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Ubicacion privilegiada del Condominio Millennium en la entrada de la Isleta de San Juan (al lado
opuesto del Tribunal Supremo de Puerto Rico y del Parque Luis Munoz Rivera) en el sector "Puerta de
Tierra", San Juan, Puerto Rico. El solar donde se construyé el Millennium fue vendido por PRIDCO a la
entidad ROCCA Development por poco mas de la mitad de su justo valor en el mercado.
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La foto aérea del solar donde se desarrollé el Condominio Millennium, permite apreciar la
servidumbre publica (sehalada por flechas) que fue invadida por la entidad ROCCA
Development para la construcciéon del "acceso temporero” que la Autoridad de Carreteras
autorizé al proyecto en el 1998.




La foto revela el desarrollo del Condominio Millennium, que conté con la aprobacion de la Junta
de Planificacion, a pesar de que su propio Reglamento 23, entre otros, le imponian serias
restricciones y limitaciones al desarrollo entre las que figuran las relativas a la parcelacion,
servidumbres y puntos de acceso, alturas reguladoras, tipo de muro urbano, acceso vehicular por
la Avenida Ponce de Ledn y espacios de estacionamientos. A la fecha en que la Junta de
Planificacion autorizo el proyecto y las variaciones propuestas por el desarrollador (ROCCA) otras
divisiones de la propia Junta cuestionaban el proyecto, por violentar el Plan de Usos del Terreno y
Reglamento de Zonificaciéon Especial para la entrada de la Isleta de San Juan.
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Entre las restricciones impuestas al uso y desarrollo del solar por la Junta de Planificaciéon, por su
ubicacion a la entrada de la Isleta de San Juan, estaba que se autorizaba a construir hasta un maximo de
ocho (8) plantas. Contrario a sus propios Reglamentos, la Junta autorizé dieciséis (16) plantas, como se
aprecia en esta foto. Al fondo, la pista de aterrizaje del Aeropuerto José Ribas Dominicci (Aeropuerto de
Isla Grande).



Vistas del Condominio Millennium desde el Parque Luis Munoz Rivera. Segun el desarrollador
ROCCA Development, el Condominio iba dirigido a proveer viviendas para personas de "clase
media". Luego se admiti6 que eran residencias para personas pudientes.




El "acceso temporero” al Condominio por la Avenida Ponce de Le6n, autorizado a ROCCA por la Autoridad
de Carreteras, esta prohibido por la reglamentacién aplicable. Dicho acceso no es seguro ya que no
provee espacio suficiente para la construccién de los carriles de aceleracion y deceleracién
correspondientes. Por otro lado, para conceder este "acceso temporero" se propicié la invasién por ROCCA
de una servidumbre publica y el Departamento de Transportacion y Obras Publicas tuvo que cancelar sus
planes de establecer una estacion del Tren Urbano en dicho lugar.
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Vista de la colindancia y el "remanente” de la propiedad donde se construy6 el
Millennium. En julio de 1998 (s6lo tres afios después de la venta evaluada), el tasador
Gonzalo Ferrer tasé dicho remanente (unos 1,883.45 mc) a razén de $400 el metro
cuadrado y concluyé que el mejor uso de la propiedad era uno comercial. Esto
contrasta marcadamente con el precio menor por metro cuadrado pagado por
ROCCA en el 1995. Por otro lado, ROCCA decliné comprar el remanente.
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Vista del predio en el que se supone se construya el acceso permanente al Millennium.
La Autoridad de Carreteras se comprometié con ROCCA a comprar el terreno y construir
el acceso permanente. Esta construccién podria costarle a la Autoridad de Carreteras
mas de $1,000,000, y a pesar de eso sélo pidié a ROCCA que pagara $96,162 a cambio
de esa construccion.
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COMISION INDEPENDIENTE DE CIUDADANOS
PARA EVALUAR TRANSACCIONES GUBERNAMENTALES

INFORME 2003-02
SOBRE:
IRREGULARIDADES EN LA ADQUISI'CI(')N DEL TERRENO
Y EN EL TRAMITE DE CONCESION DE PERMISOS
PARA LA CONSTRUCCION Y DESARROLLO

‘ DEL CONDOMINIO MILLENNIUM
A LA ENTRADA DE LA ISLETA DE SAN JUAN

I. INTRODUCCION

A tenor con lo dispuesto en la Orden Ejecutiva del 31 enero 2001,
Boletin Administrativo Nim. 2001-06, que cre6 la Comisién Independiente
de Ciudadanos para Evaluar Transacciones Gubernamentales (en adelante,
“Comision”), ésta rinde su séptimo Informe.

