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Reglamento de Calificacion Especial del Condado
Seccion 1.00 Disposiciones Generales

Disposiciones Generales
Titulo

Este Reglamento guiaréa el uso y desarrollo de los terrenos y edificios en el Area del
Condado, de San Juan de Puerto Rico. EI mismo se denominara y citara como
"Condado: Reglamento de Calificacion Especial”.

Propésito

El Condado es un area urbana de importancia en San Juan. Dentro de la Zona
Metropolitana es una de las contadas areas con un atractivo peatonal, resultado de su
privilegiada localizaciéon entre el mar y la laguna y sus atractivos hoteles, tiendas,
restaurantes y residencias. El Condado es, a su vegz, el centro principal de la actividad
turistica en la Isla. A pesar de estos atractivos, el area confronta problemas tales como
falta de estacionamiento, proliferacion de negocios inadecuados al area, y edificacion de
estructuras temporeras. Este Reglamento de Calificacion Especial es resultado de un
estudio que le precede: "Condado: Inventario, Diagndstico y Recomendaciones", el cual
evalud en detalle los problemas y virtudes del area. A tenor con las recomendaciones
de este estudio, se crea este nuevo Reglamento, capaz de organizar y ordenar el
desarrollo del area para asegurar y fomentar la salud, seguridad, orden, prosperidad,
estabilidad econdmica y bienestar general de todos los usuarios y residentes del area.
Este Reglamento abarca seis aspectos especificos: disposiciones generales, uso,
edificacion, usos y condiciones especiales de desarrollo, correcciones a desarrollos
existentes y variaciones.

Las Disposiciones sobre Uso estan dirigidas a armonizar los usos permitidos con las
caracteristicas que deben prevalecer en un area turistico-residencial. Se proveen
procedimientos adecuados para lograr la conformacién de los usos conflictivos, y
fomentar la ubicacion de usos afines con las diversas Areas. Para ello se ha dividido el
Condado en cinco (5) zonas, delimitando en cada una de ellas los usos permitidos.

Las Disposiciones sobre Edificacion estan orientadas a organizar el medio-ambiente
urbano, para garantizar un ambiente peatonal con mayor seguridad, mayor area verde y
mayor armonia entre areas residenciales y areas comerciales. El objetivo de separar
estas normas de aquellas relativas a usos es lograr cierta estabilidad en la evolucién
fisica del area turistico-residencial, preservando asi la variedad deseable.

La seccion de Usos y Condiciones Especiales condiciona el desarrollo de algunos
solares basados en las necesidades y oportunidades existentes en el area. Se
incorporan criterios sobre necesidad de estacionamiento, nuevos accesos peatonales y
vehiculares, edificios a conservarse, areas de desarrollo necesario y areas verdes y
recreativas.

En la seccion de Correcciones Prioritarias a Edificaciones Existentes se indican los
elementos de mayor impacto negativo al ambiente peatonal del area, los cuales deberan
armonizarse al nuevo Reglamento, segun se establece en dicha seccion.

Finalmente, la secciéon de Variaciones (concesiones) establece el razonamiento y
procedimiento a seguirse para otorgar variaciones a este Reglamento.
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Seccion 1.00 Disposiciones Generales

1.03

1.04

1.05

1.06

1.07

Autoridad

La presente enmienda a este reglamento se adopta por virtud y en armonia con las
disposiciones del articulo VI, seccion 19 de la Constitucién de Puerto Rico, con las
disposiciones de la Ley Nam. 75 del 24 de junio de 1975, Ley Organica de la Junta de
Planificacion de Puerto Rico, la Ley Nium. 170 del 12 de agosto de 1988, Ley de Proceso
Administrativo Uniforme y la Ley Num. 132 del 25 de junio de 1968, segin enmendada.
Esta en conformidad, ademas, con el Plan de Uso de Terrenos de Puerto Rico vigente y
los principios rectores, las metas y objetivos elaborados en el mismo por la Junta de
Planificacion.

Aplicacion

Las disposiciones contenidas en este reglamento le aplicaran y cubren el area del
Condado segun delimitada en el Mapa de Calificacion Especial del Condado-San Juan.

Vigencia

Este Reglamento y las enmiendas al mismo regiran una vez cumplidas las disposiciones
establecidas por la Ley Numero 75 del 24 de junio de 1975, enmendada.

Términos empleados

Cuando asi lo justifique su uso en este Reglamento, se entendera que toda palabra
usada en singular también incluye el plural y viceversa y el masculino incluira el femenino
y viceversa.

Disposiciones de otros reglamentos

Las disposiciones de este Reglamento prevaleceran sobre y quedaran complementadas
por las disposiciones de cualquier otro reglamento en vigor adoptado por la Junta de
Planificacion?!, que sean de aplicacion para la zona especifica en que ubique la
propiedad, hasta donde éstas no fueren incompatibles con la materia especificamente
cubierta por este Reglamento.

A tenor con la Resolucion de la Junta de Planificacion JP-PT-18-1 del 9 de octubre de
2002, adoptando el Plan Territorial del Municipio de San Juan, se dispone que los planes
y reglamentos especiales adoptados por la Junta de Planificacién para sectores en
particular, tales como Santurce, Condado y entrada a la Isleta de San Juan prevaleceran
sobre las disposiciones del Plan Territorial. Posteriormente, a estos efectos, |la Junta de
Planificacion emitié Resolucion JP-PT-18-16, del 26 de septiembre de 2016 mediante la
cual se aclara que los distritos sobrepuestos del Plan Territorial del Municipio de San
Juan en las areas donde rigen los planes especiales expresados tanto en los Planos de
Ordenacion como en partes del Reglamento de Ordenacion no tienen aplicabilidad en el

1 Incluyendo los reglamentos que adopta la Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe) ya que la
Junta de Planificacién aprueba los mismos.
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1.09

Reglamento de Calificacion Especial del Condado
Seccion 1.00 Disposiciones Generales

Sector de Condado ni en los sectores antes mencionados donde la Junta adoptd los
referidos planes especiales.

Sanciones

Las sanciones a imponerse en caso de algun incumplimiento por parte de la Junta de
Planificacion seran las que se disponen en el Reglamento Conjunto Reglamento
Conjunto de Permisos para la Evaluacion y Expedicion de Permisos Relacionados al
Desarrollo y Usos de Terrenos, con vigencia de 24 de marzo de 2015 y sus subsiguientes
enmiendas.

Salvedad

Si cualquier palabra, oracion, inciso, subseccién seccion, tdpico o parte del presente
Reglamento fuera impugnada por cualquier razén ante un tribunal y declarada
inconstitucional o nula, tal sentencia no afectara, menoscabara o invalidara las restantes
disposiciones y partes de este Reglamento, sino que su efecto se limitara a la palabra,
oracion, inciso, subseccidn, seccion, topico o parte asi declarada inconstitucional o nula
y la nulidad o invalidez de cualquier palabra, oracion, inciso, subseccion, seccion, tdpico
o parte en algun caso especifico no afectara o perjudicara en sentido alguno su
aplicacion o validez en cualquier otro caso.

Las secciones 1:10, 1:10.01 y 1:10.02 fueron eliminadas de este reglamento. Toda vez
que los términos dispuestos en el reglamento original con vigencia de 1986, ya expiraron,
Aquellas actividades legalmente autorizadas y que no han cesado operacién de uso no
conforme autorizado, podran continuar operacion.

Junta de Planificacion de Puerto Rico



Reglamento de Calificacion Especial del Condado 7
Seccion 2.00 Disposiciones sobre uso

Seccion 2.00

2.01

2.02

2.03

2.04

Disposiciones sobre uso
Introduccién

La definicion de zonas establecidas se fundamenta en su uso actual predominante y/o
su uso potencial. El Mapa de Calificacion Especial del Condado-San Juan (ver plano
anejo), describe los limites de cada zona; la Tabla de Usos (ver Tabla 1) describe los
usos permitidos en cada zona.

