) GOBIERNO DE PUERTO RICO

%2> ADMINISTRACION DE TERRENOS

31 de marzo de 2022

AVISO PARA CONSIDERAR PROPUESTAS DE DESARROLLO POR MEDIO DE
SOLICITUD DE ARRENDAMIENTO PARA EL DESARROLLO DE LA FINCA #1602-000001,
EN EL BARRIO SANTURCE MUNICIPIO DE SAN JUAN.

La Administracion de Terrenos (Administracion) es duefa de la Finca Num. 1602-000001, conocida
como Finca Banco Gubernamental de Fomento en Santurce, Municipio de San Juan (Propiedad). Esta
Propiedad de alrededor de 1.26 cuerdas, estd ubicada en la esquina de la avenida Fernandez Juncos y la
calle Bolivar en Santurce, en el barrio Santurce del término municipal de San Juan, seglin se muestra en el
plano de mensura mas abajo. La Propiedad tiene un alto valor estratégico por su ubicacion y potencial de
desarrollo para continuar el esfuerzo de revitalizacion del centro urbano de Santurce mediante el
desarrollo de proyectos que propendan al méas alto nivel de planificacion urbana.
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La Administracion ha recibido planteamientos de interés de entidades privadas sobre el desarrollo de
proyectos en esta Propiedad y esta dispuesta a considerar el desarrollo de proyectos mediante la
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negociacién directa de transacciones de Arrendamiento sobre la Propiedad, siempre y cuando se
cumplan con los siguientes requisitos: i. exista un claro consenso en el potencial y objetivos de
desarrollo de la Propiedad; ii. la propuesta sea indiscutiblemente compatible a los lineamientos urbanos
en cuanto a usos, densidad y edificacién que maximicen el aprovechamiento de la Propiedad y
fortalezcan el tejido urbano de la ciudad; y iii. el proponente demuestre la capacidad y la experiencia
necesaria para desarrollar el proyecto propuesto.

Por lo tanto, la Administracién interesa recibir solicitudes formales de Arrendamiento de cualquier otra
interesada en promover el desarrollo de esta Propiedad. La Solicitud de Arrendamiento deberd
presentarse en cumplimiento con los requerimientos y condiciones que se establecen a continuacion.

1. PARAMETROS REGLAMENTARIOS Y DE CONTRATACION PARA EL DESARROLLO:

1.1

1.2

Reglamentacién Aplicable.

Las solicitudes que se reciban seran evaluadas conforme al Reglamento de la Administracion de
Terrenos de Puerto Rico para Transacciones de Derechos Reales Sobre Bienes Inmuebles,
Reglamento Numero 9112, para determinar el mecanismo mas efectivo y ventajoso que permita
a la Administracion promover el desarrollo de la Propiedad.

Contrato de Desarrollo, Garantia Econémica y Término del Contrato.

El desarrollo de este proyecto conllevard dos contrataciones: 1) el Contrato de Desarrollo y ii)
Contrato de Arrendamiento a Largo Plazo (Contrato de Arrendamiento). El Contrato de Desarrollo
contiene las condiciones que deben cumplirse para poder otorgar ¢l Contrato de Arrendamiento
mediante el cual se construird y operard el Proyecto. Por lo tanto, en el caso en que se apruebe
alguna Solicitud sobre la Propiedad y la Junta de Gobierno de la Administracidn asi lo autorice, la
Administracion formalizard con el Solicitante un Contrato de Desairollo que establecera las
siguientes Condiciones Precedentes:

» Completar el disefio y preparar los documentos de construccién del proyecto.

®  Obtener los endosos y los permisos requeridos para iniciar la construccion del proyecto.
= Obtener el financiamiento necesario para la construccién del proyecto.

» Tormalizar ¢l contrato de construccion para el proyecto.