No hay duda que toda gestién publica debe estar anclada en la sana y
recta administracion de los bienes y recursos que estan bajo la custodia de
las entidades gubernamentales, de modo tal que éstos s6lo se empleen para
la consecucién de fines publicos legitimos que beneficien al Pueblo. En
cuanto al particular, dispone la Constitucién del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico en su Articulo VI, Seccién 9, que: “Sélo se dispondra de las

prbpiedadcs y fondos publicos para fines piblicos y para el sostenimiento y
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funcionamiento de las instituciones del Estado, y en todo caso por autoridad
de ley.” Ante este claro mandato constitucional, a la Comisién le ha llamado
la atencién haber encontrado que en Puerto Rico se efectuaron durante los
ultimos varios afios un nimero dé ventas de valiosas propiedades inmuebles
del Estado Libre Asociado de Puerto Rico y sus agenciaé, en violacion a la
legislacion y reglamentos aplicables, con efectos gravementc perjudiciales al
erario, y sin que los organismos gubernamentales concernidos ejercieran una
fiscalizacion adecuada del proceso.

El informe que nos ocupa trata, precisamente, de uno de estos casos.
En especifico, evaluaremos y examinaremos a continuacién una transaccién
de venta llevada a cabo entre la Compafiia dé Fomento Industrial de Puerto
Rico (conocida como PRIDCO, por sus siglas en inglés) y la entidad
ROCCA Development (ROCCA).! En‘ junio de 1995 PRIDCO vendié a
ROCCA un solar de 6,653 metros cuadrados de su propiedad, por la suma de
$1,200,000, donde ROCCA esta desarrollando un complejo residencial

rivado que se conoce como “Condominio Millennium” (en adelante,
p

. A la fecha en que se efectud la venta objeto de este Informe, ROCCA Development (ROCCA) no
se habia registrado como corporacién. La evidencia examinada por la Comisién revela que el dia previo al
otorgamiento de la escritura de venta, el ingeniero César B. Cabrera, su esposa Julia Cabrera y el ingeniero
Jorge L. Rosaly presentaron ante el Departamento de Estado la solicitud de incorporacion de ROCCA
Development. ROCCA compareci6 a la transaccién de venta como ente incorporado sin que esa solicitud
hubiese sido aprobada. Con posterioridad al otorgamiento, el Departamento de Estado devolvid, sin
registrar, la solicitud de incorporacién de ROCCA. Mas adelante analizaremos las implicaciones y
repercusiones de este dato a la luz del estado de derecho vigente.
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Millennium), antes cbnocido como “Puerta de San Juan”.? ROCCA, que a
la fecha no cumplia con los requisitos legales para ser reconocida como
persona juridica incorporada, ni para dedicarse al desarrollo de terrenos en
Puerto Rico como corporacion,’ comprd propiedad publica por un precio
sustancialmente menor al justo valor en el mercado, sin que mediara la
fiscalizacién real, necesaria y efectiva requerida por ley. '
Ceomo se vera en detalle mas adelante, la adquisiciéon del referido
solar, y mas aun su posterior desarrollo, estuvo repleto de gravisimas
irregularidades que minan la conﬁaﬁza que el Pueblo deposita en las
entidades gubernamentales, particularmente cuando se trata de la disposicion
indiscriminada del patrimonio del pais para el beneficio de unos individuos o
entidades privadas. Dicho proceso represent6 un menoscabo al erario, y una
burda burla al andamiaje reglamentario de las agéncias gubernamentales

llamadas a viabilizar y supervisar el desarrollo y la construccién en el pais,

2 A pesar de que la ortografia correcta del nombre es “Millenium” (con una sola “n”), en este
Informe usamos Millennium por ser éste el nombre oficial del edificio aprobado por la Asamblea
Municipal de San Juan,