Definicion de zonas

El area del Condado se ha dividido en cinco (5) zonas, de acuerdo a la actividad existente
0 a permitirse.

e Zona Comercial Turistica (CT): La Zona Comercial Turistica se establece para
clasificar aquellos usos turisticos aquellos usos préximos a estos que apoyan,
complementan y/o no socavan el uso turistico. Las actividades en esta zona no
deben ofrecer oportunidad para que surjan conflictos o entorpezcan la actividad
turistica. Esta zona esta intimamente ligada a flujos peatonales.

e Zona Comercial Regional (CRE): La Zona Comercial Regional se establece para
clasificar areas comerciales cuyo mercado trasciende en forma significativa aquel
compuesto por su vecindario inmediato. Esta zona esta intimamente ligada con un
alto flujo vehicular.

e Zona Residencial (R): La Zona Residencial se establece para clasificar areas
dedicadas exclusivamente al uso residencial.

e Zona Institucional (INS): La Zona Institucional se establece para clasificar las
iglesias, hospitales y escuelas elementales y superiores actualmente existentes en
la zona.

e Zona Publica (P): La Zona Publica y/o Recreativa esta conformada por los terrenos
propiedad del gobierno, gran parte de ellos destinados al uso recreativo. Esta
designacion es igual a la del Reglamento Conjunto para la Evaluacion y Expedicion
de Permisos Relacionados al Desarrollo y Uso de Terrenos y le aplicaran los mismos
requisitos.

Delimitacion de zonas

El Mapa de Calificacién Especial del Condado-San Juan (ver plano anejo) delimita
espacialmente las distintas zonas de uso en el area del Condado.

Usos permitido@

La Tabla de Usos Permitidos (ver Tabla 1) establece las categorias de uso por zonas.
Algunos usos, cuya definicion se presta a dudas o cuya aplicacion en el area se limita a
ciertas condiciones, se categorizan en la Seccién 2.05, al final de esta seccién. Todo uso
permitido, de aparecer en esta seccion, debera acatar las caracteristicas establecidas
en el mismo.

Las siguientes categorias no se han incluido en la Tabla 1 debido a que no son aplicables
al Condado: Servicios de Agricultura, Bosques y Pesca; Mineria; Industria Pesada;
Transportacion; y Comercio al Por Mayor. De la categoria Industria Liviana solo se han
incluido un grupo seleccionado de categorias compatibles con algunas areas del
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Seccion 2.00 Disposiciones sobre uso

Condado. En adicién a los usos establecidos en esta seccion, la Oficina de Gerencia de
Permisos (OGPe) podra considerar usos adicionales en distritos "CT", "CRE" e "INS"
cuando se demuestre que el uso propuesto armoniza con los objetivos de esta
reglamentacion especial y el mismo sea aceptado mediante Resolucion de la Junta de
Planificacion.

Tabla 1. Tabla de Usos Permitidos

Zonas Designadas

Usos Permitidos
cT |CRE| R ||Ns

INDUSTRIA LIVIANA (MENOS DE 10 EMPLEADOS)

taller de alta costura y bordado de trajes X X
reparacion y fabricacion de joyas X X
imprenta y casa editora X
artesanias* X X
cortinas y tapicerias X
panaderia y reposteria* X X

COMERCIO AL POR MENOR

Material Construccion, Ferreteria y Jardineria

madera y otros materiales de construccion

pintura cristal y papel de pared X
ferreteria (sin material de construccion) X
equipo y material de jardineria X
Tlantas or:amentales X
| Mercancia General
tienda por departamentos* X
tienda de variedades* X
tienda de mercancia general* L X
Tienda de Alimento
Colmados/colmado vecinal X X
supermercado X
! "cash & carry"” X
\
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Zonas Designadas
CT | CRE R INS

Usos Permitidos

carne y pescado X
frutas y vegetales X X
dulces, nueces, confiteria X X
productos lacteos y/o “delicatessen” X X
“health food" X X
tienda de vinos y enoteca X X

Agencia Automovilistica y Estacion de Gasolina

autos nuevos y usados

efectos para automoviles X
estaciones de gasolina* L L
otros vehiculos de motor (botes, motoras) X

Ropa y Accesorios

ropay articulos para hombres y nifos

ropa de vestir de mujeres y "boutiques"

accesorios y articulos especiales para damas

ropa ninos y bebés

ropa para la famitia

X | X | X | X | X | X

zapatos

X | X | X | X[ X|[Xx]| X

ropa y accesorios especializados X

Muebles, Efectos y Equipos para el Hogar

muebleria

cubiertas para pisos

cortinas y tapiceria

efectos para el hogar X

enseres eléctricos para el hogar

X | X | X | X | X| X ]| X

t ,Q radio, televisor, componentes, computadoras

discos y articulos musicales X

Junta de Planificacion de Puerto Rico
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Zonas Designadas

Usos Permitidos
ct [cRE| R | InNs

Lugares de Bebida y Comida

discoteca* L

barra*/“pubs” B L

club nocturno* L

restaurante*

X
restaurante/café al aire libre* X X X

comida ligera/cafeteria* L L X

heladeria X X

Comercios Miscelaneos

licoreria (con venta de comida preparada)* X

>

farmacia

mercancia usada

efectos deportivos y bicicletas

libreria y materiales de correspondencia

joyeria

juguetes, juegos y pasatiempos

camaras y efectos fotograficos

regalos, novedades y "souvenirs"

maletas y articulos de cuero

telas y articulos de costura

hielo

floristeria

galeria de arte

artesania

puestos y tiendas de cigarros

X | X | X | X | X|X|X| X|X|X]|X|X]|X|X
X | X | X | X|X| X | X|X|X|X|X|X|X|X|X|X

\‘m% revistas y periodicos
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Zonas Designadas

Usos Permitidos
cT [cRE| R | INs

antiguedades X X

“pet shop” X X

FINANZAS, SEGUROS Y BIENES RAICES

bancos X X
agencias de crédito X X
corredores de la bolsa X X
seguros X X
corredores de bienes raices X X

casas hipotecarias X X

SERVICIOS
Servicios de Hospederia

hoteles X X

casa de huéspedes (“guest house”)* L L L
alojamiento y desayuno (Bed & Breakfast) X X X
alojamiento suplementario por corto periodo X X X

(short term rental)

Servicios Personales

lavanderia

estudios fotograficos

salones de belleza

barberia

salon de estilismo

X | X | X | X | X ]| X
X | X | X | X | X | X

reparacion de zapatos/zapateria

funerarias

agencias de viaje

sastreria alteracion de trajes

X | X | X | X
X | X | X | X

kQ Spa o gimnasio

venta de excusiones

Junta de Planificaciéon de Puerto Rico
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Zonas Designadas

Usos Permitidos
cT |crRE| R | INs

correo X X

Servicios Comerciales

agencia de publicidad X X
publicidad, excepto agencias X X
informacion sobre crédito X X
cianotipia y fotocopia X
fotografia, grafica y arte comercial X X
estenografia y reproduccion X
desinfeccion y fumigacion X
limpieza y mantenimiento X
sindicato de noticias
agencia de empleo de cuello blanco X X
computacion y procesamiento de datos X X
administracion y relaciones ptblicas X X
detectives y servicios de proteccion X X
alquiler y arrendamiento de equipo

Servicios de Automoviles
alquiler de automoviles X X
estacionamiento de automoviles* X X X X
reparacion de automoviles*
lavado y engrase*

Reparacion Miscelanea

radio y television X
refrigeradores y acondicionadores de aire
equipo eléctrico y electronico X
relojes y joyas X X
muebles y tapizados X
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Zonas Designadas
CT | CRE R INS

Usos Permitidos

soldaduras

Recreo y Diversion

distribucion de peliculas X
cinematografo X X
salon, estudio y academia de baile X X
productores de teatro, bandas y artistas X X
boleras

clubes y promotores de deportes X X
agencia de loteria X
agencia hipica X
gallera

billares

Servicios Médicos y de Salud
oficina doctor y cirujano X X
oficina dentista X X
laboratorios médicos y dentales X X o
consultoria veterinaria para animales domésticos X X
Servicios Profesionales?
abogados X X
arquitectos, ingenieros y agrimensores X X
contabilidad, auditoria X X
Organizaciones Sin Fines de Lucro

organizaciones comerciales X X

2 Se incluyen ademas de los mencionados a otros profesionales con servicios que sean de una
intensidad igual, mayor o menor a los indicados.
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Seccidn 2.00 Disposiciones sobre uso

Zonas Designadas

Usos Permitidos
cT |[cRE| R | INs

organizaciones profesionales X X

organizaciones civicas, sociales y religiosas X X X

mini estacion de policia X

organizaciones caritativas X X X
Vivienda

vivienda propia o de alquiler X X X

Instituciones

hospitales X

colegios y universidades X

centros de cuido® X X X
_escuela eiemental yl/o superior X

iglesia, sinagoga, templo X

Uso prohibido =

Uso Permitido X

Uso limitado (vea Seccion 2.05) L

* categorizacion y definicion de usos seleccionados incluidos en la Seccién 2.05.

