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ADOPCION DEL REGLAMENTQ DE ZONIFICACION ESPECIAL Y DEL
MAFA DE ZONIFICACION ESPECIAL DE EL CONDADO

El Sector de E1 Condado e8 el prineipal centro turistico
de la isla, actualmente con més de 3,000 hablitaciones de hotel,
representando un 46 por clento de todas las habitaclones
hoteleras en Puerto Rilco. Es por 1lo tanto, unr sector
soclo-econdmico de gren trascendencia para el Area Metropolitana
de San Juan y todo Puerto Rico. En &l convergen una poblacidn
resldente de sobre 10,500 personas, una pcblacidn Tflotante
promedio de 6,000 turistas dlarios durante época turistica y una
fuerza trabajadorsa de 5,600 perscnas. En el Area Metropolitana
es uno de los poces sectores con un atractive peatonal,
resultado de su privilegiadas localizacldn entre el mar y la
laguna ¥y sus atractivos hoteles, tiendas, restaurantes y
realdenclas. No obatante estos atributos, e1 Sector de El
Condado ha venldo confrontande los problemas gque resultan del
acelerado crecimlento econdmlco y proceso de desarrollo. Rbtulos
y anuncloa noc aproplados al sector, barras y cafetines no
aproplados y generadores de estacicnamiento, obstruceldn de las
viatas y accesos al mar y a la laguna, son algunos de los
problemas que han afectado los residentes, turistas,
comerclantes y visitantes del lugar. El szector ha venlde
perdiendo el balance que mantenia su zona resldenclal, comercial
¥y turlatica.

La Junta de Planificaci®n de Puerto Rlco, & tenor con
las disposiclones de su Ley Orgénica, Nimero 75 del 24 de junio
de 1975, segfin enmendada, prepard un borrador del Reglamento de
Zonificacibn Especial de E1 Condade con el propdsito de
eatablecer las normas y criterios que regirfn el uso ¥
desarrollo del #&rea, para asegurar y fomentar la salud,
seguridad, orden, prosperidad y blenestar general de todos los
resldentea, turistas, comerclantes y demds usuarios del sector.
3e celebraron varlias reuniones con la comunidad del sector
durante el proceso de preparaclén de esta reglamentacidn, Se
recogleron ingquletudes sobre problemas y recomendaciones para
soluclonarlos © aliviarlos. También se celebraron reuniones
para presentar los hallazgos y alternativas de desarrollo
estudiadas durante la preparacidn del estudlo que sirvid de base
para elaborar la nueva reglamentacldn.

La Junta de Planificacidn de Puerto Rilce celebrd una
vista plblica el dia 9 de mayo de 1986, para considerar los
blanteamlentos, pruebas y recomendaclones de ls cludadania en
general respecto & la adopcidn del Reglamento de Zonificacldn
Especlal y del Mapa de Zonificacidén Especlal de El Condado.

A tenor con las necesidades antes descritas, tomando en
consideracidn diversos seflalamientos, comentarios ¥
recomendaclones vertides en la vista pGblica celebrada y de
acuerdoc a lo dispuesto en el Artficulo 11, de le Ley Nimero 75
del 24 de Junlo de 1975, segin enmendada, esta Junta de
Planificacién ADOPTA el Reglamento de Zonificacidn Especial de
El Condado y del Mapas de Zonificacibn Especisl de El1 Condado,
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Laz disposlclones de este reglamento prevalecerén sobre ¥
se conplementarén por las disposiciones de cualqulier otra
reglamentacidn vigente de Indole general adoptada por la Junta
de Planificacidn gue sea de aplicecidn concurrente, hasta donde
éstas fueran compatibles con los propdsitos de este reglamento.

CERTIFICO: Que la arnterior es copla fiel y exacta de la
Resolucidn adoptada por la Junta de Flanificacldn de Puerto
Rica, er su reunidn celebreda el dia 21 de mayo de 1986, y para
su conoclmlentc y usc general expldo y notifico a las partes la
presente copla bajo ml firma y sello ofilcliel de esta Junta en
San Juan, Puerto Rico, hoy 7 de junio de 1986

:
RUTééA . REDRI GUEJB’—

Secretarla
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Certifico que esta
es copia fiel y exacta
del documento original
y para que asi conste,
firma la presente en
San Juan, Puerte Rico
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APROBANDO EL REGLAMENTQ DE ZONIFICACION

ESPECIAL Y EL MAPA DE ZOKIFICACION ESPECIAL DE EL CORDADO

POR CUANTO:

POR CUANTO:

POR CUANTO:

POR CUANTG:

POR CUANTO:

POR CUANTO:

E1 Sector de El Condado es el principal centro turfstico de la
isla, actualmente con mds de 3,000 habitaciones de hotel, repre-
sentando un 46 por ciento de todas las habitaciones hoteleras de
Puerto Rico,

Durante los d1timos afos E1 Condado ha venido confrontando los
problemas que resultan del acelerado crecimiente econdmico y
proceso de desarrollo, tales como rétulos y anuncios no apropiados
al sector, barras y cafetines no apropiados y generadores de con-
flictos, estructuras temporeras, falta de estacionzmientos y obs-
truccidn de las vistas y accesos al mar y la laguna. E! Condado
ha venido perdiendo el balance que mantenfa entre su zona resi-
dencial, comercial y turfstica.

Como respuesta a la pérdida de este balance y los oiros problemas
que confronta el Sector, y repondiendo al 1lamado de las asocia-
ciones de residentes ligadas al mismo, la Junta de Planificacién
de Puerto Rico, a tenor con las disposiciones de la Ley 374 del

14 de mayo de 1949 y la Ley Orgdnica de 1a Junta de Planificacién,
Ley Nim, 75 del 24 de junio de 1975, segin enmendadas, prepard un
Reglamento de Zonificacidn Especial para £1 Condado. Durante el
proceso de preparacidn de esta nueva reglamentacidn, celebré
varias reuniones con la comunidad de E1 Condado para recibir sus
preccupaciones.

El prop6sito de Ta presente reglamentacién es el establecer las
normas y criterios que regirdn el uso y desarrollo de este Sector,
parz asegurar y fomentar la salud, seguridad, orden, prosperidad

¥ bienestar general de tedos 1os residentes, turistas, comerciantes
¥ usuarfos del Sector,

La Junta de Plianificacién celebrd vista piblica el dfa 9 de mayo
de 1986 para considerar )as recomendaciones y planteamientos de Ta
cfudadanfa en general respecto a 1a adopcidn del Reglamento de

%on;ficacidn Especial y el Mapa de Zonificacién Especial de El
ondado.

La Junta de Planificacidén, luego de considerar las recomendaciones
hechas por la ciudadanfa y demds participantes en la vista pabli-
ca, adoptd el Reglamento de Zonificacién Especial y el Mapa de
Zonificacidn Especial de E1 Condado,
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POR TANTO: Yo, Rafael Herniindez Coldn, Gobernador de Puerto Rico, en virtud
de 1o dispuesto en l1a Ley Orgdnica de la Junta de Planificacitn,
Ley Nim. 75 del 24 de junio de 1975, APRUEBO E) Reglamento de
Zonificacitn Especial y el Mapa de Zonificacisn Especial de El
Condado, el cual regird 15 dfas después de esta aprobacidn.

La Junta de Planificaci6n dar§ cumplimiento a las disposiciones del
Artfculo 28 de la Ley NGm. 75 del 24 de junic de 1975, seqgGn enmendada, en
cuante a la publicacién de un suscinto o descripcidn general del reglamento
aquf aprobado, que interesen o afecten al pdblico, en uno o mis peribdicos
de circulacifin general de 1a Isla de Puerto Rico.

EN TESTIMONIO DE LO CUAL,
firmo la presente y hago estampar
en ella el Gran Sello del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico en
1a Ciudad de San Juan, hoy,
d de mayo, A.D. mil no

7

cientos

Estado Libre Asociado de Puerto Ricc
ORICINA DEL GOBERNADOR
Junta de Planificacién




Seccién 1.00
1.01
1.02
1.03
1.04
1.05
1.06
1.07

=t
* -
oo
o WD oo

Seccién

NRNNNDNON =

ok N~ O

Seccién

) L L L L Lo L

. .
COO0COOoOQ COOOOC
atnkwhn-HO

L} .
HEHHMHEEOOO
ELRGRLNEEE83

L L W W W W ) W W W
. .