= El 23 de agosto de 1995, el Departamento de Estado cuestion6 a ROCCA su autoridad, como
corporacion, para dedicarse al desarrollo de terrenos, se negd a registrarla como corporacion y devolvié a
ésta su Certificado de Incorporacion, hasta tanto cumpliera con los requisitos de ley para no incurrir en la
practica ilegal de la ingenieria. No fue hasta cuatro (4) meses después de la venta que analiza este
Informe, que ROCCA Development Corp. logré registrarse como corporacién en el Departamento
de Estado, bajo el mimero 91,392. Segun el Certificado de Incorporacién, ROCCA fue incorporado por
César B. Cabrera Morales, Jorge L. Rosaly y Julia Cabrera; siendo su agente residente, Julia Cabrera. El
Presidente de ROCCA era el ingeniero César B. Cabrera Morales y el ingeniero Jorge L. Rosaly era el
Secretario y Tesorero de la corporacion. Significativamente, en los afios 1996 y 1997 ROCCA rindié
informes como “corporacion inactiva”.
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que merecen ser resarcidos y corregidos. Un examen objetivo del proceso
completo justifica la conclusién de que a través del mismo, ROCCA fue
beneficiaria de un marcado y totalmente inapropiado favoritismo de
parte de varias agencias gubernamentales, incluyendo a la Compaiiia de
Fomento Industrial de Puerto Rico (PRIDCO), la Junta de
Planificacion, la Administracién de Reglamentos y Permisos, y la
Autoridad de Carreteras.

El Informe se rinde a la luz de toda la informacion recopilada por la
Comisidn.
II. HALLAZGOS SIGNIFICATIVOS
1. La Compaiiia de Fomento Industrial de Puerto Rico (PRIDCO,
por sus siglas en inglés) es una corporacién publica cuyo fin
primordial es fomentar e incentivar la industrializacién e
inversion de capital en Puerto Rico. Véase: Ley Niim. 188 de
11 de mayo de 1942, segin enmendada; 23 LPRA §§ 271, et
seq.
2. Entre los bienes inmuebles pertenecientes a PRIDCO desde
1960, estaba un solar de 8,536.3389 metros cuadrados, con una

ubicacién privilegiada en la entrada de la Isleta de San Juan,



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

Pagina - 5 -
especificamente en la Avenida Ponce de Leén, Km. 2.2, del
sector o barrio comiinmente conocido como “Puerta de Tierra”,
San Juan, Puerto Rico, al lado opuesto del Tribunal Supremo de
Puerto Rico y del Parque Luis Mufioz Rivera.*

3. En cuanto a zonificacién se refiere, hasta diciembre de 1992
dichos terrenos estaban destinados exclusivamente para fines
institucionales; es decir, para obras de gobierno con una
clasificacion “P”. No obstante, como resultado de la adopcion
del Plan de Usos del Terreno y Reglamento de Zonificacién
Especial para la Entrada de la Isleta de San Juan (en
adelante, Reglamento de Planificacién Niam. 23), aprobado el
31 de diciembre de 1992 por el entonces Gobernador de Puerto

Rico, Hon. Rafael Hern4dndez Colon, la zonificacién de estos

4 Dichos terrenos habian sido traspasados a PRIDCO por el Departamento de Transportacion y
Obras Publicas, mediante Escritura Num. 33 de Permuta de 22 julio 1960, otorgada ante el Notario Julio
Martinez Julia, inscrita en el Registro de la Propiedad, Secci6n Primera de San Juan, Folio 227 del Tomo
22 de Puerta de Tierra.  Originalmente le fueron traspasados a PRIDCO 9,634 metros cuadrados, pero el
solar se redujo a 8,536 metros cuadrados como consecuencia de una segregacion hecha a favor del
Municipio de San Juan para la construccién de una via exclusiva de autobuses.

