pertinente sefialar que el precio por metro cuadrado establecido por la firma de tasadores
contratada por el ingeniero Cabrera Morales, también contrasta con el informe de tasacidn realizado en
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El 3 octubre 1994, el sefior Woodroffe confirmé al ingeniero Cabrera
Morales, mediante carta certificada con acuse de recibo, que PRIDCO le
habia concedido a ROCCA la opcién de compra para adquirir la propiedad
antes mencionada. El 4 octubre 1994, el eﬁtonces Vicepresidente de
Finanzas de PRIDCO, sefior Hernédndez Jiménez, y el entonces Vice-
presidente de Desarrollo, ingeniero Ramén Sanabria Berrios, sometieron al
Presidente de PRIDCO (sefior Woodroffe) la propuesta de aprobacién de la
venta a ROCCA. > A tenor con dicho documento, “el precio de venta se
ha[bia] determinado mediante negociacién”. (Enfasis nuestro).
Consignaron que se habia utilizado como base la tasacion realizada por la
firma de Robert F. McCloskey Associates, ‘que el precio seria “pagado en

una suma global al momento del otorgamiento de la escritura de

1998 por el tasador Gonzalo Ferrer, a peticién de PRIDCO. Tres afios después de la venta objeto de este
Informe, el sefior Ferrer taso el remanente de la propiedad (unos 1,883.45 metros cuadrados) en $755,000, a
razon de $400 el metro cuadrado.

Al No obstante haber él firmado el documento, el sefior Hernandez Jiménez declaré a la Comisién lo
siguiente: '
Pregunta:
¢ Trabaj6 usted directamente con la venta de esta propiedad?

Respuesta:
No, simplemente el tramite normal de la firma de documentos para que la

venta siguiera su curso,

Pregunta:
¢Quién trabajé la venta de esta propiedad?

Respuesta: ,
Tiene que haber sido el licenciado Castillo o Woodroffe.
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compraventa,” y que al precio de venta se acreditarian los $24,000 del
depésito de ROCCA. Seifialaron, nuevamente, que el uso de la propiedad
seria residencial.

Segun el documento, la adquisicién de esta propiedad por parte de
ROCCA permitiria el de_sarrollo de un proyecto de vivienda para la clase
media en el 4rea de San Juan, Puerto Rico.”®> Se indico que el proyecto
contaria con una pequefia drea comercial y durante la construcciéon del
mismo se crearian ciento cincuenta (150) empleos por el término de dos (2)
afios, que el area comercial crearia alrédedor de cincuenta (50) empleos, y
que como consecuencia de esta transaccion PRIDCO obtendria una ganancia
aproximada de $1,050,175.> La aprobacién de la venta de la propiedad por
parte de la Junta de Planificacion de Puerto Rico seria solicitada por
PRIDCO. ** El sefior Woodroffe firmé dicho fnemorando, sefialando

expresamente que lo aprobaba.

" Posteriormente se dice que el proyecto va dirigido a la “clase media alta”.

*  Segun declaré a la Comisién el ingeniero Ramén Sanabria Berrios, la “ganancia” se calcula a base
del precio de venta, menos el valor del solar en los libros.

i El 19 junio 1995, la Junta de Planificacion mediante la Consulta Niimero 95-79-0641-JGT emitio
una Resolucion autorizando la segregacion y venta de un predio con cabida de 1.6927 cuerdas. Dicha
Resolucion esta suscrita por Ia entonces Presidenta de la Junta, Norma E. Burgos Andujar.
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El 12 octubre 1994 el ingeniero Cabrera Morales envié carta de
aceptacion en respuesta a la de 4 octubre 1994, y con la misma acompaii6 un
cheque fechado 14 octubre 1994 por la suma de $24,000 a favor de
PRIDCO. El cheque (de una sucursal del Banco Popular) estd timbrado
“C.F.R. Development Corp.”, sin expresar la direccién de dicha entidad. >
En su carta, el ingeniero Cabrera agradecié especialmente las gestiones
‘realizadas por el sefior Hernandez Jiménez y el licenciado Carlos Castillo.

El 28 octubre 1994, el Administrador de la Administracién de
Fomento Econdémico (Sr. Clifford E. Myatt) emitié la Resolucion 94-126 a
los fines de autorizar la venta del solar en cuestion a “ROCCA
Development, S.E.”, por la suma de $1,200,000, siguiendo las
recomendaciones hechas por el Presidente y Gerente General de PRIDCO
(sefior Woodroffe), el ingeniero Ramon Sanabria Berrios, Vicepresidente de
Desarrollo de PRIDCO, y el sefior Herndndez Jiménez, Vicepresidente de

Finanzas de PRIDCO, en el memorando de 4 octubre 1994,

& Se le informé a esta Comisién que C. F. R. Development Corp. no aparece registrada como
corporacién en el Departamento de Estado. Aparte de ello, es importante destacar que la entidad a
la que se habia conferido la opcién de compra del solar era ROCCA y no “C.F.R. Development
Corp”. La firma en el cheque de $24,000 parece ser del ingeniero Cabrera Morales, al compararla con la
firma suya en miltiples documentos examinados por la Comision.
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El 15 febrero 1995, en un memorando interno de PRIDCO, la Lcda.

Edith Herndndez de Ramirez comunicé a la Leda. Sonsire Ramos Soler lo
siguiente:

-Tengo asignada la venta a ROCCA Development S.E. del
Solar A del L-41-A-64 en San Juan.