El Contrato de Desarrollo establecera un término de tiempo adecuado para que el Desarrollador
satisfaga las Condiciones Precedentes antes sefialadas. El Desarrollador vendra obligado a presentar
un itinerario de trabajo, asi como informes de progreso trimestrales en los que se muestre que el
mismo ha cumplido con el inicio de cada una de las Condiciones Precedentes. Si el Desarrollador no
satisface las Condiciones Precedentes en el tiempo establecido, la Administracién se reserva el
derecho de dar por terminado el Contrato de Desarrollo. No obstante, a discrecion de la
Administracién y a solicitud del Desarrollador, la Administracién podra extender el tiempo para el
cumplimiento de las Condiciones Precedentes. Estas extensiones deben estar basadas en causas no
atribuibles al Desarrollador y las mismas deben ser documentadas y presentadas ante la
Administracidn.

El Contrato de Desarrollo conlleva una garantia econdmica que se establecera principalmente a base
del alcance del proyecto propuesto. Esta garantia econdmica, que en ningin caso sera menor de
cincuenta mil délares (350,000.00) y es pagadera al momento de la firma del Contrato, constituye: 1)
El pago a la Administracion como compensacién por reservar la Propiedad para el desarrollo del
Proyecto durante el término del Confrato, mientras el Desarrollador seleccionado satisface las
Condiciones Precedentes; y ii) Evidencia de la capacidad econdmica del Desarrollador y de su
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1.3

1.4

1.5

compromiso para realizar el proyecto propuesto. Esta cantidad podria variar conforme a la inversion
propuesta para el Proyecto, asi como a otros factores de riesgo que la Administraciéon entienda
necesario considerar. Si el Desarrollador seleccionado no satisface las Condiciones Precedentes
durante el término del Contrato por causas atribuibles a este, la Administracién retendra el pago. Si
la causa para no satisfacer las Condiciones Precedentes fuera atribuible a la Administracion, dicha
garantia le serd devuelta al Desarrollador, sin el pago adicional de interés de clase alguna.

Una vez satisfechas las Condiciones Precedentes durante el término establecido para ello en el
Contrato de Desarrolle, se entendera que el Desarrollador esta listo para iniciar la construccion del
Proyecto y la Administracion cedera al mismo los derechos correspondientes sobre la Propiedad,
para desarrollar el proyecto mediante la firma del Contrato de Arrendamiento. El Contrato de
Arrendamiento contendra todos los términos acordados con el Desarrollador para el desarrollo del
proyecto, asi como las restricciones sobre la propiedad que la Administracidn entienda necesarias
para garantizar el cumplimiento con sus objetivos de desarrollo. Durante ¢l término del Contrato de
Arrendamiento, el Desarrollador construird y operard ¢l Proyecto, segin haya sido acordado.
Cualquier mejora permanente o cualquier intervencién adicional a lo establecido en el alcance
original del Proyecto, requerird la autorizacidn escrita de la Administracion.

Al finalizar el término del Contrato de Arrendamiento, todas las mejoras y estructuras construidas en
la Propiedad, quedaran a beneficio de la Administracion, al igual que todo derecho que se derive de
las mismas, sin compensacion alguna al Desarrollador.

Tiempe para ¢l Desarrollo del Proyecto.

El Contrato de Desarrollo establece el término de tiempo adecuado para el cumplimiento de las
Condiciones Precedentes. Una vez éstas hayan sido satisfechas, se otorgard el Contrato de
Arrendamiento a Largo Plazo. La construccion del proyecto debera comenzar dentro de los tres (3)
meses siguientes al otorgamiento del Contrato de Arrendamiento y concluir en un perfodo de tiempo
acordado entre las partes.

Anualidad, renta participatoria, participacion en eventos de capital.

La Administracion interesa participar de los beneficios econdmicos que genere el proyecto. A tales
efectos, la Administracion esta dispuesta a considerar esquemas de renta que incluyan una propuesta
de anualidad minima fija que puede combinarse con una renta participatoria, asi como una
participacién en los eventos de capital que genere el proyecto. Los parametros de la propuesta
econdmica se discuten con mayor detalle en la Seccion 2.9 de esta comunicacion.

Seguros.

En caso de aprobarse alguna Solicitud, el Desarrollador debera presentar los seguros requeridos,
previo a la firma del Contrato de Desarrollo y/o del Contrato de Arrendamiento a Largo Plazo, segin
apliquen. Los mismos estaran identificados en la Carta de Términos y Condiciones mediante la que
la Administracidén informara la aprobacién de la Solicitud. Estos podrin variar, conforme a las
particularidades del Proyecto aprobado. Los seguros indicados en este documento son solo una gufa
para propositos de referencia. La Administracion se reserva el derecho de solicitar seguros
adicionales, segiin entienda conveniente o satisfactorio a los intereses de la Administracion.