El solar objeto del presente Informe, de 6,653 metros cuadrados, resulté de una segregacion
adicional hecha en el 1995 a los terrenos antes mencionados, precisamente como parte de la venta
hecha por PRIDCO a ROCCA. -
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terrenos cambi6 a “ZDE-D.1” y “ZDE-D.2”, que implica
“zonificacion de desarrollo espc;c:ial”.5

4. Aunque bajo esta zonificacion los terrenos se podian utilizar
para fines privados, mayormente residenciales y en menor
grado para oficinas, el citado Reglamento de Planificacién
Nam. 23 imponia restricciones al desarrollo, ocupacién y uso
de los terrenos ubicados en la entrada a la Isleta de San Juan, en
las siguientes édreas: parcelacion, servidumbres y puntos de
acceso, condiciones de volumen, muro urbano, usos,
estacionamientos, accesos vehiculares, elementos
arquitectonicos y tratamiento de espacio piblico. De particular
importancia para este Informe, resultan las restricciones
impuestas por dicho Reglamento a la propiedad que nos ocupa
y a su consiguiente desarrollo, en cuanto a lo siguiente:
(a) acceso vehicular directo por la Ave. Ponce de Leon;

(b) altura maxima permitida a las edificaciones; (c) parcelacion;

3 El Reglamento asume que el solar de 8,536 metros cuadrados se dividirA en ‘dos parcelas
aproximadamente iguales, una al norte dando frente a la Ave. Ponce de Ledn, y la otra al Sur mirando hacia
la Ave. Fernandez Juncos. Como se verd més adelante, PRIDCO dividi6 el solar en dos parcelas
marcadamente desiguales, y vendi6 la mas grande (de 6,653 metros cuadrados) a ROCCA.
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(d) estacionamientos y (e) densidad maxima permitida en la
zona.
A pesar de que la prioridad estatutaria y programaética de
PRIDCO no es la venta de bienes inmuebles sino su
arrendamiento para fines industriales y/o para generar empleos,
la practica de vender inmuebles de su propiedad se intensificé
en el 1993, durante la presidencia del Sr. Juan F. Woodroffe
Mendizabal (Woodroffe). Para ello, el sefior Woodroffe
centralizo los asuntos relativos a la evaluaciéon y venta de
inmuebles en la Oficina del Vicepresidente de Finanzas de
PRIDCO, para aquél entonces Sr. Juan Jorge Hernandez
Jiménez (Hernandez Jiménez).
Esta centralizacion contrast6 con el uso y costumbre imperante
en PRIDCO desde por lo menos veinte (20) afios antes. El
testimonio invariable de los funcionarios de PRIDCO que
declararon ante la Comision establecié que, previo al afio 1993,
en la corporacién existia un procedimiento de disposicién de
propiedades inmuebles disefiado para proteger el interés

publico, que era seguido y manejado por varias oficinas,



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

Pagina - § -
divisiones o departamentos de PRIDCO, entre las cuales se
deétacaba la “Oficina de Bienes Raices y Negociacion de
Contratos”. Esta Oficina coordinaba un procesb dindmico en el
que estaban involucradas las Oficinas o Unidades de
Planificacién, de Ingenieria y Ambiental de PRIDCO, entre
otras. En especifico, la Oficina de Ingenieria (v en particular,
su Unidad de Tasacion y Valoracién de Terrenos) se encargaba
de contratar al tasador y/o hacer estimados de valor de la
propiedad a ser vendida. Como regla general, la venta no se
efectuaba por menos de la tasacion. En definitiva, el propdsito
de coordinar la intervencién de las distintas oficinas o
divisiones de PRIDCO por parte de la Oficina de Bienes Raices
y Negociacion de Contratos, era garantizar que la venta fuera
beneficiosa para la agencia y para el Pueblo de Puerto Rico. ®

7. No obstante, bajo la presidencia del sefior Woodroffe, (a) se
establecié la centralizacion de todas estas evaluaciones y
funcionés directamente en la Oficina del Vicepresidente de

Finanzas de PRIDCO, para aquel entonces el sefior Hernandez

6 No fue hasta el 20 mayo 1999 que PRIDCO adopté un procedimiento escrito para la disposicion
de propiedad inmueble, MPA-BMI-450.