-Segun informacién que obtuve del ingeniero Rico de
Planning [sic], esta venta no se ha sometido a la Junta de
Planificacion, pues ven ciertas dificultades para su
aprobacion. Me dijo que le indicaron a dicha empresa que
someta primero la consulta de ubicacion y de aprobarse el
proyecto residencial a desarrollarse en esos terrenos,
entonces Planning [sic] sometera el caso a la Junta de
Planificacidn.

-Todo lo cual le informo para que conste la razon por la cual
no he procedido a preparar la escritura de compraventa.*®

El 14 marzo 1995, los Sres. Josué Aquino, entonces Vicepresidente de
Finanzas y Frank Bayrén, Oficial de Bienes Raices de PRIDCO, remitieron
una carta al Lcdo. Jaime Morgan Stubbe (quien habia sustituido al sefior
Myatt como Administrador de Fomento Econdmico), haciéndole un recuento
de los eventos relacionados con la compra del solar que nos ocupa.

El 21 marzo 1995, el entonces Vicepresidente de Finanzas de
PRIDCO, seiior Aquino Ortiz, dirigi6 una carta a la licenciada Ramos Soler,

a los fines de solicitarle que se enmendara la Resolucion 94-126 de 28

= Segiin indic6 el ingeniero Néstor Rico Ramos a la Comisién, se preveian problemas con el uso
propuesto “residencial”, y problemas de transito por tratarse de un area ya altamente congestionada.
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octubre 1994 del Administrador de Fomento Econ6mico, para aclarar el uso
de la propiedad, de modo que ésta leyera:

El Solar A del L-41A-64 sera vendido para un uso de no
manufactura. La Compradora utilizara la propiedad para un
proyecto residencial y para aquellos usos que apruebe la
Junta de Planificacion de Puerto Rico.

El 28 marzo 1995, el sefior Ramén Sanabria Berrios, Vicepresidente
de Desarrollo de PRIDCO, se dirigi6 al ingeniero Cabrera Morales en cuanto
al interés que éste habia manifestado en la propiedad. Indic6 que PRIDCO
lo autorizaba a preparar los documentos, consultas, solicitudes de endoso y
planos correspondientes y radicarlos en la Junta de Calidad Ambiental, Junta
de Planificacion, Administracién de Reglamentos y Permisos y en cualquier
otra agencia publica concernida, a los fines de lograr las aprobaciones y
permisos necesarios para que se pudiera efectuar la compraventa del
inmueble interesado. Se le concedié un término de cuarenta y cinco (45)
dias para que radicara ante la Junta de Planificacién.

El 3 abril 1995 la licenciada Ramos Soler dirigi6é una comunicacion al
sefior Aquino Ortiz acompafidndole un borrador de enmienda a la

Resolucion Num. 94-126, segin €l la solicité en su memorando del 21

marzo 1995, a los fines de aclarar el uso de la propiedad. La enmienda
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propuesta iba dirigida sélo a los fines de que el Ing. Jorge L. Davila fuera
quien compareciera en la escritura de venta.’’

En esa misma fecha, 3 abril 1995, el ingeniero Cabrera Morales
dirigi6 una carta al licenciado Morgan Stubbe, Administrador de Fomento
Econémico, para confirmar el acuerdo de extender la opcion de compraventa
sobre la propiedad hasta el 1"’ julio 1995, segun se habia acordado en la
reunion del 15 marzo 1995. Le indic6, ademas, que esperaban que la Junta
de Planificacién aprobara la venta y le solicité que PRIDCO procediera a
preparar los documentos para el otorgamiento de la escritura de
compraventa, de modo que se adelantara lo mas pronto posible dicho cierre.

El 11 abril 1995; el sefior Josué Aquino Ortiz, Vicepresidente de
Finanzas, dirigi0 una comunicaciéon al ingeniero Cabrera Morales
confirmandole la extension de la opcion de compraventa hasta el 1™ julio
1995, y que estaban a la espera de que la Junta de Planificacion aprobara el
proyecto y la venta. Informé que si la Junta de Planificacion aprobaba la
consulta de ubicacion, estarian dispuestos a adelantar la fecha del cierre.

En esa misma fecha, 11 abril 1995, el licenciado Jaime Morgan

Stubbe se reunid con el ingeniero Cabrera Morales. Luego de dicha reunion

i El ingeniero Davila ocup6 brevemente la presidencia de PRIDCO. Posteriormente fue Director
Ejecutivo de la Compaiiia de Turismo.
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el licenciado Morgan Stubbe instruy6 al sefior Aquino Ortiz que renovara la
opcién hasta el 1% julio 1995, por lo que se procedié a hacer la carta
correspondiente.