Seccidn

b b e B b b

[ ) a - -
COOoOOOOOC
AW b WO

Seccién 5.00

Seccién 6,00

QONDADO: REGLAMENTO DE ZONIFICACION ESPECTAL

Pagina
DISPOSICIONES GENERALES ..vcessesscesnn Cmekshsusssasases 1
TItULO cvvevnvvevsnensenctoasossasnssnnnsonsncssnonsanss 1
Propésito .eeeceecscccssccssosnsnnssns cecusncsssscnsseans 1
Autoridad ....ciieiiiitancicatassscscsrsnacnan cacsensenas 3
Aplicacién ......... Gesescesacanasensensanan Cenesensnsas 3
Vigencia ..oveeveveccsenevannsas eesessssssssscsnsnenannus 3
TErminos eMPleadoS .ussesesessenssuncecsccosscssnsnnnsnans 3
Disposiciones de otros reglamentos eereasesecscnscanan 3
Penalidad ...cciecaccncicnsacscsasstassanonns ereerenenaas 3
Salvedad ..uveverevorsnarerenonannacanaseancssssssnrennoe 3
No conformidad ....eeeeecesccnsessnancsusssasaseassconse 4
DISPOSICIONES SOBRE USO ...uuvacssecssesccasacsanennnsnn 8
Introduccidn ...cccveneenen- hesestasessressctasrasenenane 8
Definicidn d= ZONAS sevevesosonvnnns eesassencssascasaans 8
Delimitacidn de 20NaS ..c.eevecsvesscosssssnonens seasenasa 9
Useos permitidoS ...cvevciecincnescncssssrsansineensananes 9
Caracteristicas especiales para usos selec01onados ...... 16
DISPOSICIONES SOBRE EDIFICACION ....ccecenensnnnes eneusa 22
Introduccidn ...cvveinunn. Wesesescesscsassecssssensnnnnas 22
Tamafio del SOlar ...vveveensnncens srremsunsssasesennasane 22
Densidad poblac1onal ................................... 23
Area de OCUPACION .ciseetacessssssssescsssnasesnsennsanns 25
Area bruta de piSO ..iececctsncrtactosssssssssnsnsnsanas 26
Frentes de edificacién: patios delanteros y verjas
del mismo, patios laterales, alturas de edificios,
verjas en patios laterales y posteriores ....ceececacses 27
Patios poOSteriores ....cievereeenenscrrenansnacnsssscans 42
Frentes de edificacién hacia la costa norte ............. 43
Frentes de edificacién hacia la Laguna ......evveveuenen 44
Uso y edificacién en la primera planta ..ecececessescses 45
Estacionamiento ....ececeescsecsscanccsoscsssncesscanses 46
Estructuras voladizZaS..ceeceieaviencentssoncssaonsssnnns 47
Areas de siembra......ccu.. taersnenannca reserenansenonen 48
Materiales y diSefi0 ..eccvervesenceconsncnnsnmnnns esanas 50
ROtUlOS cevvvnncnnnes Pasrvrresssrenranrerensrrnons resans 51
Edificios accesorios ...vevessscecscoscnsosonene cesenune 52
AltoparlantesS . siiseeceesesstiscncancnsscnsssansssssnnss 52
Disposicion de desperdicios SOLlid0S...ccisuecciacssssens 52
UsoS ¥ CONDICIONES ESPECIALES EN SOLARES ESPECIFICOS ... 53
Introduccion c.ivevevecesesescsacassacsarssscnsnsns eensa B3
Estacionamiento ..i.cviveacvererosnnsnsnesercccasanssassns 56
Conservacién y restauracidn..c.ciceccesccccsscsccsonones 57
Desarrollo necesario cieceeesenenes cecissanssancsesncnsee 58
ACCES0S NUEVOS .vsesssncasncsane sracacscsasseasassessesan 58
Area verde, piblicas..... et ntens Gebdbnsasudssasnns 60

. Estade Tibre Aw ]
B e f CRCNS s O

puoee de Pamas -



LISTA DE ILUSTRACIONES

Pagina
Mapa de Zonificacién Especial del Condado-San Juan....anejo

Tlustracidn 1 CAlculo de Area para Determinar Densidad Poblacional.... 23

Ilustracién 2 Plano de Frentes de EJificacidn ....ciesenvcecesesenenns 28
Tlustracién 3 Frentes de Edificacion Tipos A=l ¥ A=2 cieeeeccssacnsses 30
Ilustracién 4 Frentes de Edificacién Tipos B~l ¥ B=2 c.veveccsvasassen 3l
Tlustracién 5 Frentes de Edificacidn Tipos C-1 ¥ C-2 ..ceverennnncnane 32
Ilustracién 6 Alturas MAXIMAS ..cvevsenee SiEnmssessateenenentansnbatesn 39
Tlustracién 7 Delimitacién de Areas de BAlEUra ....ccevesessssssessrans 40
Ilustracién 8 Plano de Siembras Especificas ..... tessuesessesacasessen 49
Ilustracién 9 Plano de Usos y Condiciones Especiales ...... ceeseerenen 54

Tlustracién 10 Plano para Correcciones Pricritarias a

Edificaciones EXiStontoS ...eeccccaccaccacasacscccccnnns 62

LISTA DE TRBILAS

Tabla 1 Tabla de Usos Permitida ........ ts ettt rsudesnsnsnsnsann 11
Tabla 2 Conversién de apartamentos a unidades
de vivienda DASICA .cveeeivrencasscoocsssscssasssscnsnssas 24

Estado Libr Asoctido de Pocnvo B
OFICINA DEL GOBERNADOR
Junta de Planificacién




Seccidén 1.00 DISPOSICIONES GENERALES

1.01 Titulo: Este Reglamento guiard el uso
y desarrollo de los terrenos y edifi-
cios en el &rea del Condado, de San
Juan de Puerto Rico. El mismo se
denominard y citard como “"Condado:
Reglamento de Zonificacién Especial™.

1.02 Propdsito:

El Condado es un drea urbana de impor-
tancia en San Juan., Dentro de la Zona
Metropolitana es una de las contadas
dreas con un atractivo peatonal,
resultado de su privilegiada localiza-
cién entre el mar y la laguna y sus
atractivos hoteles, tiendas,
restaurantes y residencias. El
Condado es, a su vez, el centro prin-
¢cipal de la actividad turistica en la
isla. A pesar de estos atractivos, el
&rea confronta problemas tales como
falta de estacionamiento, prolifera-
cién de negocios inadecuados al 4rea,
y edificacién de estructuras tempore-
ras. Este Reglamento de Zonificacién
Especial es resultado de un estudio
que le precede: "Condado:
Inventario, Diagnéstico y
Recomendaciones”, el cual evalud en
detalle los problemas y virtudes del
drea. A tenor con las recomendaciones
de este estudio, se crea este nuevo
Reglamento, capaz de organizar y orde-
nar el desarrollo del drea para asegu-
rar y fomentar la salud, seguridad,
orden, prosperidad, estabilidad econé-
mica y bienestar general de todos los
usuarios y residentes del A4rea. Este
Reglamento abarca seis aspectos espe-
cificos: disposiciones generales,
uso, edificacidén, usos y condiciones
especiales de desarrollo, correcciones
a desarrollos existentes y variacio-
nes,
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Las Disposiciones sobre Uso estén
dirigidas a armonizar 1los usos per-
mitidos con las caracteristicas que
deben prevalecer en un 4drea turistico-
residencial. Se proveen procedimien-
tos adecuados para lograr la
conformacién de los usos conflictivos,
y fomentar la ubicacién de usos afines
con las diversas 4reas. Para ello se
ha dividido el Condado en seis (6)
zonas, delimitando en cada una de
ellas los usos permitidos.

Las Disposiciones sobre Edificacidn
estdn orientadas a organizar el medio-
ambiente urbanc, para garantizar un
ambiente peatonal con mayor seguridad,
mayor Adrea verde y mayor armonia entre
dreas residenciales y dreas comer-
ciales. El objetivo de separar estas
normas de aquellas relativas a usos es
lograr cierta estabilidad en la evolu-
cidén fisica del drea turistico-
residencial, preservando asi la
variedad deseable.

La seccién de Usos vy Condiciones
Especiales condiciona el desarrollo de
algunos solares basados en las necesi-
dades y oportunidades existentes en el
drea. Se incorporan criterios sobre
necesidad de estacionamiento, nuevos
accesos peatonales y vehiculares, edi-
ficios a conservarse, dreas de
desarrollo necesario y 4reas verdes y
recreativas.