'\ \Q

\J

3 Incluye cuido de nifios o personas envejecientes.
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2.05

2.05.01

2.05.02

2.05.03

2.05.04

2.05.05

2.05.06

Caracteristicas especiales para usos seleccionados

Se incluyen algunos usos, en orden alfabético, cuyas caracteristicas es necesario
cualificar y cuantificar para asegurar el orden, la seguridad y el bienestar publico.

Alojamiento y desayuno (Bed &Breakfast)

Edificio o residencia ocupada por una persona o familiar, que cuenta con un minimo de
tres habitaciones y hasta un maximo de seis habitaciones para alquiler a diario a
huéspedes que cumplan con los requisitos de la Compaiia de Turismo.

Alojamiento suplementario por corto periodo (short term rental)

Todo edificio o parte de un edificio, dado en alquiler por un periodo de tiempo menor a
noventa dias (90), dedicado al alojamiento de personas mediante paga, que cumpla con
los requisitos de la Compania de Turismo.

Artesania (industria liviana)

Establecimiento en donde se elaboran artesanias manuales. En el proceso de
elaboracion no se debera producir humo, polvo, gases, ruido, vibraciones u otras
condiciones perjudiciales al ambiente.

Barra o “pubs”

Establecimiento cerrado que se dedica principalmente a la venta al por menor de bebidas
alcohdlicas para consumo dentro del mismo local. En el area del Condado estos deberan
proveer servicios sanitarios para hombres y mujeres. La distancia minima de las nuevas
barras y de otros establecimientos del mismo tipo o de escuelas sera de doscientos
cincuenta (250) pies lineales o de ciento cincuenta (150) pies radiales, lo que sea menor.
Las barras dentro de los hoteles estan exentas de |a restriccion de distancia. Se requerira
vista publica previo a la autorizacién de este uso en el caso de que el solar colinde
lateralmente con un distrito residencial.

Casas de huésped

Facilidad de alojamiento que cumpla con las normas de la Compania de Turismo. En las
zonal "CT" y "CRE" se permitiran barras y restaurantes que sean completamente
interiores y orientados al uso de los huéspedes e invitados; el nimero de sillas en la
barra o el restaurante no podra exceder el niUmero total de habitaciones y los mismos no
podran anunciarse en el exterior de la estructura o solar. En la zona "R" no se permitiran
casas de huéspedes con barra y restaurante; las mismas se limitaran a brindar cama y
desayuno.

Club nocturno

Establecimiento cerrado que se dedica principal-mente a la venta al por menor de
bebidas alcohdlicas y a proveer un espectaculo vivo a los clientes. Entre espectaculos
podra haber musica de discos o grabadoras. En las zonas del Condado la distancia minima
entre los nuevos clubes nocturnos y otros establecimientos del mismo tipo sera de doscientos
cincuenta (250) pies lineales o de ciento cincuenta (150) pies radiales, lo que sea menor. Los
clubes nocturnos dentro de los hoteles estan exentos de esta restriccion de distancia. Se
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requerira vista publica previo a la autorizacion de este uso en el caso de que el solar
colinde lateralmente con un distrito residencial.

Colmado

Establecimiento que vende una extensa variedad de alimentos frescos y procesados. En
la Zona Comercial Turistica (CT) se limitara a un espacio cerrado con aire acondicionado
que no excedera de mil quinientos (1,500) pies cuadrados.

Come y vete y “food trucks”

Establecimiento abierto, usualmente ubicado en estructuras temporeras de una planta,
vagones 0 en vehiculos habilitados tipo “food trucks” que se dedica al expendio de
bebidas y comidas preparadas en el lugar a través de un mostrador para su consumo
en el mismo mostrador o en mesas como complemento al mostrador. Este
establecimiento no se permitira en ninguna de las zonas del Condado.

Comida ligera ("fast food") cafeteria

Establecimiento privado o de franquicia y cerrado con aire acondicionado, que se dedica
principalmente al expendio de refrescos y alimentos ligeros preparados en el lugar y
distribuidos a través de un mostrador para consumo en el lugar. No se permitira el
despacho de alimentos directamente al automavil (servi-carro) o a la acera. En las zonas
del Condado, los nuevos establecimientos de este tipo deberan proveer sillas adecuadas
para atender a todos los clientes; no se permitira servir alimentos o bebidas a personas
paradas. Para establecimientos nuevos de franquicia no se permitira la construccion de
edificios que representen simbdlicamente la franquicia; todo edificio nuevo sera especial
y unico, y debera conformarse con la arquitectura general del area. Los nuevos
establecimientos deberan proveerse de un nimero suficientes de sillas de tal forma que el
consumo de alimentos por los comensales sea sentado. Se requerira vista publica previo
a la autorizaciéon de este uso en el caso de que el solar colinde lateralmente con un
distrito residencial.

Discoteca

Establecimiento que se dedica a la venta al por menor de bebidas alcohdlicas y que
provee un espacio parabailarcon musica de discos o grabadoras. Este establecimiento
solo se permitira en los hoteles.

Estacionamiento de automoviles

Establecimientos que se dedican principalmente al estacionamiento temporal de
automoviles al aire libre, dentro de una estructura, o en combinaciéon de ambas. En el
Condado estos estacionamientos deberan tener verjas y patios segun requerido.

Estaciones de gasolina

Establecimientos que venden gasolina y aceites lubricantes como actividad principal y
que pueden reparar y lavar autos como actividad secundaria. Se limitan las estaciones
de gasolina a las que actualmente existen. No podra establecerse una nueva estacion
de gasolina en el area reglamentada por este reglamento.
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Lavado y engrase

Establecimientos que se dedican principalmente al lavado de carros mecanizado,
manua!l por empleado o manual por cliente. Este servicio se excluye del area del
Condado.

Licoreria

Establecimiento que vende principalmente bebidas alcohdlicas sin abrir, tales como
cerveza, vino y ron, para consumo fuera del local. Este establecimiento puede ser
autorizado celebrando vista publica previo a la autorizacion del uso.

Panaderia y reposteria

Establecimiento en donde se elabora pan y reposteria, y cuyos productos se venden al
detal solamente dentro de la pertenencia.

Reparacion de automoviles

Establecimientos que se dedican principalmente a la reparacion mecanica y eléctrica de
los autos. Este establecimiento no se permitird en ninguna de las zonas del Condado.

Restaurante

Establecimiento cerrado con aire acondicionado que se dedica a la venta al por menor
de bebida y comida preparada para consumo en los predios del local. Estos
establecimientos utilizaran mozos y serviran a los clientes desde mesas en el local. Se
requerira vista publica previo a la autorizacion de este uso en el caso de que el solar
colinde lateralmente con un distrito residencial.

Restaurante / café al aire libre

Establecimiento al aire libre que se dedica a la venta al por menor de bebida y comida
preparada para consumo en los predios del local. Se requerira vista publica previo a la
autorizacion de este uso en el caso de que el solar colinde lateralmente con un distrito
residencial.

Tienda de mercancia general

Establecimiento que se dedica a la venta de una serie de mercancias tales como ropay
accesorios, efectos para el hogar, ferreteria, alimentos, y revistas y periddicos. En la
zona Comercial Turistica.

Tienda de variedades

Establecimiento que se dedica a la venta al por menor, de una variedad de mercancia.
Por lo general estas tiendas no venden una linea completa de mercancia ni estan
organizadas por departamentos.