= Seguro(s) de Propiedad.

= Seguro de Responsabilidad Publica.

= Seguro de Garaje (Péliza "garage keeper").

= Seguro de Inundacidn: Se obtendra un seguro de inundacidn en caso de que éste sea aplicable a la
zona del Proyecto y/o las Mejoras,

= Seguro de Responsabilidad Patronal.
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= Otros Seguros: Cualquier otro seguro requerido por ley o recomendado conforme a los usos que
incluya el Proyecto.

2. REQUISITOS PARA EL DOCUMENTO DE SOLICITUD DE ARRENDAMIENTO:

El Desarrollador debera presentar el Formulario de Solicitud de Arrendamiento que se encuentra en la
seccion de “Avisos” de la pagina web de la Administracién, acompafiado de los documentos e
informacion requeridos en esta seccidn {en conjunto la Solicitud), en original y firmados en tinta azul.

La Solicitud incluird una tabla de contenido y estard organizada de manera tal que facilite la evaluacién
del mismo, idealmente en el orden presentado en esta comunicacion. La Solicitud incluird, como minimo,
la informacién que se requiere a continuacion:

2.1 Memorial Explicativo del Proyecto.
La Solicitud deberd venir acompafiado de un Memorial Explicativo que deberd contener toda la
informacién necesaria para transmitir el alcance y el nivel de calidad del proyecto propuesto. Esta
incluird, como minimo, la siguiente informacioén:

Programa del Proyecto Propuesto: descripcion detallada de los componentes programaéticos y usos
del desarrollo propuesto que incluya la cantidad de unidades y el 4rea a ocupar por cada tipo de
uso propuesto, entre los que se puede. Debe incluir discusion sobre cémo el enfoque de
desarrollo propuesto cumple con los objetivos de desarrollo y lineamientos urbanos.

Descripcién de las mejoras de infraestructura requeridas y propuestas para el proyecto.
Descripcion de las mejoras propuestas a fa Propiedad y a los alrededores de ésta como parte del
proyecto, que incluya el manejo de los espacios piblicos.

Descripeion de las fases de desarrollo propuestas y del tiempo de ¢jecucion estimado para la obra.
El tiempo de gjecucion no tan sélo debe considerar la etapa de construccién del proyecto, sino
todas las etapas que comprenden el pre-desarrollo y el desarrollo del proyecto.

Estimados de inversion y de creacion de empleos directos e indirectos del desarrollo.

2.2 Representaciones graficas.
La Solicitud deberd incluir imégenes conceptuales que muestren el alcance del Proyecto propuesto.
Los dibujos conceptuales que se recomienda incluir son:

Plano de emplazamiento.

Plantas del proyecto.

Elevaciones o perspectivas del proyecto.

Opcional: cualquier otra ilustracién a cualquier escala, que contribuya a ilustrar los conceptos de
diseilo propuestos.

2.3 Plan Operacional Propuesto.
El Desarrollador debe elaborar un plan de operaciones para el proyecto basado en el programa del
proyecto, que incluya lo siguiente:

Un “estado financiero de resultados™ proforma de 10 afios (financial pro-forma income statement)
conforme al programa del proyecto propuesto. Como parte del proforma se debe proveer una lista
completa de aquellos datos que hayan sido asumidos para su elaboracién.

Presentacion de los criterios de viabilidad considerados para definir el proyecto propuesto.



Solicitud de Arrendamiento Finca #1602-000001

Pag. 5

2.4 Costo del Proyecto y Estructura Financiera Anticipada.
El Desarrollador debe proveer informacidn sobre los costos de desarrollo proyectados y el
financiamiento propuesto conforme al Proyecto que incluya:

2.5

2.6

Costo total del Proyecto (incluya costos directos e indirectos) y costo por unidad programadtica, de
acuerdo al plan de operacién y al programa propuesto. La descripcion debe desglosar cada
categoria de costo tanto para los costos directos {hard costs) como para los indirectos (soff costs).
Se debe incluir una descripcidn separada del proyecto total que desglose los costos de desarrollo
relacionados a cada componente programatico.