El 1™ mayo 1995, el sefior Aquino Ortiz nuevamente solicité que se
enmendara la Resolucién 94-126 del 28 octubre 1994 para declarar que la
propiedad “. . . serd vendida para un proyecto fesidencial y para aquellos
usos que apruebe la Junta de Planificacion de Puerto Rico, debido a que la
propiedad no tiene uso industrial.””*®

A pesar de que “ROCCA Development™” atn no tenia personalidad
juridica corporativa, el 23 junio 1995 se otorgé la Escritura Num. 1 de
Segregacion y Compraventa, anté la Notario Lcda. Edith Hernandez de

Ramirez.” Mediante dicha escritura PRIDCO dividié el solar de 8,536

58 Dicha resolucién ya habia sido enmendada el 10 abril 1995, mediante la Resolucién mimero
95-33. :
3 El 23 agosto 1995, el Departamento de Estado de Puerto Rico, en carta dirigida a la sefiora Julia

Cabrera, devolvio sin inscribir el Certificado de ‘Incorporacién de ROCCA, basandose en la Sentencia
emitida el 28 junio 1995, en el Caso Civil DPE93-0260 (503), Sala de Bayamoén, Colegio de Ingenieros v.
Jorge I. Rodriguez, et al. Conforme expresa la carta, en dicho caso el Tribunal habia resuelto que el
desarrollo de terrenos sélo se puede realizar por personas naturales autorizadas a practicar la ingenieria en
Puerto Rico. La carta también cita una opinién del Tribunal Supremo al efecto de que resulta ilegal la
practica de la ingenieria por una corporacion.

El 21 septiembre 1995, la sefiora Cabrera envié una carta a la Directora del Registro de
Corporaciones y Marcas del Departamento de Estado, en la que indicaba que el Certificado de
Incorporacién habia sido corregido conforme a las observaciones hechas. La corporacién quedé registrada
el 4 de octubre de 1995, a la 1:29 PM, y se le asigné el mimero de registro 91,392. Fueron sus
incorporadores: César B. Cabrera, Jorge L. Rosaly, y Julia Cabrera. Se designé como agente residente a
la Sra. Julia Cabrera. -
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metros cuadrados en dos parcelas: una de 6,653 metros cuadrados que se
identific6 con la letra “A”, que vendi6 a “ROCCA Development
Corporation” por-el convenido precio de $l,-200,'000; y un remanente de
1,883 metros cuadrados que se identificd con la letra “B”.%° Curiosamente,
ei balance pendiente de pago a esa fecha por la parcela “A” (solar que nos
ocupa),' de un millén ciento setenta y seis mil dolares ($1,176,000), fue
pagado en el mismo acto por “San Augusto Development S.E.” y no por
ROCCA. Los comparecientes en la escritura fueron, por parte de PRIDCO,
el ingeniero Ramén Sanabria Berrios .como Presidente, Gerente General y
Principal Oficial de Operaciones, Interino; y por “ROCCA Developmen
Corporation”, el Ing. César Benito Cabrera Morales como su Presidente.

El precio de venta que se fij6 en la mencionada escritura no refleja el
justo valor del mercado, ya que ROCCA compré en $1,200,000 y el justo

valor de ia propiedad era $2,000,000.°'

o0 En la descripcion de la parcela “B” que se hace en la propia escritura se hace referencia a ROCCA
como “ROCCA Development S.E.”, lo cual es inconsistente con la comparecencia formal de ROCCA en la
misma escritura como “ROCCA Development Corp.”

a . El remanente antes mencionado (parcela “B”) fue tasado el 8 junio 1998 por el tasador Gonzalo
Ferrer, a solicitud del Ing. José Ramirez de la Divisién de Ingenieria de PRIDCO. Esta tasacion se efectu6
en vista de que ROCCA habia expresado interés en adquirir el remanente, aunque lo cierto es que nunca lo
adquirié. Resalta el hecho de que la tasacién procurada por ROCCA para comprar el solar principal en que
se construy6 el Condominio Millennium valoré el metro cuadrado en practicamente la mitad de lo que esta
tasacion posterior valor6 el metro cuadrado del remanente.



Comisi6n Independiente de Ciudadanos para Evaluar Transacciones Gubernamentales
Informe 2003-02
Pagina - 58 -

E.  Procedimiento de obtencién de permisos para el desarrollo y
construccion del “Millennium”

1. Tramites ante Junta de Planificacién y la Administracién de
Reglamentos y Permisos (ARPE)

El 14 febrero 1995 la firma de arquitectos Quifiones & Rodriguez
sometio a la Junta de Planificacién, a nombre de ROCCA, la Consulta Ntim.
95-79-0120-JPU para la ubicacién del Condominio Millennium. Se
proponia la construccién de un edificio de 16 pisos, con 130 apartamentos de
tres habitaciones, con una inversién de sobre $15 millones. La consulta
expresaba que no se estaba solicitando ninguna variacién o dispensa en
cuanto a las disposiciones reglamentarias aplicables.

El 13 marzo 1995 la Junta de Planificacion solicité comentarios en
cuanto al proyecto a la Federal Aviation Administration (FAA). La FAA
condujo un estudio aerondutico, a tenor con la seccién 77 del Reglamento de
Aviacion Federal (Federal Aviation Regulation), para determinar si la
construccion propuesta constituia una obstruccién a la navegacién aérea, o

atentaba contra la seguridad de la navegacion. Dicho estudio concluyd que

Mientras la tasacion realizada por el tasador Carlos Gaztambide, basada en datos disponibles de
septiembre de 1994, valor6 el metro cuadrado de la propiedad vendida en $300.62. Esto implica que la
venta se hizo por debajo del justo valor en el mercado.

