DISTRICT

PUERTO RICO

PRESENTACION DE CASO
Y SOLICITUD DE ACCION POR ViA DE REFERENDUM

POR CORREO ELECTRONICO
CONFIDENCIAL Y PRIVILEGIADO
A: Miembros de la Junta de Gobierno de la
Autoridad del Distrito del Centro de Convenciones de Puerto Rico
DE: Lecdo Norberto Pérez O’Neill
Subdirector Ejecutivo

FECHA: 6 de diciembre de 2024

ASUNTO: Proyecto de Bosque Urbano en el Distrito de Convenciones

1. Antecedentes

El 3 de octubre de 2022, la Autoridad del Distrito del Centro de Convenciones de Puerto
Rico aprobo la propuesta de la empresa OPUS Group LLC, para el desarrollo de las Parcelas E1 y
E2 del Distrito de Convenciones.

OPUS Gorup LLC., propuso la compraventa de las Parcelas, asi como, un contrato de

desarrollo.
mixto entre comercial y residencial con 153 unidades residenciales, 88 unidades para alquiler a

corto plazo estilo Airbnb y 10,000 pies cuadrados de unidades comerciales.

Mediante Resolucion 2021-19 de 20 de septiembre de 2021, los miembros del Sector
Publico de la Junta de Gobierno de la ADCC determinaron:

1. Autorizar a la Directora Ejecutiva, de conformidad con el Articulo 6.05 de la Ley Orgéanica de
la Autoridad con relacion a la exencién de los requisitos de licitacion publica, a:

)] negociar, ejecutar y entregar directamente a nombre de la Autoridad un
contrato para la venta y/o desarrollo de la Propiedad Parcela Privada E1 y E2
con OPUS, tomando como base su propuesta no solicitada; y



(i)  y realizar todas las demds acciones que sean necesarias, aconsejables o
convenientes y adecuadas para llevar a cabo el propésito de la resolucion,
todo ello bajo los términos y condiciones que la Directora Ejecutiva
considere convenientes, adecuados y en el mejor interés de la Autoridad, de
acuerdo con los términos y condiciones aqui establecidos.

(iii)  Aprobar la propuesta para el desarrollo de las Parcelas Privadas E1 y E2 presentada por la
empresa Opus Group (“Opus™), compuesta por SCF Arquitectos (“SCF”), DASE, Inc.
(“DASE”) y Bayside Group (“Bayside™).

(iv)  Que la aprobacion final para la transaccion entre la Autoridad y Opus sera contingente a la
aprobacion de la transferencia de aquellos espacios comerciales que resulten accesibles a
ser reasignados a las Parcelas E1 y E2 y que deberan contar con la aprobacién de la Junta
de Gobierno.

El 24 de septiembre de 2021, la ADCC notificé a OPUS que la propuesta presentada habia
sido aprobada por la Junta de Gobierno de la Autoridad y que la determinacion final para el
otorgamiento de un contrato de desarrollo de las Parcelas E1 y E2 estaba sujeto a las negociaciones
que llevaran a los términos y condiciones fenales para dicho desarrollo. El 6 de diciembre de 2021,
una “Letter of Intent” entre la ADCC y OPUS fue otorgado, por virtud del cual se le concedi6 a
OPUS un término de exclusividad de 180 dias, para llevar a cabo el “Due Diligence” que les
permitiera presentar la propuesta final para el desarrollo de las Parcelas E1 & E2.

E125 de mayo de 2022, la ADCC concedié a OPUS una extension al plazo de exclusividad,
pautando para el 5 de septiembre de 2022, su vencimiento.

En reuniones celebradas por OPUS vy la Directora Ejecutiva de la ADCC el 22 y 26 de
agosto de 2022, se discutieron los término para “Purchase & Sales Agreement” de las Parcelas E1
y E2, asi mismo, se presentaron los disefios finales del desarrollo y el borrador del “Purchase &
Sales Agreement” del proyecto propuesto, en el cual se destacan los siguientes aspectos de la
transaccion:

1. El precio de venta de las Parcelas E1 y E2 por la suma de $6,000,000.00

Un depésito de $300,000.00 a ser entregado tres dias con posterioridad a la firma del

otorgamiento del “Purchase & Sales Agreeement” y el resto del precio de venta al otorgamiento

de la escritura de compraventa.