Proveer el plan de financiamiento propuesto para el desarrollo basado en el costo total del
Proyecto y el proforma presentado. El plan de financiamiento debe indicar las fuentes de capital
con un desglose de deuda, “equity” v otras fuentes v usos de fondos para los periodos de
desarrollo y construccion, asi como un itinerario de disponibilidad de capital, que demuestre la
capacidad econdmica y financiera del Desarrollador. Se debe indicar el acreedor anticipado
propuesto, que debe ser un acreedor establecido con reputacién institucional demostrada, y con
experiencia demostrada en el financiamiento de proyectos de escala, alcance o complejidad
similar.

Equipo del Proyecto.
El Desarrollador deberda someter la estructura del equipe del Proyecto {equipo) v su relacién
organizacional, Esta incluird, como minimo, la siguiente informacién;

Descripcion de cada compafiia, o individuo involucrado, con participacién en el desarrollo del
proyecto. Incluya el nombre, direccion, niimero de telefono y nombre de la persona contacto de,
al menos, los siguientes componentes del equipo: Desarrollador, Operador, Gerente de Proyecto,
Disefiador{es} v Socios Financieros.

Descripcién narrativa de la estructura del equipo, que describa las responsabilidades de cada
miembro del equipo respecto al proyecto, la colaboracidn y coordinacion entre estos, asi como la
de cualquier otro participante identificado. La narrativa debe incluir un organigrama que refleje
la relacion entre los miembros del equipo

Experiencia del Equipo del Proyecto.

Se debe demostrar que los miembros del equipo tienen experiencia en el desarrollo y en la operacion
de un proyecto similar al propuesto. Debe incluir descripcion que incluya la participacion de cada
miembro, en proyectos de escala y complejidad similar a la propuesta. Se recomienda incluir la
siguiente informacién para cada proyecto que se presente;

Nombre y ubicacidn (direccion) del proyecto.

Breve descripcion del proyecto, que incluya el programa, sus usos y canfidades, el drea de
construccion, ete.

Afio de construccion.

Costos de desarrollo y costos de construccion.

Estructura de financiamiento y nombre de la institucién que financio el proyecto.

Fotos del proyecto.

Participacion o rol que desempefio en el desarrollo del proyecto.

Nombre e informacién contacto del dueiio del proyecto.
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2.7 Informacién del Solicitante (Desarrollador).

2.8

2.9

Se debera proveer la siguiente informacion del Solicitante o entidad que desarrotlara el Proyecto.
Esta debe ser la misma entidad desarrolladora del proyecto que firmara el Contrato y el Contrato
para la construccion del proyecto.

» Estados Financieros: Dos (2) estados financieros auditados y certificados por un Contador Piblico
Autorizado independiente de la persona o entidad juridica Solicitante, de los ultimos dos (2) afios
fiscales de la entidad. De no tener estados financieros auditados y certificados de la entidad
juridica licitadora, o de tener estados financieros auditados y certificados sobre una entidad que
no ha operado consecutivamente por mas del afio anterior a radicar la propuesta, el Solicitante
debera expresar las razones de esta situacién, e incluir en sustitucidn un estado financiero
auditado y certificado por un Contador Piblico Autorizado independiente del accionista o socio
principal de la entidad Solicitante.

» Certificacion de Radicacién de Planilla, expedida por el Departamento de Hacienda, en la cual se
haga constar que la persona radicé planillas de contribucion sobre ingresos para los cinco (5) afios
previos a la fecha de someter la propuesta. De no estar obligado a rendir planillas de contribucién
sobre ingresos, durante todo o parte del periodo de cinco {5) afios, por alguna de las razones que
provee el Codigo de Rentas Internas de Puerto Rico, segin enmendado, el Solicitante debera
presentar una declaracién jurada exponiendo las razones por las cuales no estd obligado a rendir
planillas.

= Certificacion de Deuda, expedida por el Departamento de Hacienda, aun cuande el Solicitante
haya certificado no poseer deudas contributivas.