o En realidad el proyecto sometido no se ajustaba ni remotamente a las disposiciones del
Reglamento Num. 23 de Planificacion que aplicaba al sitio. Eventualmente la Junta de Planificacién
concedié muy significativas variaciones al mismo, cuya concesion viol6 la reglamentacién vigente.
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la altura del edificio, seglin propuesto, excedia los estindares de la FAA y
representaba peligro para la aviacion, pero que si la altura del edificio no
rebasaba los 146 pies sobre el nivel del suelo, 6 160 pies sobre el nivel del
mar, entonces no excederia los estandares aplicables. Aparentemente
ROCCA modificé los planes del edificio para que el mismo se ajustara a los
limites exigidos por la agencia federal.®>
Por otro lado, la Junta de Planificacién, en su reunién del 3 marzo
1995, adoptd una Resolucion dejando en suspenso la consulta, para recibir
comentarios de las agencias publicas concernidas, y dar cumplimiento a la
Ley sobre Politica Publica Ambiental. No obstante dicha suspension, el
20 diciembre 1995 la Junta de Planificacién emitid una Resolucién
aprobando la Consulta de Ubicacion. Al asi actuar la Junta tuvo ante si las
observaciones que presenté el Negociado de Consultas sobre Usos de
Terrenos de la propia Junta, y las objeciones al proyecto que presentd el
Municipio de San Juan. Ambos plantearon que el proyecto propuesto no

cumplia con los reglamentos especializados vigentes aplicables a la entrada

de la Isleta de San Juan, y se opusieron a que se concediera al proyecto

2 No obstante lo anterior, y, como se verda mas adelante, el edificio aprobado por la Junta de
Planificacion y construido por ROCCA excede por mucho los limites de altura establecidos por el
reglamento de zonificacion aplicable.
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variaciones no contempladas en dicha reglamentacion especial. A pesar de
ello, la Junta aproboé la consulta tal y como fue sometida. Su Resolucién de
20 diciembre al efecto fue notificada el 9 enero 1996.

Aunque el Municipio de San Juan originalmente habia endosado el
proyecto mediante carta a la Junta de Planificacion fechada 1™ mayo 1995,
desde el principio se opuso a que se concedieran al proyecto variaciones al
Reglamento Num. 23. Dicha carta insistid en que el proyecto deberia
conformarse a la reglamentacién vigente. El 28 octubre 1999 el Municipio
de San Juan notificé a la Administracion de Reglamentos y Permisos
(ARPE) que negaba su endoso al proyecto. Hizo una enumeracién detallada
de las violaciones reglamentarias involucradas, y solicité a ARPE que dejara
sin efecto cualquier permiso o autorizaciéon que hubiera otorgado a este
desarrollo. Posteriormente retir6 el endoso por completo, por no haberse
atemperado la construccion a la reglamentacion vigente en el distrito.

Por tanto, a pesar de que la Resolucion de la Junta de Planificacion
indicaba que el proyecto se haria conforme al Reglamento Numero 23, lo
cierto fue que se hizo total inobservancia del mismo. Esta fue la razén por
la cual el Municipio de San Juan originalmente dio un endoso condicionado

y luego lo retird por completo.



Comisién Independiente de Ciudadanos para Evaluar Transacéiones Gubernamentales
Informe 2003-02

Pigina - 61 -
La objecion al proyecto no fue sélo del Municipio de San Juan.
También se opuso a la consulta de ubicacién el Negociado de Consultas
sobre Usos de Terrenos de la propia Junta de Planificacién. Este opiné que
el Millennium violaba el Reglamento de Planificacién Nam. 23 y las
restricciones alli establecidas al uso de este terreno ubicado a la entrada de la
Isleta de San Juan. No obstante dichas bien fundamentadas objeciones,
la Resolucion de 20 diciembre 1995 de la Junta de Planificacién aprob(:
el proyecto sometido, sin hacer mencién alguna de las muchas y graves
violaciones al Reglamento Nim. 23 que dicho proyecto necesariamente
entraiiaba, aunque afiadié el marcadamente incongruente comentario
de que el proponente podria mantener el nimero de apartamentos (130)
“siempre y cuando se cumpla con la altura establecida en el Reglamento
de Planificacion Numero 23”, y que “los demas parametros de disefio
seran conformes al Reglamento de Planificacién Niumero 23.” La misma
Resolucion dispuso que el resto del tramite se llevaria a cabo ante la
Administracion de Reglamentos y Permisos (ARPE).
El 12 marzo 1997 ARPE emitié una Resolucion en la cual expreso:

El referido anteproyecto de construccién, fue llevado
ante la consideracién del Comité Técnico de Coordinacién
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ARPE-Junta toda vez que el mismo est4 en desacuerdo con el
Reglamento de Planificacién Numero 23. Dicho Comité, en
su reunion del 27 diciembre 1996, acordé que la parte
proponente debe presentar ante la Junta de Planificacién una
solicitud de aclaracion para el proyecto de referencia.

El anteproyecto de construccién sometido fue
examinado conforme a las normas y reglamentos de
planificacion vigentes y considerados por el Administrador
Auxiliar Interno del Area de Revisién Técnica en su reunion
del 21 febrero 1997, quien acordé dejar en suspenso todo
tramite relacionado a este caso, hasta tanto la Junta de
Planificacion considere y expida una resolucién aclarando las

disposiciones de la consulta de ubicaci6n aprobada.