Tienda por departamento

Establecimiento que se dedica a la venta al por menor, de una variedad de mercancia
organizada en distintos departamentos

Usos accesorios
Los usos de restaurante, restaurante/café al aire libre y comida ligera/cafeteria seran
permitidos en Zonas Institucionales sélo como usos accesorios.
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Disposiciones sobre edificacion
Introduccion

Las disposiciones sobre edificacion estan orientadas a organizar el medioambiente
urbano, para garantizar un ambiente peatonal con mayor seguridad, mayor area verde,
y mayor armonia entre areas residenciales y areas comerciales. Estas disposiciones
alientan la ubicacion de actividades que auspicien movimiento peatonal en las aceras y
fomenta un ordenamiento urbano mas consistente y armonico.

Tamano del solar

Todo solar formado con posteridad a la vigencia de este Reglamento tendra un area no
menor de cuatrocientos cincuenta (450) metros cuadrados y un ancho no menor de
quince (15) metros. Se eximira de este requisito a los solares a desarrollarse para casas
en hilera, cuyos solares podran tener un minimo de ciento cincuenta (150) metros
cuadrados.

Densidad poblacional

Basado en la necesidad de maximizar el aprovechamiento del recurso suelo y reducir la
presion sobre los espacios abiertos, areas de valor natural, a la vez que se garantiza la
habitabilidad de esta céntrica area se propone una mayor densidad en el Condado. La
densidad propuesta para este sector es de una unidad de vivienda basica (u.v.b) por
cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Para calcular esta densidad, se tomara el area del solar y se le agregara la mitad (/%) del
area de la calle que le corresponde (ver ilustracion 1). Esta nueva area agregada sera
la base para el calculo de densidad. En caso de solares de esquina solo se utilizara para
el célculo, la calle menor,
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llustracion 1. Calculo de area para determinar densidad poblacional

| A

-

AREAPARA CALCULO DE DENSIDAD POBLACIONAL:

(AxB) + (AxC)

N
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Conversion de unidades de vivienda

El concepto de unidad de vivienda basica (u.v.b.) en proyecto de casas de apartamentos
esta conformado por la unidad de tres (3) dormitorios. Una variacién en el nimero de
habitaciones aumenta o disminuye el nimero de unidad de vivienda basica* de acuerdo
a la tabla que sigue:

Conversion de apartamentos a unidades de vivienda basica (u.v.b.)

Numero de dormitorios por Equivalencia en términos de unidad
apartamento de viviendabasica (u.v.b)
0 04
1 0.6
2 0.8
3| 1.0
4 1.2
5 1.4

Area de ocupacion

El area de ocupacion de un solar esta relacionado al tipo de actividad que alli ocurre.
Las siguientes disposiciones aplican a las diferentes zonas delimitadas en el Mapa de
Calificacion Especial del Condado-San Juan (ver plano adjunto). En ninglin caso el area
bruta de piso de cualquier planta sobre la primera podra exceder el area de ocupacion
permitida.

Area de ocupacion en distritos "CT", "INS", y "CRE"

El area de ocupacion en estas zonas no excedera el setenta y cinco por ciento (75%) en
los solares interiores, ni el ochenta y cinco por ciento (85%) en los solares de esquina,
exceptuando en aquellos solares senalados en la Seccién 4.02.

Area de ocupacion en el distrito "R"

El area de ocupacién en zonas residenciales no excedera el cincuenta por ciento (50%)
del solar.

Area Bruta de Piso

El area bruta de piso permitida se establece para los distritos “R" e “INS”. El espacio
utilizado para proveer estacionamiento requerido por los usos a desarrollarse o por la
Secciodn 4.02 de este reglamento, no se contabilizara como parte del area bruta de piso.

4 No se establece, de este modo, que un apartamento pueda ser convertido posteriormente en
otras unidades, toda vez que esto violentala disposicion para el calculo de densidad. No obstante
a lo anterior, el Reglamento provee ademas para que la Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe)
o la Junta de Planificacion, segln corresponda, pueda considerar variaciones a las disposiciones
de este Reglamento, siempre y cuando se cumpla con todo lo establecido en la Seccién 6.00 las
Variaciones (Concesiones).
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3.05.01 Area bruta de piso en distritos "R" e "INS"

El area bruta de piso permitida no excedera el trescientos por ciento (300%) del area del
solar. En proyectos de casa de apartamentos el area bruta de piso podra aumentarse si
la densidad poblacional lo permitiera, hasta un maximo de trescientos cincuenta por
ciento (350%) el area del solar.

3.06 Frentes de Edificacion: Patios delanteros y verjas del mismo, patios laterales y
alturas de edificios, y verjas laterales y posteriores.

Se han dividido los diferentes frentes de calles del Condado en seis (6) tipos: "A-1", "A-
2", "B-1", "B-2", "C-1", y "C-2" (ver ilustraciones 3, 4 y 5). La clasificacion "A", "B" y "C"
se basa en el tipo de patio delantero. La clasificacion "1" y "2" se refiere al patio lateral.

El Plano de Frentes de Edificacion (ver ilustracién 2) indica la localizacién y aplicacion
de cada uno de los seis tipos de frente de edificacion. En dicho plano también se aclara
la profundidad del patio delantero, especificando la localizaciéon de la linea de edificacion.

Los edificios existentes podran mantener sus patios actuales; futuras construcciones
deberan observar los nuevos requisitos de patios si modifican o reconstruyen
sustancialmente la fachada principal.

En aquellos lugares del Plano de Frentes de Edificacion en donde no se indican los seis
(6) tipos de frentes, los patios quedaran a discrecion de la Oficina de Gerencia de
Permisos (OGPe) tomando en consideracion los rasgos arquitectonicos, su localizacion
en relacion a otras estructuras en el area y los propdsitos de esta seccion. La altura
maxima permitida sera igual a la permitida por la Avenida Ashford en su ancho y su linea
de edificaciéon promedio.

W\
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[lustracion 2. Planos de frentes de edificacion
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llustracion 3. Frente tipo A-1y A-2
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llustracion 4. Frente tipo B-1 y B-2
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llustracion 5. Frente tipo C-1y C-2
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Patios delanteros y verjas en el mismo

Se requeriran tres (3) clases de patios delanteros en el Area del Condado, clasificados
"A", "B" y "C". En conjunto con la clasificacion de los patios laterales "1" y "2", se
conforman los seis tipos de frentes de edificacion A-1, A-2, B-1, B-2, C-1 y C-2 (ver
ilustraciones 2, 3, 4 y 5). Los requisitos de los patios delanteros se describen a
continuacién. En ninguno de ellos se permitira estacionamiento.

Patio delantero en frentes tipo "A-1"y "A-2";
Tratamiento de piso:

El patio sera pavimentado en su totalidad en material similar a la acera colindante,
de forma que funcione como una extension de la misma (vea ilustracion 3). No se
permitira ninguna verja o estructura en el patio delantero.

No obstante lo anterior, cuando una edificacion existente, esté retirada a mas de dos
y medio (2 %) metros de la linea de colindancia, se debera instalar una verja en la
linea de edificacién determinada en el Plano de Frentes de Edificacion. Esta verja
debera cumplir con los requisitos de verja de los frentes Tipo "C-1"y "C-2". El area
entre la verja y la linea de edificacion existente debera estar sembrada en un
cincuenta por ciento (50%) de su area.

Patio delantero en Frentes tipo "B-1"y "B-2":
Tratamiento de piso:

El patio sera pavimentado hasta un maximo de setenta y cinco por-ciento (75%), con
el restante patio en area de siembra.

Verja:

Se requerira una pequena verja sélida de separacion en la linea de colindancia del
patio delantero con un minimo de altura de quince (15) centimetros y un maximo de
cuarenta y cinco (45) centimetros (ver ilustracion 4). Se permitira la ereccion de una
seccion adicional de verja de quince centimetros cuya parte sdlida no exceda una
cuarta (%) parte de su area.

Patio delantero en frentes tipo "C-1" y "C-2":
Tratamiento de piso:

El patio sera pavimentado hasta un maximo de cincuenta por ciento (50%) con el
restante patio en area de siembra.

Verja:

Se requerira una verja de separacion en la colindancia del patio delantero con una
altura estandar de setenta y cinco (75) centimetros (ver ilustracion 5). Esta verja
debera ser un minimo de tres cuartas (%) partes solida. Se permitira la ereccion de
una seccion adicional de verja de veinte (20) centimetros cuya parte sdlida no exceda
una cuarta (%) parte de su area.