La ADDC escogera el Notario otorgante y OPUS pagara los costos de la transaccion.

Se desarrollaran 120 unidades de vivienda y 88 unidades para alquiler a corto plazo.

5. A diferencia de la propuesta original que el Sector piblico de la Junta de Gobierno considerd,
el nuevo desarrollo no incluyé areas comerciales como parte del proyecto a desarrollar.
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El 27 de octubre de 2022, el Purchase & Sale Agreement entre la Autoridad y OPUS Group
LLC., fue otorgado, sin embargo, la transaccién no pudo completarse en los términos establecido,
cuando los representantes de 3rd Millenium Surgery Center LLC., se nego a cancelar la inscripcion
registral del Ground Lease & Development Agreement con la Autoridad para la operaciéon de una
facilidad de servicios médicos en las Parcelas E1 y E2, al cancelarse dicho contrato de
arrendamiento y desarrollo por incumplimiento por parte de 3rd Millennium de los términos para
el proyecto.



La Autoridad se vio obligada a radicar en el afio 2022, una demanda de Sentencia
Declaratoria (SJ2022CV07541) ante el Tribunal Superior de San Juan contra 3ed Millennium, para
procurar la cancelacion de la inscripcion registral del derecho de arrendamiento a favor de 3rd
Millennium sobre las Parcelas E1 y E2. Terminados todos los procesos en los foros judiciales,
finalmente se dispuso la cancelacion de la escritura a favor de 3rd Millennium.

Al vencer los t términos del Purchase Agreement entre la Autoridad y OPUS, por razén del
proceso judicial previamente descrito, el 29 de agosto de 2024, se otorgd un “Amended & Restated
Purchase and Sale Agreement.” (PRCCDA2025-000038).

II. Propuesta Bosque Urbano

Se presento ante la Autoridad un proyecto para un MOU entre la Autoridad y OPUS Group
LLC., parala creacion de un Bosque Urbano, creado de los arboles a ser removidos de las Parcelas
El y E2, para trasplantarlos o relocalizarlos en otros predios del Distrito de Convenciones de
acuerdo a las disposiciones legales aplicables a la creacion de un area a ser designada “Bosque
Urbano del Distrito de Convenciones”. Ver Exhibit Uno.

Bajo el MOU entre la Autoridad y OPUS Group LLC,, las Partes se obligan a:

i The Authority will provide suggestions and comments to the proposed design and plans
of the District Urban Forest prepared by OPUS and approve the final design and plans.
The Authority has approved the preliminary design prepared by OPUS attached as
Exhibit B to this MOU.

i. The Authority will assist in the development and implementation of an educational and
community strategic plan to promote the District Urban Forest.

1ii. The Authority shall provide to OPUS full disclosure of any material facts and/or
documents necessary for OPUS to perform its obligations under this MOU.

Por su parte, OPUS Group LLC, vendria obligado a:

i. OPUS will prepare the proposed and final design and plans of the District Urban Forest
and will submit them to the Authority for the Authority’s comments and approval. The
Authority has approved the preliminary design prepared by OPUS attached as Exhibit B to
this MOU. The final design and associated plans may vary depending on the requirements
of the Reforestation Permits; these final design and plans will also be developed by OPUS
and will be subject to the Authority’s approval.

ii. OPUS will conduct the tree removal and relocation/transplantation and the reforestation
and provide the necessary new trees and planting materials to implement the approved
design and plans for the District Urban Forest and in accordance with the Reforestation
Permits.



iii. OPUS will conduct maintenance of the District Urban Forest to be implemented during the
first twelve (12) months following the completion of all required plantings at the Urban
Forest Parcel to establish the District Urban Forest in accordance with the Reforestation
Permits (“Short-Term Maintenance Phase™).

iv. OPUS will keep the Authority informed of the progress of the establishment of the District
Urban Forest.

v. OPUS will develop, and collaborate with the Authority in the implementation of, an
educational and community strategic plan to promote the District Urban Forest for
implementation during the reforestation activities and the Short-Term Maintenance Phase.

vi. OPUS shall not have any responsibilities or obligations with respect to the District Urban
Forest after completion of the Short-Term Maintenance Phase or regarding any latent or
hidden defects or undisclosed material facts or documents that may affect OPUS’s work or
cause damages to the Authority or third parties.

vii. OPUS shall have commercial and automobile general liability insurance covering its work with
insurance limits of no less than $1,000,000.