El mismo 12 marzo 1997 la Junta de Planificacién adopté una

Resolucion en Segunda Extensién a la consulta de ubicacién. En ésta, luego

de hacer referencia a que el 3 marzo (so6lo 9 dias antes) el proponente del

proyecto habia solicitado que se aclararan las “variaciones . . . envueltas en

[la] aprobacion de la consulta”, la Junta de Planificaciéon aprobé como

“razonable” la solicitud, y aprob¢ todas y cada una de las muy significativas

variaciones solicitadas por ROCCA. Entre otras cosas, la Junta de

Planificacion:
a)  Aprobo una parcela de 6,600 metros cuadrados, a pesar de
reconocer que el reglamento requeria una parcela de 9,584
metros cuadrados.
b)  Aprobé una altura de dieciséis (16) plantas, a pesar de

reconocer que el reglamento permltla una altura méaxima
de ocho (8) plantas.
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c) Aprobo que se eliminara el muro urbano requerido por el
reglamento para la colindancia Norte de la parcela, y en
cuanto a la colindancia Sur aprob6 que el muro requerido
fuera sustituido con la fachada Sur del edificio a ser
construido.

d)  Aprobo el acceso vehicular directo a la Ave. Ponce de
Leon, a pesar de reconocer que el reglamento prohibia ese
acceso.

El 30 abril 1997 ARPE emiti6 un dictamen autorizando el
anteproyecto de construccion para el “proyecto residencial multifamiliar en
el Barrio Puerta de Tierra del Municipio de San Juan.” Luego de enumerar
todas las variaciones que ya habian sido aprobadas por la Junta de
Planificacion, procedi6 a aprobar (entre otras) las siguientes variaciones’
adicionales, conforme habian sido solicitadas por ROCCA:

a) Aprob6 que sblo se proveyeran seis (6) espacios de
estacionamiento para visitantes, a pesar de reconocer que
el reglamento aplicable exigia veintiséis (26) espacios.

b)  Aprobd que sélo se proveyeran cuatro (4) espacios de
estacionamiento para impedidos, a pesar de reconocer que
el reglamento aplicable exigia nueve (9) espacios.

c) Aprobo que el techo del estacionamiento estuviese
ajardinado soélo al 30%, a pesar de reconocer que el

reglamento exigia que lo estuviera al 50%.

d) Aprob6é que se proveyeran sdlo doscientos (200) metros
cuadrados de espacio para juego de nifios, a pesar de
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reconocer que el reglamento aplicable requeria seiscientos
(600) metros cuadrados.
¢) Aprobd la eliminacién total de los requisitos
reglamentarios de doscientos (200) metros cuadrados para
recreacion activa, y otros ciento treinta (130) metros
cuadrados de area de reunion cubierta y cerrada.

Ademas de todo lo anterior, el 21 agosto 1997 ARPE emitié una
autorizacion para aumentar el niimero de apartamentos del proyecto de 130 a
133, y afiadir otro piso al proyecto, que por tanto lo elevaria de 16 a 17
pisos. Como justificacion, se indica que ese “leve incremento” obedecia a
“la geometria del edificio y a la cantidad de unidades por piso.” ARPE
seflala que aun con ese incremento el edificio se mantiene dentro de la
“altura maxima de 146 pies”, aparentemente refiriéndose al limite exigido
por el Federal Aviation Administration, pero no menciona que el
Reglamento de Planificacion Nam. 23 s6lo permitia 8 pisos, y no 16 ni 17.
Ademas, ARPE no remiti6 este cambio a la Junta de Planificacién para su
aprobacion, a pesar de que la Junta s6lo habia autorizado 16 pisos y 130
unidades.

Posteriormente, ROCCA solicité a ARPE una extension a la vigencia

del proyecto alegando que, aunque se estaba llegando a unos acuerdos con el
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DTOP, esto habia detenido el proyecto por un tiempo. El 30 julio 1998
ARPE concedi6 prérroga de un afio a la vigencia del proyecto.

En fin, a pesar de la oposicién del Municipio de San Juan y del
Negociado de Consultas sobre Usos de Terrenos de la propia Junta de
Planificacion, quienes opinaron que el proyecto propuesto no cumplia con la
reglamentacion especial vigente aplicable, la Junta de Planificacién y ARPE
aprobaron este proyecto, concediendo indebidamente muy significativas
variaciones, en contra de la letra y el espiritu de las normas estatutarias y
reglamentarias aplicables, y evidenciando un marcado y altamente Impropio
favoritismo hacia ROCCA.

2. Tramite ante la Autoridad de Carreteras

En octubre de 1997 la Autoridad de Carreteras (AC) denegd su
endoso al Millennium por entender que este desarrollo impactaba
negativamente los proyectos del Tren Urbano y del Triangulo Dorado. No
obstante, en marzo de 1998 se celebrd una reuniéon en la oficina del Ing.
Sergio Gonzilez Quevedo, entonces Director Ejecutivo de la AC. * En
dicha reunion €l impartié instrucciones por escrito para que se concediera al

Proyecto Millennium un “acceso temporero” por la Ave. Ponce de Leén, a

5 El ingeniero Sergio Gonzilez Quevedo decliné la invitacién que la Comision le extendié para
participar en esta evaluacion.
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pesar de que tal acceso estaba categéricamente prohibido por la
reglamentacion aplicable. Cabe destacar que, previo a que se tomara esta
decision, no se realizé un estudio de transito como habia sido recomendado
por funcionarios de la propia AC.