Comisién Independiente de Ciudadanos para Evaluar Transacciones Gubernamentales
' Informe 2003-02

Pégina - 9 -
Jiménez; (b) se traslad6 a dicha Oficina al Lcdo. Carlos
Castillo, un empleado que antes estaba destacado a la Oficina
de Bienes Raices, para qué manejara todo lo relativo a la venta
y disposici6n de bienes inmuebles y (c) se despojé de autoridad,
funciones y vigencia a la Oficina de Bienes Raices, en cuanto a
la venta de bienes inmuebles, limitandose su funcién al manejo
de contratos de arrendamiento sobre dichas propiedades. El
nuevo método establecido no constituia una sustitucién
adecuada del método éntedor, en términos de la mejor
proteccion del interés publico.
A pesar de la centralizacion en su Oficina de las tareas
relacionadas con el avalio y venta de inmuebles de PRIDCO, el
sefior Hernandez Jiménez admitid é esta Comisién que
desconocia como se manejaban esfos asuntos y aleg6 que, por
instrucciones del propio sefior Woodroffe, su manejo
descansaba en la persona del licenciado Carlos Castillo.
El 7 marzo 1994 PRIDCO publicé un anuncio en el peridédico
“El Nuevo Dia” en el que enumer6 varias propiedades

inmuebles, pertenecientes a dicha corporacién publica,
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disponibles para la venta. Entre las propiedades anunciadas,
figuraba el solar de 6,653 metros cuadrados que es objeto de
este Informe, a pesar de que no fue hasta que dicho solar fue
vendido a ROCCA en junio 1995 que quedé configurado el
mismo, mediante su segregacion del solar de 8,536 metros
cuadrados mencionado en el Hallazgo niimero 2, supra.

El solar objeto del anuncio (al que de aqui en adelante nos
referiremos simplemente como “el solar”), no fue objeto de
tasacion ni de estimado de valor antes de que se anunciara su
venta. El precio de venta de $1,100,000 que se mencioné en el
anuncio aparentemente fue tomado de un estimado de valor que
aparecia en los expedientes de PRIDCO, hecho en el 1983
(once afios antes) para el solar de 8,536 metros cuadrados. A
pesar del tiempo transcurrido, no se hizo ajuste por inflacién en
dicho estimado de valor.

Curiosamente, el mismo dia en que se publicé el anuncio
(7 marzo 1994), el ingeniero César B. Cabrera Morales, en

representacién de ROCCA Development (ROCCA), notifico
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por escrito a PRIDCO su interés de adquirir la propiedad en
cuestion.’

12.  Segln testimonio examinado por la Comisién, la coincidencia
en fechas entre el anuncio y la carta del ingeniero Cabrera,
resulta un dato excepcional y relevante. Cabe deétacar que el
propio sefior Woodroffe, Presidente de PRIDCO para ese
entonces, admiti0 que mantenia una relacién social y politica
con el Presidente de ROCCA, el antes mencionado ingeniero
Cabrera Morales. *

13. El 9 mayo 1994 PRIDCO confirmé por escrito al ingeniero
César B. Cabrera Morales el nombre de cuatro tasadores que él
y Woodroffe habian acordado como aceptables para ambas
partes. No obstante, el ingeniero Cabrera Morales contraté,
por su cuenta, la firma de tasadores de Robert F.

McCloskey Associates, que no era una de las cuatro

? Segun lo requeria el anuncio, la carta fue dirigida al licenciado Carlos Castillo, pero el ingeniero
Cabrera envié ademas una copia al sefior Woodroffe.