Realizada una evaluacion de las Parcelas del Distrito en consideracion a las Guias de
Disefio aprobadas y vigentes, no se identific6 una Parcela disponible para establecer en la misma
un Bosque Urbano. Sin embargo, como alternativa se present6 el drea verde o isleta de la Avenida
Baldorioty de Castro. OPUS Group LLC., presentd ante el Departamento de Transportacién y
Obras Publicas, titular de las areas verdes de la Avenida Baldorioty de Castro una solicitud para
la siembra de los arboles que serian retirados de la Parcela E. Asimismo, los permisos para la
remocién y resiembra de dichos arboles fueron gestionados por OPUS Group LLC.

En carta de la Secretaria del Departamento de Transportacion y Obras Publicas del 5 de
diciembre de 2024, Hon Eileen M. Vélez Vega, se le notifico a la licenciada Mariela Vallines
Fernandez, directora Ejecutiva de la Autoridad se autorizé el trasplante de los arboles al islote de
la Marginal de la Ave. Ramén Baldorioty de Castro. Ademas, de que la Autoridad incluird al
Departamento en la péliza de responsabilidad publica y adoptard como parte del Programa
“Adopte una Carretera con el DTOP”, para ofrecer servicios de mantenimiento y poda a los arboles
para garantizar la seguridad de las personas que disfrutan las facilidades. Véase Exhibit Dos.

El MOU entre la ADCC y OPUS Group LLC., estaria sujeto a que el Departamento de

Transportacion y Obras Publicas, conceda el uso de las dreas verdes de la Baldorioty de Castro
como para la resiembra de los arboles.

SE SOMETE A LA CONSIDERACION JUNTA DE GOBIERNO:

Siendo necesario y conveniente para el cumplimiento del proposito de la Autoridad de promover
el desarrollo y mejoramiento del Distrito, se solicita una Resolucion de la Junta de Gobierno para:



(i) Aprobar la creacién de un “Bosque Urbano” sujeto a la aprobacién del Departamento de
Transportacion y Obras Publicas, en las isletas o areas verdes de la Avenida Baldorioty de
Castro en el Distrito del Centro de Convenciones.

(ii) Aprobar la propuesta de MOU entre la Autoridad del Distrito del Centro de Convenciones
y OPUS Group LLC., sujeto a la viabilidad de la siembra de los arboles en la isleta de la
Avenida Baldorioty de Castro.

(iii)  Facultar a la Directora Ejecutiva y/o al Subdirector Ejecutivo para realizar todas las demas
acciones que sean necesarias, aconsejables o convenientes y adecuadas para llevar a cabo
el propésito de la resolucion, todo ello bajo los términos y condiciones que la Directora
Ejecutiva considere convenientes, adecuados y en el mejor interés de la Autoridad

APROBADO PARA SER PRESENTADO POR:

MW\'\& 6 de diciembre de 2024

Lcdo. Norberto Perez O’Neill
Subdirector Ejecutivo




~ HOJADE VOTACION
REFERENDUM A LA JUNTA DE GOBIERNO

FECHA LIMITE PARA VOTAR: a las 5:00 de la tarde del lunes 9 DE DICIEMBRE DE
2024

Los votos deberan ser emitido dentro de la fecha y hora limite.

Se les recuerda que la informacion contenida en esta comunicacion es de cardcter confidencial y
privilegiado y no debe ser compartida con personas ajenas a la Junta de Gobierno de la Autoridad.
Asimismo, es necesario que todos los Miembros de la Junta de Gobierno notifiquen su voto
sobre el asunto presentado en o antes de la fecha indicada y a tenor con el Articulo 13 del
Reglamento de la Junta de Gobierno, de lo contrario el referéndum quedara cancelado.