Conforme a las instrucciones escritas impartidas desde marzo de 1998
por el ingeniero Gonzilez Quevedo, Director Ejecutivo de la AC, el 14
mayo 1998 el Sr. Antonio Suro Nieves, Director del Area de Planificacién
de la AC, dirigi6 una carta a un representante de ROCCA en la cual, luego
de evaluar los planos sometidos para el proyecto Millennium en los cuales se
incluian tanto los accesos temporero como permanente, endosé dichos
accesos, sujeto a las siguientes condiciones (entre otras): (a) que no se
afecten las servidumbres de paso existentes en la Ave. Ponce de Ledn y
Fernandez Juncos; (b) que el acceso temporero, directo a la Ave. Ponce de
Ledn, se mantenga sdlo hasta que se construya alli el tinel del Tren Urbano,
y que luego de eso se use el acceso permanente por la Calle Nim. 5; (c) que
se construyan carriles de aceleracién y deceleracion para el acceso
temporero; (d) que el acceso permanente sera construido por la AC, per6 a
costo del desarrollador; (e) que las obras necesarias para conectar el

proyecto al acceso permanente sean responsabilidad del desarrollador del
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proyecto. Este documento indica que se deja sin efecto la carta emitida por

la AC el 22 octubre 1997. Esa era, precisamente, la carta en que la AC habia
denegado el endoso al proyecto.*

En definitiva, en mayo de 1998 la AC endosé un acceso vehicular
directo del Millennium a la Ave. Ponce de Ledn, a pesar de que el
Reglamento de Planificacion Nim. 23 no permite acceso directo a la
Ave. Ponce de Leon en ese sitio a estacionamientos o areas de servicio, y a
pesar de que el Reglamento para el Control de Accesos en las Vias
Piblicas de Puerto Rico del Departamento de Transportacion y Obras
Publicas (DTOP), al que esta adscrito la AC, también prohibia ese acceso
directo a vehiculos desde la Ave. Ponce'de Leon. Ademas, el acceso asi
concedido no es seguro en la prictica, ya que en realidad no hay espacio
suficiente para la construccion de los carriles de aceleracion | y
deceleracion correspondientes. Por si ello fuera poco, cuando ROCCA
llevo a cabo la construccion del proyecto invadio las servidumbres de paso

existentes, en violacion a una de las claras condiciones del endoso de la AC.

6 Dicha carta fue emitida como consecuencia de las instrucciones descritas al respecto que habia
dado el ingeniero Gonzalez Quevedo, Director Ejecutivo de la AC. Pero en su declaracion jurada a la
Comision el propio firmante de la carta (sefior Suro) reconoce que el acceso temporero asi endosado
atentaba contra la seguridad de las personas que lo usaran en el futuro y del resto del piblico que transitara
por esa irea. Reconoci6 ademds que ese acceso era contrario al reglamento del DTOP aplicable al asunto,
cuyo reglamento no permitia que se endosara el mismo, ni siquiera como una variacion.
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Aunque uno de los funcionarios de la AC entrevistados por la
Comision (en contradiccién a su propio supervisor), alegd que el acceso se
habia autorizado en dicho punto por determinacién del entonces Secretario
del DTOP, Ing. Carlos Ignacio Pesquera, no se mostré a la Comision la
existencia de una orden al respecto. De todos modos, la mayoria de los
funcionarios gubernamentales entrevistados coinéidierbn en que el acceso
temporero concedido al Millennium contraviene disposiciones
reglaﬁentarias aplicables y/o no es seguro. Por otro lado, la construccion
del proyecto Millennium incidia en los planes de establecer en ese sitio una
estacion del Tren Urbano, € impactaba los planes de desarrollo para el
Proyecto del Tridngulo Dorado.

De otra parte, y como ya se advirtid, en la forma en que fue autorizado
el acceso temporero se invade una servidumbre publica. Conforme a la
prueba testifical y documental examinada por la Comisidn, a pesar de que
ROCCA fue instruida y advertida de que era imprescindible que efectuara
los tramites de rigor para adquirir o arrendar dicha servidumbre, ya qué el
Estado estaba impédido de cederla gratuitamente, ROCCA no efectud

gestion alguna para cumplir con lo requerido. En razén de ello, al construir
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el acceso temporero ROCCA se apropi6 de parte de la servidumbre publica,
' sin autorizacién ni compensacion al Estado.

Cemo parte del acuerdo de “acceso temporero” al Millennium por la
Ave. Ponce de Ledn, se firmé un Acuerdo de Impacto con la Autoridad de
Carreteras (AC). A tenor con éste, ROCCA debia pagar, por conducto del
ingeniefo Cabrera Morales, la suma de $96,162 por concepto de “exaccion
por impacto” sobre las vias estatales.®® El acuerdo dispuso que el importe
que la AC cobraria por concepto de “exaccién por impacto” habria de
emplearse directamente en el Proyecfo Millennium, a pesar de que, por
disposicion reglamentaria expresa, este importe no se podia invertir en
el mismo proyecto. La AC autorizé6 a ROCCA a pagar el importe en dos
plazos. El pago, aunque garantizado mediante una fianza de cumplimiento
(“performance bond”), queddé condicionado a qué la AC adquiriera los
terrenos aledafios al Millennium para construir ei acceso permanente. Segun
informado a la Comision, no se ha cumplido con esta condicion.