& El ingeniero César B. Cabrera Morales, quien declind la invitacién de la Comisién para ser
entrevistado en varias ocasiones, era en aquel entonces Director Ejecutivo del Comité del Partido
Republicano en Puerto Rico, y es primo segundo del Presidente del Partido Nuevo Progresista, Ing. Carlos
Ignacio Pesquera. Su padre es primo hermano de la madre del ingeniero Pesquera. Véase la edicién del
viernes 19 abril 2002 del periédico El Nuevo Dia.
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previamente acordadas.’ Dicha firma tasé el solar en
$1,200,000. La contrataciéon de esa firma de tasadores
resulté contraria al procedimiento normal seguido en
PRIDCO, al ser la parte compradora quien contrat6 y pagé
directamente al tasador, sin ninguna intervencién de
PRIDCO.

El 3 octubre 1994, PRIDCO envié al ingeniero Cabrera
Morales y/o a ROCCA, una carta certificada con acuse de
recibo otorgandole la opcion de compra sobre la propiedad en
cuestion. ' Se establecié el precio de la compraventa en
$1,200,000, que fue el valor tasado por la firma de tasadores
escogida por ROCCA. Sélo se requirié un deposito de $24,000,
el cual se aplicaria al precio de venta.

Durante este proceso, y contrario a la norma acostumbrada, la
Oficina de Ingenieria de PRIDCO fue despojada de su funcion

fiscalizadora, de su responsabilidad de evaluar y contratar al

9

Esta firma de tasadores fue la misma que tasé la propiedad del primer Informe de esta

Comisién, ubicada en “Barbosa 306, tasacién que fue objeto de severas criticas en dicho Informe.

10

Para una descripcion detallada de dicha propiedad, véase el Hallazgo Num. 19, infra.
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tasador y la de revisar la tasacion, funciones establecidas
precisamente para proteger el interés publico.

16. Segun el informe de tasacion (preparado por el tasador
Guillermo Mulet, uno de los socios de la firma Robert F.
McCloskey Associates, fechado 5 septiembre 1994) el precio de
venta de la propiedad de 6,653 metros cuadrados se estableci6 a
base de un propuesto uso residencial, y a razén de $183 por
metro cuadrado, para un valor total de $1,200,000."

17. La tasacion efectuada por la firma Robert F. McCloskey
Associates adolece de serias fallas metodolégicas: (a) las
ventas de terrenos utilizadas como comparables son muy
distantes geogréﬁcamente (Hato Rey, Santurce y
Guaynabo), y no se tomé en cuenta ninguna venta de
terrenos cercanos; (b) la tasacion asume, contrario a la
realidad, que la localizacion a la entrada de la Isleta de San
Juan es inferior a la del Nuevo Centro de San Juan en Hato

Rey; (c¢) varias de las ventas comparables utilizadas eran

= La zonificacion de la propiedad permitia un uso mixto, residencial y de oficina. Los testigos
examinados por la Comision y el informe del tasador, Gonzalo Ferrer, coincidieron en que el mejor uso era
uno comercial. Véase nota al calce nim. 13, infra. El uso comercial, sin embargo, estaba muy limitado por
la zonificacion especial aplicable.
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remotas en tiempo, y no se hizo un ajuste para tomar en
cuenta los cambios ocurridos en el mercado; y (d) la
tasacion asume, sin justificacion, que el mejor uso del
terreno es residencial clase media, sin considerar la
existencia cercana de condominios como Torre de la Reina y
Waterview Mansions, que sugieren para la loéaﬁdad un
nivel econémico superior.

18. Como consecuencia, la tasacion de la propiedad hecha por
la firma Robert F. McCloskey Associates no correspondié al
justo valor en el mercado, y contrasté6 dramaticamente con
la realizada posterioimente (asolic_:itud de PRIDCO) por el
tasador Carlos Gaztambide, quien a base de datos
disponibles para septiembre de 1994 (fecha de la anterior
tasacion) tasé el inmueble en $2,000,000, a razén de $300 el
metro cuadrado, a base de un uso residencial de alta
densidad, compatible con la zonificacion especial

apﬁcable. 2 Es decir, el tasador contratado por el ingeniero

2 El sefior Gaztambide tas6 el solar tomando en cuenta tanto ventas comparables de terrenos, como
el potencial de venta en el mercado de los apartamentos a ser construidos en el solar.