= Certificacion de Deuda por concepto de propiedad inmueble o mueble, expedida por el Centro de
Recaudacion de Ingresos Municipales (CRIM).

= En el caso de entidades juridicas, deberd incluirse la Resolucidn de la Junta de Directores o de
Socios Gestores que autoriza esta representacion.

Si el Solicitante/Desarrollador no puede presentar alguna de las certificaciones aqui requeridas,
debera presentar una declaracién jurada exponiendo las razones por las cuales esta impedido de, o no
estd obligado a, cumplir con este requisito. Dicha declaracion estara sujeta a la penalidad de
perjurio, segln se tipifica este delito en el Cédigo Penal.

De existir alguna deuda con alguna de estas dependencias, el Solicitante/Desarrollador debera
presentar evidencia de estar acogido a un plan de pago y de que el mismo estd al dia. Estos
documentos pasaran a formar parte del contrato a formalizarse.

En caso que el Solicitante/Desarrollador sea una entidad juridica organizada como una sociedad,
todos los socios residentes en Puerto Rico, tienen la obligacion de cumplir con las disposiciones
antes mencionadas y tendran que someter sus respectivas certificaciones.

Itinerario de Desarrollo.

El Solicitante presentara el itinerario de trabajo que propone implantar para el cumplimiento de las
Condiciones Precedentes (disefio, permisos, financiamiento y contrato de construccion) bajo el
Contrato de Desarrollo conforme al alcance del Proyecto presentado, ademés del itinerario de
construccion de las mejoras a la Propiedad.

Propuesta Econémica de Pagos a la Administracién.

Como parte de la oferta econdmica, la Administracién esta dispuesta a considerar esquemas de renta
que incluyan el pago de una anualidad fija o una anualidad fija combinada con una renta
participatoria. En cualquier caso, la oferta econdmica debe representar una compensacion razonable
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a la Administracion sobre el valor de la Propiedad a base de las consideraciones de viabilidad
econdmica que se presenten como parte del andlisis del Proyecto.

3. GUIAS DE DISENO PARA EL PROYECTO.

El

proyecto a proponer debe reconocer el contexto urbano en que se emplaza, los objetivos de

desarrollo de la Administracion en cuanto a promover la revitalizacion del centro urbano de Santurce
y cumplir, como minimo, con las siguientes guias de disefio

El programa del proyecto podréa considerar distintos tipos de usos o usos mixtos, como comercio,
oficinas, habitaciones de hotel, vivienda de alquiler y estacionamiento, entre otros usos que sean
viables mediante la transaccién de arrendamiento de la Propiedad.

Debe disefiarse a base de una tipologia de bloque cerrado en la que se mantenga un frente edificado,
como minimo, en el perimetro de la Propiedad hacia la avenida Fernandez Juncos y la calle Bolivar.

El estacionamiento debe promoverse idealmente en estructura y, en el caso en que se proponga algiin
estacionamiento de superficie, éste no debe estar expuesto a la avenida Fernandez Juncos o a la calle
Bolivar.

Los accesos vehiculares deberan orientarse a las calles secundarias para no obstruir el flujo peatonal en
el frente da la avenida Ferndndez Juncos.

Se recomienda establecer usos comerciales u otros usos similares en la primera planta del frente hacia
la avenida Ferndndez Juncos, para promover la actividad peatonal de este corredor urbano.

La Administracion también interesa que el proyecto a desarrollar contemple la mayor densidad y altura
de edificacién posible y permisible para cumplir con su politica piblica de procurar el mejor uso y el
maximo aprovechamiento de sus propiedades.

4. PROCEDIMIENTOS Y OTROS ASUNTOS GENERALES.

4.1

4.2

Entrega de la Solicitud de Arrendamiento.

La Administracion interesa evaluar con caracter prioritario las Solicitudes de Arrendamiento de las
entidades que presenten su Solicitud en o antes del jueves 30 de junio de 2022, en la Oficina de
Desarrollo y Administracion de Propiedades de la Administracion de Terrenos. La Administracion
se reserva el derecho de evaluar cualquier Solicitud sobre la Propiedad que reciba posterior a esta
fecha, segtin el resultado de la evaluacion de las solicitudes que se reciban con anterioridad.