Por otro lado, y como cuestién de hecho, la probabilidad de cumplir

con dicha condicion es remota, por no decir imposible. Hay que notar que la

ot El Reglamento de Planificacién Num. 21 autoriza a los municipios o agencias estatales de
infraestructura a cobrar a los desarrolladores un importe para utilizarse en mejoras u obras a la
infraestructura que sean necesarias para ajustarla a la situacion creada por el nuevo desarrollo. En este
caso, la AC debia utilizar la “exaccion por impacto” para realizar obras fuera de los limites de colindancia
del “proyecto”, relacionadas a las vias de afluencia al mismo.
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construccion del acceso requerird la cooperacién de otras entidades publicas,
cuyos terrenos se verian seriamente afectados por dicha construccion.
Tomando en cuenta el justo valor en el mercado de dichos terrenos
(aproximadamente $400 por metro cuadrado), y en vista del potencial de
conflicto que la adquisicion de los terrenos puede ocasionar, el acuerdo:
(a) propicia que la AC subvencione a ROCCA la construccion del acceso,
contrario a la ley aplicable, ya que dicha construccién podria costarle a la
AC mas de $1,000,000, y a pesar de que ese costo debia de ser asumido
por ROCCA, el acuerdo dispone que ROCCA sélo pagarid a la AC la
suma de $96,162 ya mencionada; y (b) propicia que se prolongue
indefinidamente un “acceso temporero” que viola los reglamentos aplicables
y constituye un grave peligro para el piiblico.

La “autorizacion de acceso temporero” y el compromiso para la
construccion del permanente, antes denunciadas, son ineficaces en derecho
en vista de las claras violaciones a las disposiciones reglamentarias
aplicables. Como se sabe, la actuacion de una agencia o instrumentalidad
gubernamental que viole abiertamente su propia ley habilitadora o

reglamentos, es invalida, inoficiosa o “ultra vires”.%’

o7 Véase: Asociacién de Vecinos del Hospital San Jorge v. United Medical Corporation, 150 DPR
, 2000 TSPR 7, opinién de 19 enero 2000; Comité de Vecinos v. Junta de Planificacién de Puerto Rico,
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V. RECOMENDACIONES
A tenor con todo lo antes expuesto, la Comisién Independiente de

Ciudadanos para Evaluar Transacciones Gubernamentales recomienda que

se tomen las siguientes acciones especificas en torno a la transaccién y

asuntos aqui evaluados:

it Que se refiera copia de este Informe a la Junta de Planificacion Py
a la Administracién de Reglamentos y Permisos (ARPE), con la
sugerencia de que dichas agencias no concedan endosos o permisos
adicionales al Condominio Millennium y, en particular que no se
conceda a dicho Condominio ni a sus Apartamentos individuales
ningin permiso de uso, hasta tanto se lleven a cabo las medidas
que mas adelante se recomiendan.

2. Que se refiera copia de este Informe al Departamento de Justicia para
que dicha agencia, luego de efectuar la investigacion adicional que
considere necesaria, determine si alguno de los funcionarios publicos
y/o ciudadanos privados implicados en la tasacion, en la venta de la
propiedad que nos ocupa, o en la concesién de endosos y permisos

para su desarrollo, incurrié en comportamiento delictuoso o indebido,

147 DPR 750, 1999 TSPR 28, opinién de 19 marzo 1999; Garcia Caban v. UPR, 120 DPR 167 (1987):
Oliveri Morales v. Pierluissi, 113 DPR 790 (1983); Garcia v. ADT, 108 DPR 53 (1978).
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0 en contra del interés publico; y para que tome las medidas e inicie
las acciones que correspondan, a la luz de los datos que surgen del
presente Informe y de los resultados adicionales que produzca su
investigacion. Ello podria incluir, si dicho Departamento lo entiende
apropiado:
(a) el iniciar acciones administrativas, civiles o criminales
contra cualquier individuo, sea o no funcionario publico, que
haya incurrido en conducta que amerite tales acciones; y/o
(b) el pedir formalmente a la JP y/o a ARPE que dejen sin
efecto y/o revoquen permanentemente cualquier decision,
aprobacion o permiso concedido previamente a favor del
Condominio Millennium.
No debe ser obice para esto ultimo que ya se haya terminado la
construccion del edificio, si las disposiciones sustantivas de dichas
decisiones, aprobaciones o permisos resultan irremisiblemente
contrarias al mandato de las leyes y/o reglamentos aplicables, o si se
determina que los mismos fueron obtenidos mediante el uso de
influencias indebidas de cualquier tipo.®®

3. Que se refiera copia de este Informe a la Compafiia de Fomento

Industrial de Puerto Rico (PRIDCO) con instrucciones de que revise a

£ A los fines de esta Recomendacion, y las que siguen, se debe entender por influencias indebidas
no solo el burdo sobormo en dinero u otro objeto de valor, sino también el mas sutil favoritismo basado en
la amistad personal, relaciones de familia, relaciones politicas, o cualquier otra consideraci6n similar.
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fondo sus normas para la venta de propiedad inmueble, y se asegure
de que tenga en vigor normas escritas que protejan adecuadamente ei
interés publico cuando sea necesario disponer de sus bienes
inmuebles. Ademds, y si como consecuencia de las muchas fallas
formales de la escritura mediante la cual PRIDCO vendié a ROCCA
el solar que nos ocupa, fuese necesario otorgar una escritura
ratificando dicha venta, se recomienda que PRIDCO exija coﬁlo
condicién para dicha ratificacién que se renegocie el precio de la
venta del solar, de forma que el mismo refleje el justo valor de la
propiedad en el mercado, a saber, $2 millones.