En todos los frentes descritos, la verja localizada sobre la linea de edificacion tendra dos
(2) metros de altura y podra ser sélida o cincuenta por ciento (50%) transparente.
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Como excepcion a las verjas de los patios delanteros descritas en esta seccion, se
permitira una verja sélida o semi-solida de dos (2) metros de altura en la linea de
colindancia frontal de las instituciones escolares para mayor seguridad y proteccion del
estudiantado.

En todos los tipos de frentes descritos, la profundidad y la localizacién exacta de la linea
de edificacion se determina en el Plano de Frentes de Edificacion (ver ilustracion 2).
Estos patios delanteros tendran la profundidad exacta determinada en este plano y no
se permitird ninguna variacién. No se permitira ningin voladizo o cochera en esta area
con excepcion de aleros con un maxima de medio (2) metro. No obstante lo anterior, se
permitira en los patios delanteros un toldo o un techo protector sobre la entrada que no
sea mas largo que el setenta y cinco por ciento (75%) de la profundidad del patio
delantero y no mas ancho que tres (3) metros; éstos se mantendran abiertos en todo
momento.

Patios laterales

Los patios laterales tienen dos secciones: patio lateral exterior (primeros ocho metros de
patio lateral desde la linea de edificacion) y el patio lateral interior (patio lateral
comenzando después de los primeros ocho metros desde la linea de edificacion y
finalizando al fondo del solar). Estas dos secciones del patio lateral (exterior e interior)
se clasifican, a su vez, "1"y "2". La clasificacion "1" se refiere a la presencia, opcional o
requerida, del patio lateral exterior. La clasificacion "2" se refiere a la construccion
requerida en el patio lateral exterior. En conjunto con las clasificaciones de los patios
delanteros ("A", "B" y "C"), estas clasificaciones de patio lateral "1" y "2", conforman los
seis tipos de frentes de edificacion "A-1", "A-2", "B-1", "B-2", "C-1" y "C-2" (ver
ilustraciones 2, 3, 4 y 5). Los requisitos de los patios laterales se describen a
continuacion.

e Patio lateral en frentes tipo "A-1", "B-1"y "C-1"
Patio lateral exterior:

En el frente tipo "A-1" se requeriran patios laterales exteriores no menores de tres
(3) metros cada uno y cuya suma no sea mayor del cuarenta por ciento (40%) del
frente del solar (ver ilustracién 3).

En los frentes tipo "B-1" y "C-1" los patios laterales exteriores son opcionales. De
haber patios laterales exteriores los mismos no seran menor de tres (3) metros, ni
mayor de seis (6) metros, y su suma no excedera nueve (9) metros (ver ilustraciones
4y5).

Patio lateral interior:

En los frentes tipo "A-1", "B-1" y "C-1" €l patio lateral interior no sera menor que el
patio lateral exterior, ni sera menor de tres (3) metros (ver ilustraciones 3, 4 y 5).

No obstante lo anterior, enlos frentes tipo "B-1"y "C-1" de los distritos "CT" y "CRE"
se podra permitir que las tres (3) primeras plantas no observen patios laterales
interiores excepto cuando colinde y por el lado que colinde con un distrito "R", "INS"
0 IIPII-
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Patio lateral en frentes tipo "A-2", "B-2" y "C-2"
Patio lateral exterior:

En los frentes tipo "A-2", "B-2" y "C-2" no se permitiran patios laterales exteriores. La
edificacion, en sus primeros ocho (8) metros de profundidad, tendra que construirse
hasta su colindancia lateral (ver ilustraciones 3, 4 y 5).

Patio lateral interior:

En los frentes tipo "A-2", "B-2" y "C-2", el patio lateral interior no sera menor de tres
(3) metros. No obstante lo anterior, se podra permitir que las tres (3) primeras plantas
en un distrito "CT" y "CRE" no observen patios laterales interiores excepto cuando
colinde con un distrito "R", "INS" o "P" (ver ilustraciones 3, 4 y 5).

El Plano de Frentes de Edificacion (ver ilustracion 2) indica la localizacion y aplicacion
de los seis tipos de frentes de edificacion.

Alturas de edificios

Las alturas de edificios se reglamentan de diferente manera en el exterior y en el interior
del solar y también basados en su condicidn de colindancia en el patio lateral exterior
(ver ilustraciones 3, 4, 5,6y 7).

Altura exterior: En edificios con techos de azotea es la distancia vertical desde el
nivel de encintado hasta el nivel de la superficie superior del techo mas alto
excluyendo cornisas, pretiles o balaustres, y en edificios con techos inclinados es la
distancia vertical desde el nivel del encintado hasta la altura promedio del techo mas
alto del edificio. Esta distancia en edificios de ambos tipos de techo combinados se
determinara desde el nivel del encintado hasta el techo mas alto. Cuando no exista
encintado, o cuando las paredes del edificio no lindaren con la via, se medira la
altura desde el nivel promedio de terreno a lo largo de la pared que constituye la
fachada principal del edificio.

Altura exterior fuera de colindancia lateral: La altura maxima en los primeros
ocho (8) metros del solar, a partir de la linea de edificaciéon, no sera mayor que una
y cuarta (1 %) vez la distancia horizontal entre su linea de edificacion y aquella del
solarde frente, al otro lado de la calle. Las lineas de edificacion se define en el Plano
de Frentes de Edificacion (ver ilustracion 2). Esta altura a su vez no sera menor de
diez (10) metros o la altura total del edificio cuando ésta sea menor de diez (10)
metros.

Altura exterior en colindancia lateral: La altura exterior en colindancia no sera
menor de diez (10) metros o la altura total del edificio cuando ésta sea menor de
diez (10) metros. Tampoco sera mayor de catorce (14) metros.

Alturainterior: La altura interior del solar, a partir de los primeros ocho (8) primeros
metros de la linea de edificacion, no sera mayor que cinco (5) veces el ancho de su
patio lateral o posterior ni dos (2) veces la altura exterior permitida.

Aquellas propiedades aledanas a la costa norte, limitaran sus alturas de acuerdo a los
requisitos de la Seccién 3.08. Las propiedades colindantes a los terrenos publicos de la
Laguna limitaran su altura de acuerdo a los requisitos de la Seccién 3.09.
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llustracion 6. Alturas maximas
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llustracion 7. Delimitacion de areas de altura
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Verjas laterales y posteriores

Las verjas laterales y posteriores se refieren a aquellas verjas detras de la linea de
edificacion delantera. Aquellas verjas laterales frente a esta linea de edificacion seran
consideradas verjas del patio delantero y se describen en la seccion 3.06.1.

Las verjas a construirse en los patios laterales y posteriores no seran mayores de dos
(2) metros. Esta verja podra ser solida o cincuenta por ciento (50%) transparente. Los
automaviles no podran ser visibles desde la primera planta de los solares colindantes ni
desde la acera colindante.

Patios posteriores

Se requerira un patio posterior con un ancho no menor de tres (3) metros ni de una
quinta (1/5) parte la altura de la estructura.

Frentes de edificacion hacia la costa norte

Todas las nuevas estructuras o ampliaciones a erigirse a menos de doscientos (200)
metros de la linea de flujo y reflujo de la marea® se regiran por esta seccion.

Retiro y altura

En el area de playa; entre el Hotel Condado Beach y la Calle Cervantes, no se permitira
nueva construcciéon que arroje sombra adicional sobre la arena. Toda edificacion a
construirse en esta area observara un retiro de la mas préxima linea de colindancia con
la playa, el cual medido desde su base o pared mas préxima a la colindancia con la playa
sera no menor que unay cuarta (1 %) vez su altura medida desde el nivel del terreno en
tal base o pared.

Fuera de esta area se exigira un retiro de la edificaciéon con respecto a la mas préxima
linea de colindancia con la costa norte no menor que una tercera (%) parte de la altura
de la edificacion.