Comision Independiente de Ciudadanos para Evaluar Transacciones Gubernamentales
Informe 2003-02

Pagina - 15 -
Cabrera Morales tasé el solar en $800,000 menos de su justo
valor.

19.  EI 23 junio 1995, mediante Escritura Num. 1 de Segregacién y
Compraventa ante la Notario Edith Hernandez de Ramirez,
PRIDCO dividi6 el solar de 8,536 metros cuadrados
mencionado en el Hallazgo nimero 2, supra, segregando del
mismo como solar separado e independiente el que ahora nos
ocupa, con una cabida superficial de 6,652.9419 metros
cuadrados 6 1.6927 cuerdas. Este nuevo solar, identificado en
la citada Escritura como el “Solar ‘A’”, colindaba:

... por el NORTE, con el Solar “B” propiedad de la
Compafiia de Fomento Industrial de Puerto Rico y
con calle que la separa de la Avenida Ponce de
Leodn; por el SUR, con el Solar “C” propiedad del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico y con el
Solar “D”, propiedad del Municipio de San Juan;
por el ESTE, con calle existente; y por el OESTE,
con el Solar “B” propiedad de la Compaiiia de
Fomento Industrial y con terrenos propiedad de la

Administracién de Parques y Recreo Publico, hoy
Departamento de Recreacion y Deportes.

< 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 tasacién realizado en
1998 por el tasador Gonzalo Ferrer, a peticion de PRIDCO. Tres afios después de la venta objeto de este
Informe, el sefior Ferrer tas6 el remanente de la propiedad (unos 1,883.45 metros cuadrados) en $755,000, a
razon de $400 el metro cuadrado.



20.

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

Pégina - 16 -
El precio de venta que se fij6 en la mencionada escritura no
refleja el justo valor del mercado, ya que ROCCA compro en
$1,200,000, mientras que el justo valor de la propiedad, en
aquel momento, era de $2,000,000. Ademas, llama la atencion
que ROCCA compareci6 en la escritura como corporacion, a
pesar de que aun no tenia personalidad juridica corporativa.
Aunque ROCCA habia sometido el dia antes de la escritura su
certificado de incorporacion al Departaxnento de Estado, el
mismo le fue posteriormente devuelto, sin registrar, ya que no
cumplia con diversos requisitos de ley. Este dato coloca en
entredicho no sélo la comparecencia de ROCCA como parte
compradora, sino, ademas, la del ingeniero Cabrera Morales

como Presidente de una entidad juridica inexistente. '

14

siguientes:

Otras deficiencias que surgen del Registro de la Propiedad en relacion con dicha escritura son las

No se incluyo el Certificado de Incorporacion expedido por el Departamento de Estado que
acreditara que la compradora, ROCCA Development Corp., estaba incorporada conforme lo
requiere la Ley de Corporaciones para poder hacer negocios en Puerto Rico. 14 LP.R.A. §
2601 et seq.

No se incluy6 la Certificacion de la Junta Examinadora de Ingenieros, Arquitectos y
Agrimensores donde se acredite que el ingeniero Mario Soto, Lic. 6450, esti registrado
como ingeniero en el Registro Permanente para ejercer la agrimensura en Puerto Rico
conforme lo requiere la Ley Num. 173, aprobada el 12 de agosto de 1988, segin
enmendada, Articulos 4(B), 13 y 30 (G).

La Escritura Numero 15 sobre Segregaciéon y Compraventa, otorgada el 9 marzo 1992, ante
el Notario Piblico Héctor R. Gémez Carrasquillo, la cual se encuentra presentada al
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Ademés de las irregularidades ocurridas en la venta del
mencionado solar, la Comisién detecté muy graves fallas y
anomalias en el proceso de concesién de endosos Y permisos
para la construccion del Condominio Millennium propuesto
por ROCCA para dicho solar, y un marcado. e indebido
favoritismo hacia ROCCA de parte de la Junta de
Planificacion y de la Administracién de Reglamentos y
Permisos. A pesar de la oposicion tanto del Municipio de San
Juan como del Negociado de Consultas sobre Usos de Terrenos
de la propia Junta de Planificacién, quienes opinaron que el
proyecto propuesto no cumplia con la reglamentacion especial
vigente aplicable, la Junta de Planjﬁcacién aprobo la Consulta
de Ubicacion, y la Administracién de Reglamentos y Permisos