En la seccidén de Correcciones
Prioritarias a Edificaciones
Existentes se indican los elementos de
mayor impacto negativo al ambiente
peatonal del &drea, los cuales deberdan
armonizarse al nuevo Reglamento, segin
se establece en dicha seccidén.

Finalmente, la seccién de Variaciones
(concesiones) establece el razonamien-
to y procedimiento a seguirse para
otorgar variaciones a este Reglamento.

Estado Libre Asoviido de Puerto Ricq
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1.03 Autoridad: Este Reglamento se adopta
en armonia con las disposiciocnes de
las leyes nimero 374 del 14 de mayo de
1949 y numero 75 del 24 de junio de
1975, segin enmendadas.

1.04 Aplicacidén: Las disposiciones c¢on-
tenidas en este reglamento le apli-
cardn y cubren el 4rea del Condado
segin delimitada en el Mapa de
Zonificacidén Especial del Condado-San
Juan.

1.05 Vigencia: Este Reglamento y las
enmiendas al mismo regirdn una vez
cumplidas las disposiciones estableci-
das por la Ley Nimero 75 del 24 de
junio de 1975, enmendada.

1.06 Términos empleados: Cuando asi lo
justifique su uso en este Reglamento,
se entenderd que toda palabra usada en
singular también incluye el plural y
viceversa y el masculino incluird el
femeninc y viceversa.,

1.07 Disposiciones de otros Reglamentos:
Las disposiciones de este Reglamento
prevalecerdn sobre y gquedardn comple-
mentadas por las disposiciones de
cualquier otro reglamento en vigor
adoptado por la Junta de
Planificacién, que sean de aplicacidn
para la zona especifica en que ubique
la propiedad, hasta donde é&stas no
fueren incompatibles c¢on la materia
especificamente cubierta por  este
Reglamento.

1.08 Penalidad: Cualquier violacién a las
disposiciones de este Reglamento ser4
penalizada segin lo dispuesto en las
leyes nimero 374 del 14 de mayo de
1949, la nuimero 75 del 24 de junio de
1975 y la ndmero 76 del 24 de junio de
1975, segun enmendadas.

1.09 Salvedad: Si cualquier palabra, ora-
cién, inciso, subseccidn, seccién,

tdépico o parte del presente Reglamento
fuera impugnada por cualquier razén
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1.10

1.10.1

ante un tribunal y declarada inconsti-
tucional o nula, tal sentencia no
afectarid, menoscabard o invalidard las
restantes disposicicones y partes de
este Reglamento, sino que su efecto se
limitard a la palabra, oracidn,
inciso, subseccidén, seccién, tépico o
parte asil declarada inconstitucional
o nula y la nulidad o invalidez de
cualquier palabra, oracién, inciso,
subseccidén, seccidn, tdpico o parte en
algin caso especifico no afectard o
perjudicard en sentido algunco su apli-
cacién o wvalidez en cualquier otro
caso.

No conformidad

Una de las razones principales para
reevaluar la reglamentacién ha sido 1la
experiencia negativa sobre los efectos
en el turismo y en las dreas residen-
ciales de usos y estructuras gque han
probado ser incompatibles con el orden
que debe prevalecer. Con el interés
de asegurar la pronta implantacién de
esta nueva reglamentacidn, se estable-
cen las siguientes disposiciones:

Usos no-conformes legales

La parte interesada en el uso de una
pertenencia cuyo uso existente resulte
ser una no-conformidad legal, solici-
tard por escrito la expedicién de un
permiso de no conformidad dentro del
término de un (1) afic después de la
fecha de vigencia de este Reglamento.
Serd requisito para la obtencién de
dicho permiso de no conformidad 1la
presentacién de un permisco permanente
de uso conforme, vigente a la fecha de
este Reglamento.

Dicho permiso de no-conformidad expre-
sard claramente la naturaleza y exten-
8ién de 1la no-conformidad legal en
relacién con los cuales un uso no estd
en conformidad con este Reglamento.
Se describirdn también aquellos otros
usos que sean permisibles bajo este

-4-
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Reglamento en la zona a la cual per-
tenezca la propiedad.

Los usos que resulten una no-
conformidad legal y para los cuales se
obtenga un permisc de no-conformidad
podrdn ser operados por un términoc de
dos afios a partir de 1la fecha de
vigencia de este Reglamento. Adquellos
gque no lo obtengan deberdn cerrar
operaciones en un término de un (1)
afio a partir de la fecha de vigencia
de este Reglamento.

Un uso no-conforme legal no podrd ser
sustituide por otro uso no conforme,
ya que la intencién es organizar vy
ordenar el desarrollo para evitar
conflictos con la actividad turistico-
residencial a la brevedad posible.

Cuando una parte interesada entienda
que este periodo de tiempo no es razo-
nable, podrd solicitar, durante el afio
subsiguiente a la adopcidén de este
Reglamento, una extensién de tiempo
para eliminar el uso no-conforme. Al
hacer la solicitud, someteri, entre
otras, la siguiente informacidén:

-Descripcién grdfica y escrita de
la(s) estructura(s) utilizada{(s).

-Naturaleza del uso de esa estruc-
tura, tales como horario de
operacidén, clientela, volumen de
clientes a diferentes horas vy
demds.

-Localizacién de 1la propiedad y
usos existentes en su cercania.
-Valor por separado del terreno,
la estructura y 1las mejoras

muebles.

=Valor estimado de los usos cir-
cundantes.

~Identificacién del 1lugar mds

préximo donde el uso podria ser
permitido.

—5-
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-Costo de dicha relocalizacidn.

~Conformidad de la estructura a
las disposiciones de este
Reglamento.

-Costo de conformar el uso a la
nueva reglamentacidén en el lugar
donde ubica.

-Beneficio y/o perjuicic a la
parte interesada de relocalizar
la operacién.

-Tiempo que ha operadc el negocio.

-Informacién pertinente de otras
agencias tales como la Policia,
los Bomberos y el Departamento de
Salud.

-Cualquier otra informacién per-
tinente tales como planillas de
contribucién sobre ingreso vy
demds.

La Junta de Planificacién evaluard
dicha solicitud tomando en con-~
sideracidén el interés pidblico y el
perjuicio individuval y emitird una
resolucién gque recoja su acuerdo.
Serd obligatorio 1la celebracién de
vista.

Se permitird reparar y conservar
estructuras que alberguen usos no-
conformes legales, siempre que:

-exista ya la aceptacién de una
fecha de terminacién, o

-se documente grificamente, por
fotografias y planos la condicién
de la estructura antes de comen-~
zar tales reparaciones, y acep-
tando que tales mejoras no serdn
vdlidas para apoyar cualquier
solicitud de extensién de tiempo.
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1.10.2 Estructuras no-conformes

Algunas de las edificaciones existen-
tes del Condado no estdn conformes a
las nuevas disposiciones de edifica-
¢ién (seccidén 3.00). Otras tantas
estdn en violacién a otros reglamentos
existentes. De estas edificaciones,
hay unas cuya conformidad a los nuevos
y viejos reglamentos tiene una alta
prioridad y las cuales se sefialan en
el Plano para Correcciones Priori-
tarias de Edificaciones Existentes
(ilustracién 10} de la Seccién 5.00 de
este Reglamento. La parte interesada
en el uso de una pertenencia cuya es-
tructura haya sido sefialada en este
Plano solicitard la expedicidn de un
permiso de no-conformidad dentrc de un
término de un (1) afio después de 1la
fecha de vigencia de este Reglamento.

El permiso de no-conformidad expre-
sard c¢laramente la naturaleza y exten-
sién de la no-conformidad legal en
relacién con la cual una pertenencia
no estd en conformidad c¢on este
Reglamento. Las pertenencias no-
conformes indicadas en la seccién 5.00
tendrdn cinco (5) afios para conformar-

se a lo indicado. 8i durante ese
tiempo se solicitase permiso de cons-
truccidén para mejoras, se debera

incluir, como parte de esas mejoras,
la conformacién a este Reglamento.
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Seccidén 2,00 DISPOSICIONES SOBRE USO

2.01 Introduccidén

La definicién de zonas propuestas se
fundamenta en su uso actual predomi-
nante y/o su uso potencial. El1 Mapa
de Zonificacién 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.

2.02 Definicién de zonas

El 4rea del Condado se ha dividido en
cinco (5) zonas, de acuerdo a la acti-
vidad existente o a permitirse.