Verjas

Las verjas a construirse en la colindancia con la costa norte no seran mayores de dos
(2) metros. Los primeros setenta y cinco (75) centimetros seran sdlidos. Los restantes
ciento veinte y cinco (125) centimetros tendran un area sdlida que no excedera el veinte
y cinco por ciento (25%). Esta Gltima seccion de verja es opcional, Pero de existir debera
tener unas columnas soélidas de hormigdn o mamposteria a una frecuencia no menor de
tres (3) metros de separacion. No se podra utilizar material oxidable.

5La linea de flujo y reflujo de la marea se refiere al limite maritimo terrestre y los retiros de zona
de vigilancia aplicables segun establecido y certificado por el Departamento de Recursos
Naturales y Ambientales.
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3.09

3.09.01

3.09.02

3.10

3.10.01

Frentes de edificacion hacia la Laguna

El margen norte de la Laguna del Condado tendra un paseo peatonal. Las siguientes
disposiciones se establecen para armonizar el desarrollo del area con esta nueva
amenidad.

Retiro y altura

Toda nueva edificacion o ampliacion a construirse que no esté dirigida a animar el paseo
peatonal (ej. estacionamientos y servicios) observara un retiro desde la linea de
colindancia con los terrenos publicos de la Laguna no menor de cuatro (4) metros. Este
patio tendra un area de siembra no menor del setenta y cinco por ciento (75%) del area
del patio; no se permitira estacionamiento en este patio. No obstante lo anterior se
permitira construir pasta la linea de colindancia con la Laguna con edificaciones
destinadas a usos residenciales o comerciales. Esta edificacidn colindante estara
obligada a tener un acceso directo hacia el paseo peatonal.

No hay restriccion de altura por causa de la Laguna. La altura maxima permitida en la
colindancia con la Laguna es igual a la permitida por la Avenida Ashford, de acuerdo a
su ancho y linea de edificacién promedio.

Verjas

La verja a construirse en la colindancia sera de dos (2) metros de altura. Los primeros
setenta y cinco (75) centimetros seran sdlidos. Los restantes ciento veinte y cinco (125)
centimetros, tendran un area solida que no excedera el veinte y cinco por ciento (25%).
Esta dltima seccion de verja debera tener unas columnas solidas de hormigon o
mamposteria a una frecuencia no menor de tres (3) metros de ancho.

Uso y edificacion en la primera planta

El uso y el tipo de edificacién en la primera planta dentro de lazona del Condado debera
auspiciar y/o hacer placentera la actividad peatonal. Este auspicio a la actividad peatonal
se logra limitando, hasta donde sea posible, la visual hacia los automoéviles dentro del
solar, acercando el cuerpo principal de las edificaciones a la acera, y fomentando
actividades en la primera planta.

Uso de la primera planta

En las Avenidas Ashford, Condado, y De Diego y en las Calles Barranquitas, Mayagtez,
Aguadila, Joffre, Clemenceau, Marseilles, Delcasse, Luisa, Magdalena, Terraza del
Parque, y en las Calles Caribe y Cervantes al norte de la Calle Magdalena, se
desarrollara la primera planta de las nuevas edificaciones con usos que promuevan la
actividad de la calle y ofrezcan mayor seguridad al peaton. En areas comerciales este
uso sera primordialmente comercial, mientras que en areas residenciales este uso sera
afin a la actividad residencial (ej. salén de reunién o juego en los condominios, unidad
de vivienda, etc.). Este uso debera ocupar un espacio con una profundidad minima de
cuatro y medio (4 ¥2) metros. El ancho del espacio no sera menor del sesenta por ciento
(60%) del ancho del frente de la estructura.
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3.10.02 Edificacion en la primera planta

3.11

3.12

\

La edificacion en la primera planta debera ser cerrada® en un sesenta por ciento (60%)
de su frente. No se permitiran areas de estacionamientos, bajo edificios, visibles desde
la calle a través del frente de la edificacion.

Estacionamiento

Los requisitos de estacionamiento se conformaran a lo establecido en el Reglamento
Conjunto para la Evaluacion y Expedicion de Permisos Relacionados al Desarrollo y Uso
de Terrenos con vigencia de 24 de marzo de 2015, prevision de espacio para el
estacionamiento de vehiculos. A este Reglamento se afiaden los siguientes requisitos:

e Todas los casas de apartamentos deberan proveer un (1) estacionamiento para
visitantes por cada cinco (5) unidades de vivienda basica (u.v.b.) o fraccion de las
mismas.

e No se permitira ninglin estacionamiento en el patio delantero. Todos los estacionamientos
quedaran confinados detras de la linea de edificacion, segun establecida en el Plano
de Frentes de Edificacion (ver ilustracion 2). Los mismos no seran visibles desde la
acera.

e No se considerara como fundamento para conceder una variacion la no existencia
de estacionamiento dentro de una pertenencia construida. Todo requisito de
estacionamiento sera cumplido a cabalidad.

e El estacionamiento fuera de los limites de la propiedad debera quedar formalizado
mediante gravamen o servidumbre sobre el predio que provee estacionamiento
inscrito en el Registro de la Propiedad o mediante gravamen preferente sobre el
predio que genera la demanda de estacionamiento, fianza o carta de crédito que
sentara los términos del permiso para garantizar el pago del arrendamiento de los
espacios de estacionamiento.

e Estacionamiento compartido- La Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe) o el
Municipio de San Juan podran considerar la utilizacion de estacionamiento
compartido, siempre que se demuestre mediante los correspondientes estudios que
los usos operan de forma escalonada y que la capacidad de area de estacionamiento
total nunca sera menor a la necesidad en horas pico.

Estructuras voladizas

Las cornisas, aleros, tejados y otros rasgos arquitectonicos podran extenderse dentro
de los patios requeridos hasta una distancia no mayor de medio (2) metro, siempre que
estos observen una separacion no menor de uno y medio (1 ¥2) metros de cualquier linea
de colindancia. No se permitira la extension de balcones abiertos voladizos u otras estructuras que
puedan habitarse o utilizarse como espacio interior, dentro de los patios requeridos. Se

5 Ef término “cerrada” abarca cualquier tipo de cerramiento, incluyendo ventanas, celosias y
puertas, y materiales tales como cristal y madera. El término se contrapone a "abierto” que no
contiene cerramiento, ni indica definicion o demarcacion especial.
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excluye de esta seccion a los toldos o techos sobre las entradas sefialados en 1a Seccion
3.06.

3.13 Areas de siembra

Toda nueva edificacion estara acompanada de siembra en la acera con la cual colinda,
cuando esta tenga un ancho igual o mayor de dos (2) metros. Se sembrara un arbol por
cada cuatro (4) metros de frente de solar o fraccion del mismo. El arbol, al sembrarse,
no sera menor de tres y medio (3 J2) metros de altura y con un tronco no menor de tres
(3") pulgadas de diametro.

3.13.01 Siembras especificas

El tipo de arbol a sembrarse se especifica para las avenidas Ashford, De Diego, y
Condado y las calles Luisa, Magdalena, Terraza del Parque, San Jorge y McLeary, en
el Planode Siembra (ver ilustracion 8). Enlas otras vias el tipo de arbol no se especifica,
pero sera de un tipo apropiado para el micro-clima del area. El mantenimiento de los
arboles sera responsabilidad del propietario del solar que colinda con la acera.

3.13.02 Siembras recomendadas

En los patios delanteros de todos los solares en el area del Condado, se recomienda la
siembra de plantas ornamentales, arboles y grama. El mantenimiento de la siembra
dentro de la propiedad sera responsabilidad del propietario.