Condiciones sobre la Solicitud de Arrendamiento, los documentos requeridos y el proceso de
evaluacién y potencial aprobacién:

= La Solicitud debe cumplir con los requisitos establecidos en este Aviso.

= La Solicitud no debe tener tachones ni correcciones que puedan confundir la intencién del
Solicitante, asi como el proceso de evaluacion de la Solicitud.

= La Solicitud debe contener una sola oferta econdmica que no esté relacionada a las ofertas
econémicas de otros Solicitantes, ni condicionada a aportaciones econémicas gubernamentales.

= Fl recibir una Sclicitud no constituye una oferta contractual por parte de la Administracion, ni la
obliga a formalizar contrato alguno con ninguno de los Solicitantes.

= Todos los gastos en los que incurran los Solicitantes para la presentacion de su Solicitud seran por
cuenta y cargo absoluto de los Solicitantes.

» Al presentar su Solicitud, el Solicitante representa que, de ser aprobada su Solicitud, tiene la
capacidad para cumplir con los requerimientos y condiciones necesarias para otorgar en su dia los
contratos correspondientes para el desarrollo y la operacidn del Provecto, asi como para cumplir
con la oferta econdmica presentada en su Solicitud.

= Al presentar su Solicitud, el Solicitante representa estar familiarizado con la propiedad v su
condicidn actual.
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4.3

4.4

= Al presentar su Solicitud, el Solicitante acepta que la Administracion podra solicitar y obtener
informacion sobre las operaciones y los proyectos de desarrollo o administracion previos de un
Solicitante — incluyendo informacién sobre planes financieros, experiencias y desempefios
pasados, vy otros asuntos — independiente de si las personas utilizadas como referencia estaban o
no identificadas en la Solicitud. La sola accion de presentar la Solicitud se considerara como una
autorizacion a la Administracion para que haga tales investigaciones y solicite informacién a
terceros, y la autorizacion a un tercero para que provea la informacidn que se le solicite.

Aclaraciones de la Solicitud de Arrendamiento.

La Administracion podra solicitarle a cualquier Solicitante que aclare o suministre informacién
adicional relacionada en cualquier momento durante el proceso de evaluacidn de las Solicitudes. La
Administraciéon también podra requerir reunirse con cualquier Solicitante para discutir cualquier
aspecto de su Solicitud.

Aprobacion de la Solicitud de Arrendamiento y término para formalizar el Contrato de
Desarrollo.

Una vez evaluadas las Solicitudes que se reciban sobre la Propiedad, el Comité de Arrendamiento de
la Administracion presentara su recomendacion a la Oficina Ejecutiva en cuanto a aprobar alguna de
las Solicitudes y los términos finales bajo los cuales se otorgaria el Contrato de Desarrollo para el
Proyecto. La Administracion informara por escrito su determinacion sobre toda Solicitud. En el
caso de que se apruebe una Solicitud, la Administracién presentard al Solicitante una Carta de
Terminos y Condiciones conforme a los términos definidos para la transaccion sobre la Propiedad, la
cual debera devolver a la Administracion firmada como evidencia de su conformidad en un término
de diez (10) dias laborables. El otorgamiento del Contrato de Desarrollo estara sujeto a la
aprobacion de la Junta de Gobierno de la Administracién de Terrenos. De lograrse dicha
autorizacion, se notificara al Solicitante para proceder a la formalizacién del Contrato. En la
eventualidad de que no pueda formalizarse el contrato dentro del término de tiempo que la
Administracion establezca, la Administracion podra dar por terminada las negociaciones y podra
continuar negociaciones, de asf desearlo, con cualquier otro Solicitante.

De estar interesado en el desarrollo de esta Propiedad y agradeceremos que presente su Solicitud de
Arrendamiento junto con la informacion requerida en el término aqui establecido. De necesitar informacion
adicional, puede comunicarse con nuestra Oficina de Desarrollo y Administracion de Propiedades al
(787) 753-9300, extension 308,

Cordialmente,

Lebron Nieves

Directora Ejecutiva

VNM/CIMA/