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

-Zona Comercial Regional (CRE):
La %ona Comercial Regional se
establece para clasificar 4&reas
comerciales cuyo mercado
trasciende en forma significativa
aquel compuesto por su vecindario
inmediato. Esta zona estd inti-
mamente ligada con un alto flujo
vehicular.

-Zona Residencial (R): La Zona
Residencial se establece para
clasificar dreas dedicadas exclu-
sivamente al uso residencial.
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2.03

2.04

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

-Zona Piblica (P): La Zona
Piblica y/o Recreativa est& con-
formada por los terrenos propie-
dad del gobierno, gran parte de
ellos destinados al uso recreati-
vo. Esta designacién es igual a
la del Reglamento de
Planificacién Nim. 4 y le aplica-
rdn los mismos requisitos.

Delimitacién de Zonas

El Mapa de Zonificacién Especial del
Condado-San Juan (ver planoc anejo) de-
limita espacialmente las distintas zo-
nas de uso en el Area del Condado.

Usos permitidos

La Tabla de Usos Permitidos (ver Tabla
$1) establece las categorias de uso
por zonas. Algunos usos, cuya defini-
cién se presta a dudas o cuya aplica-
cién en el 4d4rea se limita a ciertas
condiciones, se categorizan en 1la
Seccidén 2.05, al final de esta seccidn.
Todo uso permitido, de aparecer en es-
ta seccién, deberd acatar las caracte-
risticas establecidas en el mismo.

Las siguientes categorias no se bhan
incluido en la Tabla #1 debido a que
no son aplicables al Condado:
Servicios de Agricultura, Bosques y

Pesca; Mineria; Industria Pesada;
Transportacién; y Comercio al - Por
Mayor. De la categoria Industria

Liviana s6lo se han incluido un grupo
seleccionado de categorias compatibles
con algunas 4dreas del Condado.

En adicién a los uscos establecidos en
esta seccidén, la Administracién de

-9-
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Reglamentos y Permisos (ARPE) podré
considerar usos adicionales en distri-
tos "CT", "CRE" e "INS" cuando se de-
muestre que el uso propuesto armoniza
con los objetivos de esta reglamenta-
cidn especial y el mismo sea aceptado
mediante Resolucién de la Junta de
Planificacidén.
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TABLA DE USOS
PERMITIDOS

ZONAS DESIGNADAS

INDUSTRIA LIVIANA (menos de 10 empleados)

=taller de alta costura y bordado de trajes

-reparacion y fabricacidén de joyas

—imprenta y casa editora

*artesanias

—cortinas v tapicerias

o] B E B b ]
A Fa T k] Bt Ed b

*panaderia y reposteria

COMERCIO AL POR MENOR
Material Construccidn, Ferreteria y Jardineria

-madera y otros materiales de construccién

-pintura, cristal y papel de pared

-farreteria (sin material de construccidn)

—equipo y material de jardineria

kel bad b

-plantas ornamentales

Mercanciz General

*tienda por departamentos

»

*tienda de variedades

]

*tienda de mercancia general L

Tienda de Alimento

=-colmado vecinal

(o b

*colmados

=supermercado

="cash & carry"

—carne v pescado

-frutas y vegetales

=dulces, nueces, confiteria

—productos ldcteos y/o “delicatessen”

Cad bt Ead bad bad b B £ b

B Ll b

—"health food"

Agencia Automovilistica y Estacién de Gasolina

—autos nuevos y usados

-afectos para automdviles

*egtaciones de gasolina

E [ [

—otros vehiculos de motor (botes, motoras)

-11-
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{Cont.)

ZONAS DESIGNADAS

Ropa y Accesoriocs

-ropa y articulos para hambres y nifos

-ropa de vestir de muijeres y "hout iques"

—accesorios v articulos especiales para damas

-ropa nifios y bebés

-ropa para la familia

-zapatos

Ed b b b Bt b
Tk b bl bl bl bl

-ropa y accesorios especializados

Musbles, Efectos y BEquipos para el Hogar
-guebleria

—cubiertas para pisos

-cortinas y tapiceria

-efectos para el hogar X

—-enseres eléctricos para el hogar

—radio, televisor, componentes, computadoras

b el ballad tal ke

-discos y articulos musicales X

lugares de Bebida y Comida

*discoteca

*harra

*club nocturnc

*restaurante

*restaurante/café al aire libre

*comida_ligera/cafeteria

*oome v vete

= B [l el -l | o
= B | el -l el |

=heladeria

Camercios MiscelAneos

*]icoreria

~farmacia

-mercancia usada

—efectos deportivos y bicicletas

—libreria y materiales de correspondencia

—joveria

—-jugquetes, juegos vy pasatiempos

-cidmaras y efectos fotogréflcos

-reqgalos, novedades y "scuvenirs”

T Bt el bt L B L
P ES R E B B b bt B

-maletas y articulos de cuero

-12-
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{Cont.)

DAS

2
" |

-telas vy articulos de costura

-hielo

—floristeria

=galeria de arte

—artesania

—puestos y tiendas de cigarros

-ravistas vy periédicos

~antigquedades

b b b Ll bad bad el b a o

ba|peloelpelpeloelne| I |1

-"pat shop"

FINANZAS, SEGUROS Y BIENES RAICES

—bhancos

-agencias de crédito

-oorredores de la bolsa

—-Sequros

-oorredores de bienes ralces

b bl Bl kel bt
b b B el b

-casas hipotecarias

SERVICIOS
Servicios de Hospederia

=hcteles

(ol -]
ol [

*casa de huéspedes ("quest house”)

Servicios Personales

-lavanderia

—estudios fotogrificos

-salones de belleza

-barberia

-salén de estilismo

—reparacién de zapatos/zapateria

—funerarias

-agencias de viaje

S B Eadbad e Ll b Ea
bt I B e o

—sastreria/alteracién de trajes

Servicios Camerciales

—agencia de publicidad

-publicidad, excepto agencias

Ll bk

~informacién sobre crédito

—cianotipia vy fotocopia

~fotografia, griafica v arte comercial X

b b |5t e 5 |

—estenografia y reproduceidn




Y Estado Libre Asociado de Pucrto Riod
g/; OFICINA DEL GOBERNADOR
Junta de Planificacion

(Cont.)

ZONAS DESIGNA

—desinfeccién y fumigacidn

-limpieza y mantenimiento

—-sindicato de noticias

-agencia de empleo de cuello blance

—camputacién y procesamiento de datos

-administracién vy relaciones pidblicas

el bl b iad
b B b B I e b

-detectives y servicics de proteccién

-alquiler y arrendamiento de equipo

Servicios de Antomdviles

-alquiler de automdviles X X

*estacionamiento de automdviles X X X

*reparacién de automsviles

*lavado v ernxrase

Reparacién Misceldnea

-radio y televisién

-refrigeradores y acondicionadores de aire

—equipo eléctrico vy electrdnico

1
H
&
L)
&
<
E.
™
E b b "

Recreo y Diversidén

=distribucién de peliculas

—-cinematégrafo

~=zaldén, estudio vy academia de baile

=productores de teatro, bandas y artistas

=holeras

=clubes y promotores de deportes

—agencia de loteria

- I bt e b
L B b I E E b o

—-agencia hipica

-gallera

-mdquinas de juegos de video y "flipper"

=billares

=-alquiler de peliculas en video X X

Servicios Médicos y de Salud

—oficina doctor vy cirujano

—oficina dentista

tei bl b
bbb

-laboratorios médicos y dentales

-14-
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ZONAS DESIGNADAS

CT |CRE| R | INS
Servicios Profesionales
~abogados X X
-arquitectos, ingenieros y agrimensores X X
-contabilidad, auditoria X X
Organizaciones Sin Fines de Lucro
—organizaciones comerciales X X
—organizaciones profesionales X X
—organizaciones civicas, sociales y religiosas X X X
-organizacicnes caritativas X X X
VIVIENDA
-yivienda propia o de alquiler X X X
INSTITUCIONES
-hospitales X
-colegios y universidades X
—centros de cuido X X X
-escuela elemental y/o superior X
-iglesia, sinagoga, templo X

* - categorizacién y definicién de usos seleccionados incluidos
en la Seccidn 2.05.
____ = uso prohibido
X - uso ilimitado
L - uso limitado (vea Seccién 2.05)

-15-
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2.05 Caracteristicas especiales para
usos seleccionados

Se incluyen algunos usos, en orden al-
fabético, cuyas caracteristicas es ne-
cesario cualificar y cuantificar para
asegurar el orden, la seguridad y el
bienestar piblico.