\
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Plano de siembras especificas

llustracion 8.
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3.14

3.15

3.16

©

3.17

3.18

Materiales y diseiio

Los materiales utilizados seran compatibles a los siguientes criterios, de acuerdo a su
localizacion:

o El exterior de las edificaciones estara principalmente construido en hormigén vy
albanileria.

e Los materiales exteriores usados en los detalles arquitectonicos deberan ser
permanentes, es decir, que a través del tiempo, conserven sus caracteristicas
originales con mantenimiento normal y regular. Se tomaran en cuenta los factores
ambientales de salitre, comején, polilla, vandalismo, etc. Los materiales que resisten
mejor estos elementos son los de barro, cristal, hormigén, cemento, mamposteria,
aluminio anodizado, acero galvanizado y madera tratada o de especies duraderas
tales como ausubo.

e Las construcciones temporeras en aluminio, acero, madera, y material similar
estaran prohibidas.

e Equipo mecanico, eléctrico o de cualquier tipo se debera localizar de manera que no
sea visible ni audible desde el espacio publico- primera y segunda planta.

e Los materiales a nivel de acera y calle como los de pavimento, postes, verjas y
jardineras, deberan ser de una calidad y disefio que resistan el vandalismo.

e Los materiales de las verjas colindantes con la playa no podran ser de material
oxidable. No se permitiran verjas de alambre eslabonado ni de alambre de pla o
similar.

e Los materiales de las verjas expuestas a la calle y acera podran ser de hormigén,
cemento, acero ornamental, hierro fundido, o cualquier otro material que cumpla con
los criterios de buen disefio y permanencia. Se alentaran usos de materiales y
disenos tradicionales a la zona del Condado. No se permitiran verjas de alambre
eslabonado ni de alambre de pua o similar.

Roétulos

Todos los rétulos se ajustaran a las disposiciones establecidas en el Reglamento
Conjunto parala Evaluacién y Expedicién de Permisos Relacionados al Des@o y Uso
de Terrenos.

En general, los rétulos que cumplan con todos los requisitos citados, también deberan
estar disenados en buen gusto y en armonia con la zona y el edificio. Los materiales de
los rétulos deberan cumplir con la seccion 3.14 de este Reglamento. Materiales
temporeros o inestables estaran prohibidos.

Edificios accesorios

Los edificios accesorios en la zona "R" se ajustaran a las disposiciones del Reglamento
Conjunto parala Evaluacion y Expedicion de Permisos Relacionados al Desarrollo y Uso
de Terrenos. Los mismos se consideraran como ubicados en un distrito R-A.

Altoparlantes y Bocinas

En el area reglamentada por este reglamento no se permitira el uso de altoparlantes o
bocinas arrojando sonido a las calles y aceras. Todos los sonidos emitidos por comercios
o residencias se limitaran al interior de la pertenencia.

Disposicion de Basura y Desperdicios Solidos
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Todos los desperdicios solidos de comercios, residencias y de cualquier otro origen se
colocaran en las aceras por los beneficiarios del servicio en bolsas plasticas cerradas de
forma que no obstruyan el transito peatonal y/o vehicular. Estos desperdicios sdlidos
solo podran ser colocados en las aceras treinta (30) minutos antes del horario de
recogido de basura establecido por el Municipio de San Juan.

Durante el periodo de almacenamiento de los desperdicios sélidos, antes de su recogido,
éstos deberan mantenerse detras de la linea de edificacion nueva o existente; no podran
estar en el patio delantero ni ser visibles desde ningin punto de la acera. Estos
desperdicios deberan almacenarse en bolsas plasticas cerradas para evitar los malos
olores. El area de almacenaje de los desperdicios soélidos debera mantenerse limpia de
desperdicios y olores en todo momento.
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Seccién 4.00 Usos y Condiciones Especiales en Solares Especificos
4.01 Introduccion

Por su ubicacion clave dentro del Condado, su condiciéon actual sin edificacion, su
arquitectura tradicional, y/o su tenencia, se establecen usos y condiciones especiales a
tomarse en consideracion en el desarrollo futuro de algunos solares y que son
suplementarias a las disposiciones generales que aplican al area. Estos usos y
condiciones se recomiendan sobre las propiedades por el interés publico de lograr un
desarrollo ordenado y seguro. El Plano de Usos y Condiciones Especiales (ver
ilustracion 9) identifica los solares particulares.

4.02 Estacionamiento

Existen solares que en su desarrollo futuro deberan mantener espacios de
estacionamiento para uso publico. Estos solares estan actualmente dedicados al
estacionamiento formal o informal y satisfacen un déficit actual de espacios que puede
agravarse en el futuro si se desarrollan los solares. El nUmero de espacios requeridos
dentro de cada solar sera adicional a los requisitos para cualquier desarrollo que se
proponga en el futuro. Estos solares podran desarrollarse a base del distrito de
calificacion especial en que se ubican, siempre y cuando se cumpla con el requisito de
estacionamiento adicional segun indicado en |a siguiente tabla.

Solar indicado en Restriccion especial de numero de espacios de
[lustraciéon 9 estacionamiento dedicados al uso publico
E-1 90
E-2 200
E-3 75
E-4 20
E-5 20
E-6 65
E-7 50
E-8 45
E-9 50
E-10 50
E-11 50
E-12 30

E-13 50

Q En el desarrollo de estos solares en las zonas "CT" y "CRE" se permitira, para las
primeras dos plantas, alcanzar el maximo de ocupacién del solar siempre que se observe
el patio delantero segun requerido por esta reglamentacion; el patio posterior no se
observara como requisito en estas dos plantas.

La Junta de Planificacion podra certificar la utilidad publica de la propiedad para
propdsitos de la Ley Num. 83 de 30 de agosto de 1991 “Ley de contribucién municipal
sobre |la propiedad de 1991".
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Plano de usos y condiciones especiales

llustracion 9.
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4.03

4.04

4.05
4.05.01

Conservacion y Restauracion

En el area aledana al Hotel Caribe Hiton y en El Condado existen estructuras que
merecen conservarse por su disefio arquitectonico, por su estilo representativo de una
época Ylo por su escala tradicional. Con la excepcion de una, todas estas estructuras
son construcciones de este siglo y se deben conservar para las proximas generaciones.
Se promovera la presentacion de estas estructuras siempre que puedan ser utilizadas
en cumplimiento con los Cddigos de Construccion y Reglamentos vigentes de manera
que se garantice la salud y seguridad de los ocupantes de las mismas y de su entorno.
No se permitira la destruccion de ninguna de estas estructuras y en cualquier acto de
mejorarlas se debera respetar su diseno original y su contexto histérico. Los edificios
recomendados para conservacion (ver ilustracion 9) son los siguientes:

C-1: Hotel Normandie

C-2: Tribunal Supremo

C-3: Edificio original, Hotel Caribe Hilton

C-4: Fuerte San Gerdnimo

C-5: Edificio original, Hotel Condado Vanderbilt (hoy el Hotel Condado Beach)
C-6: Escuela Luchetti

C-7: Edificio original, Hospital Presbiteriano

C-8: Edificio Miami

Desarrollo necesario

Existen espacios que estan sub-desarrollados y que son no funcionales con la actividad
peatonal de la calle. Estos espacios "abiertos" deberan desarrollarse con una intensa
actividad orientada al peatdn. Los solares se indican en la ilustracion 9 y se describen a
continuacion.

D-1: Plaza del Centro de Convenciones

D-2 y D-3: Area del Hotel Dupont Plaza frente a la Avenida Ashford y la Calle Condado
Accesos nuevos

Accesos peatonales

El area de la peninsula del Condado carece de accesos publicos desde la Avenida
Ashford hacia el mar y la Laguna del Condado. Histéricamente las propiedades en este
sector fueron lotificadas hacia el agua en una linea, sin interrupcion. El interés actual por
desarrollar los bordes de la Laguna y el mar requiere mejores accesos. Los siguientes
solares indicados en la ilustracion 9, tendran un acceso peatonal publico con un ancho
no menor de cuatro (4) metros, el cual podra utilizarse para maximizar el potencial
comercial del solar.

A-1: Area de Estacionamiento al este del Edificio Miami
A-2: Area de Estacionamiento al oeste del Edificio Astor

A-3: Area de Estacionamiento al este del Hotel Regency
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4.05.02 Accesos vehiculares

4.06

El area del Condado cuenta con solamente cuatro accesos principales que conducen al
centro del area. Planificando el futuro, hay que buscar accesos nuevos que mejoren el
flujo de transito. Los siguientes solares indicados en la ilustracion 9, tendran un acceso
vehicular con un ancho no menor de quince (15) metros.

A-4: Extensiones a las calles Joffre y Delcasse
A-5: Conexion de la Calle Marginal del Expreso Baldorioty de Castro al tunel de Minillas
Areas Verdes, Publicas

Existen areas abiertas en el Condado, las cuales deberan mantenerse y/o desarrollarse
en areas verdes publicas. Estas areas se indican en la ilustracion 9 y se describen a
continuacion:

P-1: Parque existente del Ancla
P-2: Nuevo Parque alrededor de la Laguna
P-3: Nuevo Parque de Las Nereidas

P-4: Solar publico en Calle Luchetti a desarrollarse en estacionamiento con arboles,
controlado por el vecindario.