luego concedio los correspondientes permisos de construccion,

Asiento 496 del Diario 854 con fecha de 21 junio 1995, que precede a la transaccion del
Solar A objeto de esta evaluacién, no incluye el plano de segregacién aprobado por la
Administracién de Reglamentos y Permisos (ARPE) como documento complementario
segun lo requiere la Ley Hipotecaria (30 LP.R.A. § 2314) y la jurisprudencia aplicable.

Véase el caso Alameda Tower Associates v. Mufioz Roman, 129 DPR 698 (1992).

El precio de venta que se fij6 en la escritura de compraventa no refleja el justo valor en el
mercado. Sobre este particular véanse: ESJ v. Registrador, 150 DPR ___, 2000 TSPR 26,
opinién de 15 febrero 2000; Aponte Parés v. Registrador, 106 DPR 176 (1977) ; Empire
Life Ins. Co. v. Registrador, 105 DPR 136 (1976). -
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consintiendo a las enormes variaciones solicitadas: por los
proponentes del proyecto.'®

22.  El derecho aplicable reconoce como “variacién” tnicamente
aquélla que no afecte sustancialmente la prohibicién o
especificacion de uso reglamentaria. Como minimo, resulta
contrario al uso apropiado de una variacién, como ocurri6 aqui,
el recurrir a ella para, por ejemplo, aumentar al doble el niimero
de pisos permitidos. La variacién es un vehiculo excepcional
para evitar que la reglamentacion existente “se convierta en un
instrumento inflexible que impida amoldarse a situaciones
extraordinarias” y, en particular, para atender situaciones
peculiares del solar individual, no provocadas por su duefio.
Ademas, y de especial interés para el caso que nos ocupa, la
jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo hace claro que
no se puede usar una variacién, como ocurrié aqui, para

eliminar por completo importantes restricciones

13 Las muchas variaciones concedidas se discutirdn en detalle mas adelante.

Como cuestion de realidad, al momento de aprobar la consulta de ubicacién, la Junta tuvo ante si
los comentarios emitidos por el Negociado de Consultas sobre Usos de Terrenos. Dicho Negociado denegé
su endoso al proyecto por concluir que éste no cumplia con lo dispuesto en el Reglamento Num. 23 de la
propia Junta de Planificacion.
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reglamentarias que ya estaban vigentes cuando adquirié la
propiedad el que solicita la variacién.'¢

23.  El 20 diciembre 1995 la Junta de Planificacién aprobé este
desarrollo, a pesar de conocer que el mismo confligia
crasamente con €l Reglamento de Planificacién Nivim. 23, el
cual no contemplaba la concesién de variaciones para dicha
zona.

24. Especificamente, en violacion a su propio reglamento
especializado y a toda la normativa vigente, en el 1997 la Junta
de Planiﬁcaci(’m primero, y la Administracién de Reglamentos
y Permisos (ARPE) después, concedieron indebidamente a
ROCCA variaciones de enorme impacto, entre las que figuran
(para mencionar sélo las mas importantes) las relativas a:

(a) parcelacion - aunque el desarrollo requeria una parcela de
9,584 metros cuadrados como minimo, se aprobo una de 6,600
metros cuadrados, 31% menos de lo requerido;

(b) servidumbres y puntos de acceso - originalmente se

aprobo un acceso por una calle no existente, y el egreso por el
carril exclusivo de la AMA, aunque luego esto se modifico;

L Sobre el uso correcto de las variaciones, véase (entre otros) a: T-JAC, Inc. (Wal-Mart Ca;
Caguas Centrum Ltd., et al.,, 148 DPR , 1999 TSPR 54, opinion de 12 abril 1999; Asociacion de
Residentes Park Side vs. Junta de Planificacién, 149 DPR 1999 TSPR 149, opinién de 7 octubre
1999,