2.05.1 -artesania (industria 1liviana):
Establecimiento en donde se ela-
boran artesanias manuales. En el
proceso de elaboraciédn no se de-
berd producir humo, polvo, gases,
ruido, vibraciones u otras condi-
ciones perjudiciales al ambiente.

barra: Establecimiento cerrado
que se dedica principalmente a
la venta al por menor de bebi-
das alcohélicas para consumo den-
tro del mismo local. En el &rea
del Condado estos deberan vender
la bebida en vasos de cristal y
deberdn proveer servicios sanita-
rios separados para hombres y mu-
jeres. La distancia minima Qde
las nuevas barras y de otros es-
tablecimientos del mismo tipo o
de escuelas serd de doscientos
cincuenta (250) metros lineales o
de ciento c¢incuenta (150) metros
radiales, lo que sea menor. Las
barras dentro de los hoteles
estdn exentas de la restriccién
de distancia. E1l solar donde se
autorice no podrd colindar late-
ralmente con ningin distrito re-
sidencial.

2.05.2

2.05.3 -casas de huésped: Facilidad de
alojamiento que constard de un
miximo de veinticinco (25) habi-
taciones, que cumpla con las nor-
mas de la Compafiia de Turismo,
En las zonas "CT" y "CRE" se
permitirdn barras y restaurantes
que sean completamente interio-
res y orientados al uso de los
huéspedes e invitados; el nudmero
de sillas en la barra o el res-
taurante no podrd exceder 1la

=16~



=

Esrodo Libr Ace i-dode Puerto Rico

Chu o g GUBERNADOR
Iuﬂh de Pianificaci
2.05.4
2.05.5
2.05.6

-17~-

mitad (1/2) del nlimero total de
habitaciones y los mismos no po-
drdn anunciarse en el exterior de
la estructura o solar. En la
zona "R"™ no se permitirdn casas
de huéspedes con barra y restau-
rante; las mismas se limitardn a
brindar cama y desayuno.

club nocturno: Establecimiento
cerrado que se dedica principal-
mente a la venta al por menor de
bebidas alcohélicas y a proveer
un espectdculo vivo a los clien-
tes. Entre espectdculos podrd
haber misica de discos o grabado-
ras. En las zonas del Condado la
distancia minima entre los nuevos
clubes nocturnos y otros estable-
cimientos del mismo tipo serd de
doscientos cincuenta (250) metros
lineales o de ciento cincuenta
(150) metros radiales, lo que
sea menor. Los c¢lubes nocturnos
dentro de los hoteles estdn exen-
tos de esta restriccién de dis-
tancia. El solar donde se
autorice este uso no podréd colin-
dar lateralmente con ningdn dis-
trito residencial.

colmado: Establecimiento que
vende una extensa variedad de
alimentos frescos y procesados.
En la Zona Comercial Turistica
(CT) se limitard a un espacio ce-
rrado con aire acondicionado que
no excederd de mil quinientos
(1,500) pies cuadrados.

-come y vete: Establecimiento
abierto, usualmente ubicado en
estructuras temporeras de una
planta, que se dedica al estipen-
dio de bebidas y comidas prepara-
das en el lugar a través de un
mostrador para su consume en el
mismo mostrador o en mesas como
complemento al mostrador. Este
establecimiento no se permitird
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en ninguna de 1las zonas del
Condado.

2.05.7 -comida ligera ("fast food")
cafeteria: Establecimiento pri-
vado o de franquicia y cerrado
con aire acondicionado, que se
dedica principalmente al estipen-
dio de refrescos y alimentos 1li-
geros preparados en el lugar y
distribuidos a través de un mos-
trador para consumo en el lugar.
No se permitird el despacho de
alimentos directamente al automé-
vil (servi-carro) o a la acera.
En las zonas del Condado, los
nuevos establecimientos de este
tipo deberdn proveer sillas ade-
cuadas para atender a todos los
clientes; no se permitird servir
alimentos o bebidas a personas
paradas. No se permitird el des-
pacho de alimentos directamente
al automévil (servi-carro) o a la
acera, Para establecimientos
nuevos de franquicia no se permi-
tird la construccidén de edificios
que representen simbdélicamente la
franquicia; todo edificio nuevo
serd especial y dnico, y deber4
conformarse con la arquitectura
general del 4rea. El solar donde
se autorice este uso no podrd co-
lindar lateralmente con ningiin
distrito residencial.

2.05.8 -discoteca: Establecimiento que
se dedica a la venta al por menor
de bebidas alcohélicas y que pro-
vee un espacio para bailar con
misica de discos o grabadoras.
Este establecimiento sélo se per-
mitird en los hoteles.

2.05.9 -estacionamiento de automéviles:
Establecimientos que se dedican
principalmente al estacionamiento
temporal de automéviles al aire
libre, dentro de una estructura,
0 en combinacién de ambas. En
el Condado estos estacionamientos

-18-
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2.05.10

2.05.11

2.05.12

2.05.13

2.05.14

deberdn tener verjas y patios se-
gin reguerido.

-estaciones de gasolina: Estable-
cimientos que venden gasolina vy
aceites lubricantes como activi-
dad principal y que pueden
reparar y lavar autos como acti-
vidad secundaria. Se limitan las
estaciones de gasolina a las que
actualmente existen. No podra
establecerse una nueva estacidén
de gasolina en el 4rea de estu-
dio.

-lavado y engrase: Establecimien-
tos que se dedican principalmente
al lavado de carros mecanizado,
manual por empleado o manual por
cliente. Este servicio se
excluye del drea del Condado.

-licoreria: Establecimiento gque
vende principalmente bebidas al-
cohélicas sin abrir, tales como
cerveza, vino y ron, para consumo
fuera del local. Este estableci-
miento no se permitird en ninguna
de las zonas del Condado.

-panaderia y reposteria: Estable-
cimiento en donde se elabora pan
Yy resposteria mediante la utili-
zacién de hornos eléctricos o de
gas fluido y cuyos productos se
venden al detal solamente dentro
de la pertenencia. En el proceso
de elaboracién no se deberid pro-
ducir humo, polvo, gases, ruidos,
calor, vibraciones u otras condi-
ciones perjudiciales al ambiente,

-reparacién de automéviles: Esta-
blecimientos que se dedican
principalmente a la reparacién
mecdnica y eléctrica de los
autos. Este establecimiento no
se permitird en ninguna de las
zonas del Condado.
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2.05.15

2,05.16

2.05.17

2.05.18
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-restaurante: Establecimiento ce-
rrado 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 utilizarén
mozos y servirdn a los clientes
desde mesas en el local. La ven-
ta de bebidas serd en vasos de
cristal, El solar donde se auto-
rice este uso no podrd colindar
lateralmente con ningldn 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.
Estos establecimientos tendrdn
mesas con mantel de tela y servi-
cio de mozos uniformados. La
venta de bebidas serd en vasos de
cristal. El solar donde se auto-
rice este uso no podrad colindar
lateralmente con ningdn distrito
residencial.

-tienda de mercancia general:
Establecimiento que se dedica a
la venta de una serie de mercan-
cias tales com¢ ropa Y acceso-
rios, efectos para el hogar,
ferreteria, alimentos, y revistas
y periddicos. En la zona
Comercial MTuristica, se 1limita
esta actividad por un miximo de
veinte (20) empleados.

-tienda de variedades: Estableci-
miento que se dedica a la venta
al por menor, a precios bajos y
populares, de una variedad de
mercancia. Por lo general estas
tiendas no venden una linea com-
pleta de mercancia ni estdn orga-
nizadas por departamentos. Por
lo general estas tiendas ocupan
mds de veinte (20) empleados.
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~-tienda por departamento: Esta-
blecimiento que se dedica a 1la
venta al por menor, de una varie-
dad de mercancia organizada en
distintos departamentos. Sus li-
neas principales usualmente in-
cluyen muebles, efectos para el
hogar, enseres, radios y televi-
sores, linea general de ropa para
la familia, y ropa blanca {(ropa
de cama, manteleria) para el ho-
gar. Por lo general ocupan mds
de veinte (20) empleados.
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Seccidén  3.00 DISPOSICIONES SOBRE EDIFICACION

3.01 Introduccidn:

Las Disposiciones sobre edificacidn
estdn orientadas a organizar el medio-
ambiente urbanc, para garantizar un
ambiente peatonal con mayor seguridad,
mayor 4rea verde, y mayor armonia
entre 4reas residenciales y A4reas
comerciales. Estas disposiciones
alientan la ubicacién de actividades
gque auspicien movimiento peatonal en
las aceras y fomenta un ordenamiento
urbano m&s consistente y arménico.