Pueden notificar su votacién por correo electrénico a ngiralt@prcda.pr.gov y/o
nperez@prcda.pr.gov especificando en dicho correo de forma separada cual es su voto con
relacion a cada uno de los asuntos presentados.

ASUNTOS SOMETIDOS PARA APROBACION:

Resolucion para Proyecto de Bosque Urbano en el Distrito de Convenciones en la que se
considere: '

) Aprobar la creacion de un “Bosque Urbano” sujeto a la aprobacion del Departamento de
Transportacién y Obras Publicas, en las isletas o areas verdes de la Avenida Baldorioty de
Castro en el Distrito del Centro de Convenciones.

(ii) Aprobar la propuesta de MOU entre la Autoridad del Distrito del Centro de Convenciones
y OPUS Group LLC., sujeto a la viabilidad de la siembra de los arboles en la isleta de la
Avenida Baldorioty de Castro.

(iii)  Facultar a la Directora Ejecutiva y/o al Subdirector Ejecutivo para realizar todas las demas
acciones que sean necesarias, aconsejables o convenientes y adecuadas para llevar a cabo
el proposito de la resolucion, todo ello bajo los términos y condiciones que la Directora
Ejecutiva considere convenientes, adecuados y en el mejor interés de la Autoridad

APROBADA NO APROBADA ABSTENIDO

FECHA NOMBRE FIRMA




GOBIERNO DE PUERTO RICO

DEPARTAMENTO DE TRANSPORTACION Y OBRAS PUBLICAS
Secretaria | Eileen M. Vélez Vega, PE | secretaria@dtop.pr.gov

5 de diciembre de 2024

Mariela Vallines-Fernandez

Directora Ejecutiva

Autoridad del Distrito del Centro de Convenciones de Puerto Rico
PO Box 41269

San Juan, PR 00940

RE: Autorizacién Iniciativa Bosque Urbano
Estimada licenciada Vallines-Fernandez:

Acusamos recibo de su misiva donde nos comunica de una iniciativa dirigida a trasplantar una serie
de arboles ubicados en una parcela de la Autoridad del Distrito del Centro de Convenciones de Puerto Rico
(“ADCCPR”). Esta iniciativa comunitaria es parte de un esfuerzo de desarrollo sostenible de las parcelas
adscritas a la ADCCPR. Segtin nos indica, la ADCCPR adjudicé la parcela identificada como E1 y E2 (la
“Parcela”) para uso residencial y se encuentra préxima a entregar a los desarrolladores que obtuvieron la
buena pro.

Toda vez que el nuevo espacio donde ubicaran estos arboles a ser trasplantados queda, aunque
dentro de los predios de la ADCCPR, en el islote que divide el transito de la Marginal de la Avenida Roméan
Baldorioty de Castro se hace necesaria nuestra autorizacion, El Departamento de Transportacidn y Obras
Pablicas de Puerto Rico (“DTOP”) favorece la proteccion ambiental y el desarrollo sostenible.

Recomiendo, que se afiada al DTOP como beneficiario de la péliza de responsabilidad publica para
el area donde se ubicarédn los arboles. A estos efectos, recomendamos que la ADCCPR adopte formalmente
dicha area con el programa Adopte un Carretera con el DTOP. De esa manera, la ADCCPR podra dar
mantenimiento y poda a los arboles y sus raices para garantizar la seguridad y bienestar de las personas que
disfruten de sus facilidades.

Como parte de su misién en apoyar el medio ambiente y la iniciativa de la ADCCPR, el DTOP
autoriza el trasplante de dichos arboles al islote de la Marginal de la Avenida Roman Baldorioty de Castro.
De necesitar informacién adicional de nuestra parte no dude en comunicarse a su mejor conveniencia. Sin
mas por el momento, quedamos de ustedes.

Cordialmente,
Ew s

Hon. Eileen M. Vélez-Vega
Secretaria

PO BOX 41269 San Juan, PR 00940-1269
(787) 722-2929 | www.dtop.pr.gov