Que se refiera copia de este Infoi‘me a la Autoridad de Carreteras
(AC), con instrucciones de que dicha agencia deje sin efecto el acceso
temporero (acceso directo a la Avenida Ponce de Ledn) que autorizd
al Condominio Millennium, por ser dicho acceso contrario al claro
mandato de los reglamentos aplicables, y por constituir el mismo un
grave riesgo a la seguridad piblica. En cuanto al acuerdo para la
construccion del acceso permanente, se sugiere a la AC tomar cuanto
antes las medidas legales necesarias para dejar dicho acuerdo sin

efecto, por ser el mismo también contrario al claro mandato de los
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reglamentos aplicables, en cuanto compromete indebidamente
cuantiosos fondos publicos para beneficio de un negocio privado.®”® Si
en su dia, y sujeto a otras recomendaciones que expondremos mas
adelante, se determina que se puede dar un permiso de uso al
Condominio Millennium, la AC debers entonces liegociar un nuevo
acuerdo con ROCCA para la construccion de un acceso
permanente adecuado, que cumpla con todos los requisitos
reglamentarios ‘aplicables. Dicho acuerdo debers tomar en cuenta
el costo real de las obras (iue se tendrian que llevar a cabo, y
exigir a ROCCA, no sélo que pague el costo total de tales obras,
sino también que adquiera, pagando para ello su justo valor en el
mercado, cualquier terreno piublico adicional que sea necesario
para llevar a cabo las mismas.”
3 Que se refiera copia de este Informe a las agencias o entidades
gubernamentales titulares de los predios colindantes a la propiedad
objeto de evaluacién, para que éstas realicen la mensura

correspondiente y determinen si, para el desarrollo del Millennium, se

e Dicho acuerdo es incluso contrario a lo dispuesto en la seccién 9 del Articulo VI de la
Constitucion del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, citado en la Introduccién de este Informe, supra.

i Sobre el particular recomendamos que se tengan en cuenta los usos proyectados para dicha zona
por las diversas agencias del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, incluyendo a la Rama Judicial.
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invadieron u ocuparon ilegalmente terrenos o servidumbres publicas,
y en caso de que ello haya ocurrido que tomen las medidas correctivas
que sean apropiadas, las que podrian incluir el que se devuelvan los
terrenos o servidumbres usurpadas, y se restauren a su estado
original.

Que se refiera copia del presente Informe a la Oficina del Contralor de
Puerto Rico, para que ésta evalue la venta de la propiedad objeto del
Informe, y tome las medidas que correspondan conforme los deberes
de dicha Oficina. |

Que se refiera copia del presente Informe a la Oficina de FEtica
Gubernamental, para que ésta determine si hubo alguna violacién a la
Ley de Etica Gubernamental de parte de los funcionarios publicos
implicados tanto en la venta que nos ocupa cémo en la concesion de
los diversos endosos y permisos para el posterior desarrollo del
proyecto, y en tal caso tome las medidas que correspondan.

Que, en la eventualidad de que el Departamento de Justicia no
encuentre evidencia de que hubiesen mediado influencias indebidas en
~ la obtencién de los permisos y/o endosos que se emitieron a favor del

Condominio Millennium, y ante tal situacion la JP y/o ARPE
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entiendan que los permisos ya concedidos no son irremisiblemente
contrarios a la normativa aplicable, Y que se justifica conceder algfin
permiso adicional a favor de dicho Condominio, que la concesién de
cualquier permiso tal (y en particular la concesién del permiso de uso)
est¢ sujeto a la condicién sine qua non de que ROCCA tome antes
todas las medidas necesarias para que se construya para el
Cendominio un acceso permanente adecuado, conforme lo indicado
en la Recomendacién Num. 4, supra, y que se corrijan todas las fallas
de los permisos o endosos concedidos que puedan ser corregidas en
esta etapa, todo ello a costo de ROCCA.

En la enventualidad de que se determine que los permisos emitidos
hasta ahora al Condominio Millennium son irremisiblemente
contrarios al mandato de las leyes y/o reglamentos aplicables, o en la
eventualidad de que el Departamento de Justicia encuentre evidencia
adecuada de que mediaron influencias indebidas en la obtencién de
cualquiera de los permisos y/o endosos que se emitieron a favor de
este proyecto, esta Comision recomienda que se deniegue
permanentemente todo permiso de uso para dicho Condominio, y se

ordene su demolicion (con el costo de la demolicién a ser cubierto por
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ROCCA), tal como se ordena la demolicion en casos de
construcciones ilegales de menor envergadura.” Desvirtuaria por
completo nuestro sistema democratico de gobierno que exista una
norma mas cémoda y flexible para los pudientes e influyentes, y

mas exigente y rigida para los pobres y desamparados;
Respetuosamente sometido a la Hon. Sila M. Calderén, Gobernadora
del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, de conformidad con la
encomienda hecha a la Comisién Independiente de Ciudadanos para Evaluar
Transacciones Gubemamentales por la Orden Ejecutiva de 31 enero 2001,
Boletin Administrativo Num. 2001-06, por acuerdo undnime de los

miembros de la Comision, en reunién ordinaria de 22 octubre 2002.

o Se debe también ordenar esa demolicién, aparte de cualquier otra consideracion, si ROCCA no
. cumple a cabalidad con todos las condiciones necesarias para la construccién a su costo de un acceso
permanente adecuado para el edificio, que cumpla estrictamente con todas las normas aplicables.