3.02 Tamafio del solar

Todo solar formado con posteridad a la
vigencia de este Reglamento tendrd un
4rea no menor de cuatrocientos cin-
cuenta (450) metros cuadrados y un
ancho no menor de quince (15) metros.
Se eximird de este requisito a los
solares a desarrollarse para casas en
hilera, cuyos solares podrédn tener un
minimo de ciento cincuenta (150) me-
tros cuadrados.

-22-
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3.03 Densidad poblacional

3.03.1 La densidad poblacional del 4rea esté4
recomendada por el Plan de Usos del
Terreno: Regidén Metropolitana de San
Juan, adoptado por la Junta de
Planificacién el 30 de octubre de 1981
y aprobado por el Gobernador de P.R.
el 31 de marzo de 1982. Este Plan
define al Condado <como un d4rea
adyacente al Area Central y recomienda
la densidad poblacional a un maxime de
cuarenta familias por cuerda. Esto se
traduce a una familia o una unidad de
vivienda bdsica (u.v.b.) por cada cien
(100) metros cuadrados.

Para calcular esta densidad, se tomard
el 4rea del solar y se le agregarda la
mitad (1/2) del A4rea de la calle que
le corresponde {(ver ilustracién 1).

! TTT0
| | A i
fe LINEA DE , !
. PROP!EDAD‘—"'! i |
R 1; * P
e ——— .
i !
A i SOLAR
= i
I N S P - —
I il I
| AREA PaARA id oL
i gélﬁg?;:nqe = {AxB) +{AXC) ]5 - s
jPOBLAﬂONAL '3 I 3i

Ilustracidén 1
Cdlculo de Area para determinar
Densidad Poblacicnal.
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. Esta nueva 4drea agregada serd la base
para el cdlculo de densidad. En caso
de solares de esquina s8lo se utili-
zard para el cdlculo, la calle menor.

3.03.2 Conversién de unidades de vivienda.

El concepto de unidad de vivienda
bdsica (u.v.b.) en proyecto de casas
de apartamentos estd conformado por la
unidad de tres (3) dormitorios. Una
variacién en el nidmero de habitaciones
aumenta o disminuye el nidmero de uni-
dad de vivienda bdsica de acuerdo a la
tabla que sigue:

Tabla 2
Conversién de apartamentos a unidades
de vivienda bdsica (u.v.b.).

Nidmero de dormito- Equivalencia en
rios por aparta- términos de uni-
mento dad de vivienda

bdsica (u.v.b.)

0 (estudio) 0.4
1 0.6
2 0.8
3 1.0
4 1.2
5 1.4
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3.04

3.04.1

3.04.2

Area de ocupacidn

El drea de ocupacién de un solar estd
relacionado al tipo de actividad que
alli ocurre, Las siguientes disposi-
ciones aplican a las diferentes zonas
delimitadas en el Mapa de
Zonificacidén Especial del Condado-San
Juan {ver plano adjunto). En ningdn
caso el 4rea bruta de pisc de cual-
quier planta sobre la primera podréd
exceder el 4rea de ocupacién permiti-
da.

Area de ocupacidén en distrites "CT",
"INS", y "CRE".

El 4rea de ocupacién en estas zonas
no excederd el setenta y cinco por-
ciento (75%) en los solares interio-
res, ni el ochenticinco porciento
(858) en los solares de esquina, ex-
ceptuando en aquellos sclares sefala-
dos en la Seccidén 4.02.

Area de ocupacién en el distrito "R.

El &rea de ocupacidén en zonas residen-
ciales no excederid el cincuenta por-

‘ciento (50%) del solar.

-25-



Hymdo Libre Asociado de T ~+~ ™"+
D H.ZL0A DEL GOBES. i ok
Junta de Planificacion

3.05 Area Bruta de Piso

El 4rea bruta de piso permitida se
diferencia segin los usos. El espacio
utilizado para proveer estacionamiento
requerido por los usos a desarrollarse
0 por la Seccién 4.02 de este regla-
mento, no se contabilizard como parte
del &rea bruta de piso.

3.05.1 Area bruta de piso en distritos "R" e
"INS"™.

El 4rea bruta de piso permitida no
excederd el trescientos porciento
{300%) del &rea del solar. En proyec-
tos de casa de apartamentos el 4rea
bruta de piso podrd aumentarse si la
densidad poblacional 1lo permitiera,
hasta un midximo de trescientos cin-
cuenta porciento (350%) el 4drea del
solar.

3.05.2 Area Bruta de Piso en distritos "CRE"
y IICTIl

El &4rea bruta de piso permitida no
excederd el cuatrocientos cincuenta
porciento (450%) del 4rea del solar en
solares interiores. Tampoco excederd
el quinientos diez porciento (510%)
del d4rea del solar en solares de
esquina.
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3.06

Frentes de Edificacién: Patios delan-
teros y verjas del mismo, patios
laterales y alturas de edificios, ¥
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",
*Cc-1", v "C-2" (ver ilustraciones 3, 4
y 5). La clasificacién "aA", "B" y “C"
se basa en el tipo de patio delantero.
La clasificacidn "1" y "2" se refiere
al patio lateral.

El Plano de Frentes de Edificacién
(ver ilustracidén 2) indica la locali-
zacién y aplicacién de cada uno de los
seis tipos de frente de edificacidn.
En dicho plano también se aclara la
profundidad del patio delantero, espe-
cificando 1la localizacién de la li-
nea de edificacién.

Los edificios existentes podran mante-
ner sus patios actuales; futuras cons-
trucciones deberdn observar los nuevos
requisitos de patios si modifican o
reconstruyen sustancialmente la facha-
da principal.

En aquellos lugares del Plano de
Frentes de Edificacién en donde no se
indican los seis (6) tipos de frentes,
los patios quedardn a discrecidén de la
ARPE tomando en consideracién los ras-
gos arguitecténicos, su localizacidn
en relacidén a otras estructuras en el
drea y los propésitos de esta seccidn.
La altura mdxima permitida serd igual
a la permitida por la Avenida Ashford
en su ancho y su linea de edificacién
promedio.
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asnm frente A-1 wmm frente A-2 wns frenie B-1 sm frente B-2 mmm frente C-1

En solares ds esquina, donda existen dow distintos tipos de “frente” en el mismo solar, se seguirdn las normas del “frecte” dominante.
El ordan de jerarquia , comenzando con el mAs dominmats, es segin se desglosa a continuacidn:  A-2, A-L, B2, B1, G5 Ol
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L A1

waw frente C-2 (=1 ancho del patio delantero en mts. PLANO DE FRENTES DE EDIFICACION
ILUSTRACION 2
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REQUISITOS DE ALTURA Y PATIO DELANTEAD SON
JGUALES AL FRENTE TIPO A -2

SE REQULRIAAN PATION LATERALES

NO MENORES DE TRIS (3) METROS CADA
UMD Y CUYA SUMA NO BEA MAYOR DEL
M’OL‘:M POR CIENTD (40 %) DEL FRENTE DL

/7

UNEA D8 EOWCACION DELANTERA OELIMITADA N
FLANO DE FRENTES DE EDIMCACKON

LiNEA OF PROPNDAD

8
~
i3
¥ 3
fs
g
[
d s
33
s

MO LATERAL SNTERGN. KO SERA
MENGR OUE EL PATIO LATERAL
i SERA MEMOR OE 178 LA JTURA

LINEA DE EDWICACION SMTERIDR

LINEA DE FROPIEDAD

ATURA EXTERION FUERA DE COUNOANCIA LATERAL

MAXIMO-UNA VIEZ Y CUARTS (1.257 LA
o DIETANCIA HORZONTAL ENTRE U LINEA
2 OF EDIFICACION Y AQUELLA DEL SOLAR
3 DEL PRENTE,
-
 oat
g2 38 5 £51
ﬁgl 3 ¥u3 ALTURA EXTERION DN COLINDANCIA LATERAL.
g E.3%3 o231 MIIMO - DIEZ (10} METROS O LA ALTURN:
5228 3 !gg.. TOTAL DE LA ESTRUGTURA (DE SER.NENOR!
E & xRl MAXIMO « CATORCE {14} METROS,
33 w K wie,
g5 EEv
¥ FIxE
¥ i Eagz
L] g’ z ﬁ
£ LINEA OF ENMCACION DELANTENA: { DELINEACH: &N
i !282 : _i_lﬁdg PLANG DE PRENTES OE EDIFICACION:)

LINEA O PROPITOAD

PAVIMENTE SIMILAR AL OE LA- ACKRA
COLINDANTE

| vERGA: PROMIIOA EN CUALGWER: LUGAR
| DBL. PATIO CRLANTERO

ILTITRACION 3
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7N REUASITOS DE ALTURA ¥ PATIO DELANTERO
SON IGUALES AL FRENTE TIPO B-12

EL PATIO LATERAL EXTERIOR ES OPCIONAL.