P-5: Parque existente de Placita
P-6: Parque existente de la Libertad

P-7: Nueva franja verde arbolada de seis (6) metros para definir el area de |la calle, frente
a edificios retirados.

P-8: Parque existente del Taino
P-9: Nueva area de recreacion activa en terrenos de Instruccion Publica

P-10: Area de siembra en terrenos remanentes a la construccion del Expreso Baldorioty
de Castro y al Tunel de Minillas.

Junta de Planificacion de Puerto Rico



Reglamento de Calificacion Especial del Condado 41
Seccion 5.00 Correcciones Prioritarias a Desarrollos Existentes

Seccion 5.00 Correcciones Prioritarias a Desarroillos Existentes

Las nuevas disposiciones de edificacion evitaran nuevos elementos de conflictos en el
area urbana. Pero paralelo a estas nuevas disposiciones se hace necesario corregir las
condiciones no conformes cuya presencia afecta mas adversamente el ambiente
peatonal en las calles principales. El Plano para Correcciones Prioritarias a Edificaciones
Existentes (ver ilustraciéon 10) indica aquellas areas que urgen correccion debido a verjas
y edificaciones con materiales y/o alturas no conformes y a estacionamientos ilegales
sobre patios delanteros. Las partes interesadas identificadas en este plano tendran que
seguir el procedimiento establecido en la seccién 1.10.2 sobre las Estructuras No
Conformes.

e Verjas con materiales y/o altura no conformes: Se refiere a solares cuyas verjas
no conforman con las nuevas disposiciones de las secciones 3.14 y 3.06 y/o conla
reglamentacién actual que prohibe verjas sdélidas mayores de un (1) metro.

o Estacionamiento ilegal: Se refiere a aquellos solares cuyas verjas y areas de
siembra han sido removidas o ignoradas para ubicar estacionamiento en el patio
delantero que utiliza las vias publicas como area de retroceso en violacion al
Reglamento Conjunto para la Evaluacion y Expedicion de Permisos Relacionados al
Desarrollo y Uso de Terrenos.

e Edificaciones con material no conforme: Se refiere a las edificaciones que no
cumplen con las disposiciones de la seccién 3.14,
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llustracion 10. Plano para correcciones prioritarias de edificaciones existentes
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Seccion 6.0
6.01

6.02

6.03

6.04

0

\

Variaciones (Concesiones) y otros
Disposicion General

La Junta de Planificacion, la Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe) o la Oficina de
Permisos del Municipio de San Juan podra autorizar, segin corresponda, variaciones
(concesiones) en los requisitos de este reglamento en casos donde, debido a
circunstancias excepcionales o extraordinarias, una aplicacion literal de los mismos
resultase en la prohibicidon o restriccion irrazonable del disfrute de una pertenencia o
propiedad, y donde se demuestre a su satisfaccion que la variacion (concesion) aliviara
un perjuicio claramente demostrable, o que la misma habra de redundar en los mejores
intereses de la comunidad y el sector. Las variaciones (concesiones) que se hagan al
amparo de esta seccidon no constituiran enmiendas al Mapa de Calificacion Especial o a
este reglamento y solo seran evaluadas a la luz de este reglamento.

Iniciativa

Toda variacion (concesion) debera ser solicitada por el duefo o un representante
autorizado del dueno de la propiedad para la cual solicita la misma. No se considerara o
hara variacion (concesién) alguna en exceso de la solicitada.

Vistas Publicas

La Junta de Planificacion, la Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe) o la Oficina de
Permisos del Municipio de San Juan celebrara vistas publicas en estos casos de modo
que las partes interesadas tengan la oportunidad de expresarse, y que la Junta de
Planificacion o la Oficina de Gerencia de Permisos (OGPe) pueda hacer las
determinaciones de hechos y conclusiones de derecho descansando en la prueba
aportada en la vista que justifique su determinacion.

Criterios para Hacer Variaciones (Concesiones)

No podra autorizarse una variacion (concesion), en todo o en parte, a menos que existan
datos suficientes para establecer:

e Que circunstancias excepcionales o extraordinarias, tales como la forma irregular del
solar u otras circunstancias impiden el disfrute o la utilizacion de la propiedad.

e Que debido a circunstancias excepcionales o extraordinarias la aplicacion literal de
ciertos requisitos especificos de este reglamento resultaria en una dificultad practica
0 en un perjuicio innecesario no creado o atribuible al dueno de la propiedad.

e Que la variacion (concesion) es necesaria para la preservacion y el disfrute de un
derecho de propiedad y se demuestre que la variacién (concesion) aliviara un
perjuicio claramente demostrable, cuyo derecho es poseido y disfrutado por otras
pertenencias en el mismo distrito, el cual no afecta el bienestar publico.

e Que sien la variacion (concesion) se solicitara la autorizacién de un uso no permitido
en el distrito de calificacion, el uso solicitado sea compatible con el caracter esencial
del distrito.

e Que la variacion (concesion) ha de redundar en los mejores intereses de la
comunidad, municipio, o del pueblo de Puerto Rico.

e Que la autorizacién de tal variacion (concesion) no afectara adversamente el disfrute
y valor de las pertenencias cercanas en su uso presente y para cualquier otro futuro
permitido.
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e Que la autorizacion de tal variacién (concesién) no encarecera ni afectara
adversamente la idoneidad, la seguridad y el funcionamiento conveniente de las
facilidades publicas existentes o planeadas, incluyendo vias, escuelas, disposicion
de desperdicios y otros servicios esenciales.

e Que la variacion (concesion) solicitada esta en armonia con los propdsitos generales
de este reglamento.

e Que la autorizaciéon de tal variacion (concesion) es consistente con el Plan de Uso
de Terrenos, el Plan de Desarrolio Integral de Puerto Rico, el Programa de
Inversiones de Cuatro Anos y con la conservacion y preservacion de recursos
naturales e histéricos.

e Que el peticionario, a su vez, esta en disposicion de aceptar las condiciones y
requerimientos adicionales a los requisitos reglamentarios que la Junta o la Oficina
de Gerencia de Permisos (OGPe) le imponga para beneficio o proteccion del interés
publico.

Condiciones al Hacer Variaciones (Concesiones)

Al hacer variaciones (concesiones) la Junta o la Oficina de Gerencia de Permisos
(OGPe) especificara la naturaleza y extensién de las mismas y también prescribira
aquellas condiciones que a su juicio son necesarias para asegurar el cumplimiento de
los criterios que se establecen en esta seccidn para hacer variaciones (concesiones).

Las variaciones (concesiones) autorizadas quedaran sujetas al cumplimiento de las
condiciones que se establezcan y a las demas disposiciones de esta y de cualquier otra
reglamentacion aplicable. El incumplimiento de cualquiera de dichas condiciones
constituir una violacion a este reglamento y podra constituir base suficiente para la
revocacion de la variacion (concesion) en todas sus partes.

Rotulos

El Reglamento Conjunto de Permisos para la Evaluacion y Expedicion de Permisos
Relacionados al Desarrollo y Usos de Terrenos, con vigencia de 24 de marzo de 2015 y
sus subsiguientes enmiendas establece el proceso a seguir para la instalacion de rétulos
en el Sector del Condado. La Compaiia de Turismo de Puerto Rico esta facultada para
acudir al Tribunal en caso de instalacion de rotulos que resulten ilegales o estén en
contra de la politica publica establecida a tenor la ley Nium. 226 de 17 de diciembre de
2014, la cual faculta a la Compania de Turismo a paralizar una obra de construcciéon o
permiso de rotulo, anuncio o tablero de anuncios, cuando se evidencie que el permiso
fue obtenido legitimamente pero existe evidencia de incumplimiento a leyes vy
reglamentos durante su ejecucion y operacion.
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6.07 Vigencia

Este reglamento entrara en vigor a los (30) dias contados, a partir de su radicacion en
el Departamento de Estado.
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