DE EXTSTIR EL MiSMO MO .
POORA SER MENOR OE TRES {3] METRO NI
MAYOR DE SEIS (6] METROS. ¥ LA

SUMA OE AMBOS MO SERA MAYOR DE NUEVE
{9 METROS

OH MO MENOR DE

M!ﬂl‘gﬂiﬂ MENOR DE TRES (5)MTS,

LINEA OE EDIFICACION DELANTERS (ELIMITADSA
EM FLAMD DE FRENTE OF PROPIEDAD.

UINEA DE PROMEDAD

LIKEA DE EDIFICACION INTERIOR

LINEA DE PROPIEDAD
O LATERAL INTERI

| PAT

ALTURA EXTERIOR FUERA DE COLINDANCIA LATERAL
MAXIMO-UNA VEZ ¥ CUARTO (5,25)
LA DISTANCIA HORIZONTAL ENTRE 35U
8 LINEA DE EOIFICACION Y AQUELLA
§ £5 DEL SOLAR DEL FRENTE
g w
s di
(=]
o0
wd g u'g;
§=83 2% ALTURA EXTERIOR EN COLIMOANCIA LATERAL
3 wE33 & Jodg MINIMO - DIEZ (10) METROS O LA
ze3y § gxe2 ALTURA TOTAL DE LA ESTRUCTURA
§ S-22 & E2qu (DE SER MENOR)
é Fwde L EOE MAXHAD - CATORCE {I14) METROS
Send © g3ze
W S8dy w Tuy
Sy = 8 gqxain
- 93‘5" - SE.S.J
Y EooB ¥ Sufg LINEA DE ENFICAGON DELANTERA {DELIMTACA EN
5 X24¥F $ 3538 / PLANO DE FRENTES OE EDIFICACION.)

LINEA DE PROMEDAD

/ | Amea o€ siEMona
MINIMO VEINTE Y CINCO POR CIENTO
(25%) OEL PATIO GELANTERO

I VYERJA
’ QUINCE (1%) CENTIMETROS ALTURA
}

MINIMA [ SOLIDA

CUARENTA Y CINCO (43} CENTIMETROS
ALTURA MAXIMA {SOLIOA}
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REQABITOS OF ALTURA ¥ PATIO DFLANTERO SON IGUALES
AL FRENTE TI#O C-2. EL PATIO LATERAL EXTERIOR
ES OPCIOMAL. DE EXISTIN, EL MISMO NO POORA SER
MENOR DE TRES (3) METROS M MATOR OE SEIS (&)
METROS , ¥ LA SUMA DE AMBOS NO SERA MAYOR DOF
NUEVE (9} METROS.

LINEA OE PROMEDAD

]mrs DE LA ALTURA, W MENOR DE TRES {3) MTS,

CUANDD APLIQUE
7\I;NE& OE EDWFICACION INTERORA

Ve

[PATIO LATERAL INTERIOR NO MENOR DE I/5

LINEA DE PROPIEDAD

/ ALTURA EXTEMOR FUERA DE COLMDANCIA LATERAL.
MAKING-UNA VEZ ¥ CUARTD {L39) LA DISTANCIA
a MORIZONTAL ENTRE SU LINEA DE EDIFICACION
2 ¥ AQUELLA OEL SOLAR DEL FRENTE.
3
i
»
§E§: z Eyi
‘ggu- ; g“x ALTURA EXTEMOA EN COLINDANCIA LATERAL .
§ £*I8 ¢ o°§§ WANEMO - DIEZ (10} METROS O LA ALTURA TOTAL
w ZeIC 3 555,_, OE L& ESTRUCTURAIDE SER MENORI.
§ Fust & ez MAXIMC- CATORCE {14} METROS
Soon & £ELE
¥ E§-““; 8 ..;":.'3
s 2¥ufd. I32
F u;% 3--3 LINEA DE EDIFICACION DELANTERA (OEL(MITADA EN
3 SguELs 333 FLANG OF FRENTES DE EOSFICACION).

ANEA DE SIEMBRA
MINIMD - CINCUENTA POR CIENTO (S50%)
DEL PATIO DELANTERO

POATONES

NG - SETENTA ¥ CINCO (T3) CENTIMETROS
MAXING- UM {1} METRG

YERJA
SETENTA ¥ CTNCD (73) CENTIMETROS DE ALTURA
EXTANDAR { SOLIDA}
VEINTE ¥ CINCO (29) CENTIMETROS DE ALTURA
OFCIONALES {SEMI SOLIDA)
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3.06.1

Patios delanteros y verjas en el
mismo.

Se requerirdn tres (3) clases de
patios delanteros en el A&rea del
Condado, clasificados "A", "B" y "C".
En conjunto con la clasificacién de
los patios laterales "1" y "2", se
conforman los seis tipos de frentes de
edificacién a-1, A-2, B-1l, B-2, C-1l vy
Cc~2 (ver ilustraciones 2, 3, 4 y 5}).
Los requisitos de los patios delan-
teros se describen a continuacién. En
ninguno de ellos se permitird esta-
cionamiento.

-Patio delantero en frentes tipo
F NS v "A=D2",

Tratamiento de piso:

El patio serd pavimentado en su
totalidad en material similar a
la acera colindante, de forma que
funcione como una extensidn de la
misma (vea ilustracidén 3). No se
permitird ninguna verja o estruc-
tura en el patio delantero.

No obstante lo anterior, cuando
una edificacién existente, esté
retirada a mds de dos y medio
(2%) metros de la linea de colin-
dancia, se deberd instalar una
verja en la linea de edificacién
determinada en el Plano de
Frentes de Edificacién. Esta
verja deberd cumplir con los re-
quisitos de verja de los frentes
Tipo "C-1" y "C-2". El 4rea en-
tre la verja y la linea de edifi-
cacién existente deberd estar
sembrada en un cincuenta porcien-
to (50%) de su drea.
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-Patio delantero en Frentes tipo
"Ro1" v Hp_.2n.

Tratamiento de piso:

El patic serd pavimentado hasta
un miximo de setenta y cinco por-
ciento (75%), con el restante pa-
tio en 4rea de siembra.

Verja:

Se requerird una pequefia verja
s6lida de separacién en la linea
de colindancia del patio delante-
ro con un minimo de altura de
quince (15) centimetros y un ma-
ximo de cuarenticinco (45) cen-
timetros (ver ilustracién 4). Se
permitird la ereccién de una sec-
cién adicional de verja de quince
centimetros cuya parte sdélida no
exceda una cuarta (1/4) parte de
su 4rea.

-patio delantero en frentes tipo
"C-1" y "C-2":

Tratamiento de piso:

El patio serd pavimentado hasta
un maxime de cincuenta porciento
(50%) con el restante patio en
drea de siembra.

Verija:

Se requeririd una verja de separa-
cidén en la colindancia del patio
delantero con una altura estdndar
de setenta y cinco (75) centime-
tros (ver ilustracidén 53). Esta
verja deberd ser un minimo de
tres cuartas (3/4) partes sélida.
Se permitird la ereccidén de una
seccién adicional de verja de
veinte (20) centimetros cuya par-
te sélida no exceda una cuarta
(1/4) parte de su 4rea.

En todos 1los frentes descritos, la
verja localizada sobre la linea de
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edificacién tendrid dos (2) metros de
altura y podrd ser sdélida o cincuenta
porciento (50%) transparente.

Como excepcidén a las verjas de los pa-
tios delanteros descritas en esta sec-
cién, se permitird una verja sélida o
semi-sélida de dos (2) metros de altu-
ra en la linea de colindancia frontal
de las instituciones escolares para
mayor seguridad y proteccién del
estudiantado.

En todos los tipos de frentes descri-
tos, la profundidad y la localizacidn
exacta de la linea de edificacién se
determina en el Plano de Frentes de
Edificacién (ver ilustracién 2).
Estos patios delanteros tendrdn la
profundidad exacta determinada en este
planc y no se permitird ninguna varia-
cién. No se permitird ningin voladizo
o cochera en esta &drea con excepcidn
de aleros con un miximo de medio (1/2)
metro. No obstante lo anterior, se
permitird en los patios delanteros un
toldo o un techo protector sobre la
entrada que no sea mids largo gue el
setenticinco porciento (75%) de la
profundidad del patio delantero y no
mis ancho que tres (3) metros; éstos
se mantendrin abiertos en todo momen-
to.
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3.06.2 Patios laterales

Los patios laterales tienen dos sec-
ciones: patio lateral exterior
(primeros ocho metros de patio lateral
desde la 1linea de edificacién) y el
patio lateral interior (patio lateral
comenzando después de los primeros
ocho metros desde la linea de edifica-
cibn vy finalizande al fondo del
solar). Estas dos seccicnes del patio
lateral (exterior e interior) se cla-
sifican, a su vez, "1™ y "2". La cla-
sificacién "l" se refiere a la
presencia, opcional o requerida, del
patio lateral exterior. La clasifica-
cidén "2" se refiere a la construccidén
requerida en el patio lateral exte-
rior. En conjunto con las clasifica-
ciones de los patios delanteros ("A",
"B" y "C"), estas clasificaciones de
patio lateral "1" y "2", conforman los
seis tipos de frentes de edificacién
"A"l", uh_zn' 'B-l", "3-2", L a0 y
"C-2" (ver ilustraciones 2, 3, 4 v 5).
Los requisitos de los patios laterales
se describen a continuacién.

-Patio_lateral en frentes tipo
"A-1", "B-1" y "C-1%:

Patio lateral exterior:

En el frente tipo "A-1" se
requeririn patios laterales
exteriores no menores de tres (3)
metros cada uno y cuya suma no
sea mayor del cuarenta porciento
(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 serdn menor de tres ({3)
metros, ni mayor de seis (6)
metros, y su suma no excederi
nueve {(9) metros (ver ilustra-
ciones 4 y 51}.
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-Patio lateral interior:

En los frentes tipo "A-1", "B-1"
y "C-1" el patio lateral interior
no serid menor gue el patio
lateral exterior, ni serd menor
de tres (3) metros, ni seri menor
que una quinta (1/5) parte la
altura del edificio (ver ilustra-
ciones 3, 4 y 5).

No obstante lo anterior, en los
frentes tipo "B-1" y "C-1" de los
distritos "CT" y "CRE" se podrd
permitir que las tres (3) prime-
ras plantas no observen patios
laterales interiores excepto
cuando colinde y por el lado que
colinde c¢on un distrito "R",
"INS" o "P".

-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 permitirdn patios
laterales exteriores. ©La edifi-
cacién, en sus primeros ocho (8)
metros de profundidad, tendrd que
construirse hasta su colindancia
lateral (ver ilustraciones 3, 4y
5).

Patio lateral interior:

En los frentes tipo "A-2", "B-2"
Yy "Cc-2"%, el patio lateral
interior no seri menor de .tres
(3) metros ni serd menor que una
quinta (1/5) parte la altura del
edificio. No obstante lo
anterior, se podrd permitir que
las tres (3) primeras plantas en
un distrito "CT" y "CRE" no
observen patios laterales
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interiores excepto cuando colinde
con un distrito "R", "INS" o "P"
(ver ilustraciones 3, 4 vy 5).

El Plano de PFrentes de Edificacidén
(ver ilustracién 2) indica la locali-
zacién y aplicacién de los seis tipos
de frentes de edificacidén.
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3.06.3 Alturas de edificios. Las alturas
de edificios se reglamentan de
diferente manera en el exterior y en
el interior del solar y también basa-
dos en su condicién de colindancia en
el patio lateral exterior {ver
}1ustraciones 3, 4, 5, 6 v 7).

| :
| F
/ -
% o5
% £
/ SE
¥
.

ilustracidén 6
Alturas Madximas
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~Altura exterior fuera de colin-

dancia lateral - La altura maxima
en leos primeros ocho (8) metros
del solar, a partir de la linea
de edificacién, no serd mayor
que una y cuarta (11} wvez la
distancia horizontal entre su
linea de edificacién y aquella
del solar de frente, al otro lado
de la calle. Las lineas de edifi-
cacién se definen en el Plano de
Frentes de Edificacién {(ver
ilustracién 2). Esta altura a su
vez no serd menor de diez (10)
metros o la altura total del edi-
ficio cuando ésta sea menor de
diez (10) metros.

|| AREA DE ALTURA

PATIO '
LATERAL : FINTERIOR
INTERIOR;

LATERAL
EXTERIOR, | N .
- V// 7277778\ | AREA DE ALTURA
4 \ ! EXTERIOR
= // AREA DE ALTURA
Le% S \ EXTERIOR EN
- S
i — - — | —— = —— L [ LATERAL -
CALLE - PATIO DELANTERO (CUANDO REQUERIDO)
A&ﬂﬂL._T. _____________ e e e —

L.E. =LINEA DE EDIFICACION SEGUN PLANO DE FRENTES

ilustracién 7
Delimitacién de Areas de Altura

-40-



Estado Libr

Aso-t-do de Puetto Rico

CFiCi - v L GUBERNADOR

Junta de Phlanificacion

-Altura exterior en c¢olindancia
lateral - La altura exterior en
colindancia no serd menor de diez
{(10) metros o la altura total del
edificio cuando ésta sea menor de
diez (10) metros. Tampoco serd
mayor de catorce (14) metros.

~Altura interior - La altura
interior del seolar, a partir de
los primeros ocho (8) primeros
metros de la linea de edifica-
cidén, no serd mayor dque cinco
(5) veces el ancho de su patio
lateral o posterior ni dos (2)
veces la altura exterior per-
mitida,

Aquellas propiedades aledafias a 1la
costa norte, limitardn sus alturas de
acuerdo a los requisitos de la Seccién
3.08. Las propiedades colindantes a
los terrenos piblicos de la Laguna li-
mitardn su altura de acuerdo a los re-
quisitos de la Seccidn 3.09.
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3.06.4

3.07

Verjas laterales y posteriores

Las verjas laterales y posteriores se
refieren a aquellas verjas detrds de
la linea de edificacién delantera.
Aquellas verjas laterales frente a
esta linea de edificacién serdn con-
sideradas verjas del patio delantero y
se describen en la seccidén 3.06.1.

Las verjas a construirse en los patios
laterales vy posteriores no serén
mayores de dos (2) metros. Esta verja
podri ser sélida o cincuenta porciento
(50%) transparente. Los automdviles
no podrdn ser visibles desde la pri-
mera planta de los solares colindantes
ni desde la acera colindante.

Patios posteriores

Se requerird un patio posterior con un
ancho no menor de tres (3) metros ni

de una quinta (1/5) parte la altura de

la estructura.
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3.08

3.08.1

3.08.2

Frentes de edificacién hacia la costa
norte

Todas las nuevas estructuras o amplia-
ciones a erigirse a menos de doscien-
tos (200) metros de la linea de flujo
y reflujo de la marea se regirdn por
esta seccidn.

Retiro y altura

En el 4rea de playa; entre el Hotel
Condado Beach y la Calle Cervantes, no
se permitird nueva construccién que
arroje sombra adicional sobre la are-
na. Toda edificacidén a construirse en
esta 4rea observarid un retiro de 1la
més préxima linea de c¢olindancia con
la playa, el cual medido desde su base
o pared mds préxima a la colindancia
con la playa serd no menor gue una y
cuarta (1%) vez su altura medida desde
el nivel del terreno en tal base o pa-
red.

Fuera de esta drea se exigird un reti-
ro de la edificacidén con respecto a la
mids préxima linea de colindancia con
la costa norte no menor que una terce-
ra (1/3) parte de la altura de la edi-
ficacién.

Ver jas

Las verjas a construirse en la colin-
dancia con la costa norte no ser&n ma-
yores de dos (2) metros. Los primeros
setenticinco (75) centimetros serdn
s8lidos. Los restantes ciento veinti-
cinco (125) centimetros tendrdn un
Area sdélida que no excederd el veinti-
cinco porciento (25%). Esta udltima
seccién de verja es opcional, pero
de existir deberd tener unas columnas
sédlidas de hormigén o© mamposteria a
una frecuencia no menor de tres (3)
metros de separacidén. No se podrd
utilizar material oxidable.
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3.09 Frentes de edificacién hacia la Laguna

La marginal norte de la Laguna del
Condado tendrd un paseo peatonal. Las
siguientes disposiciones se establecen
para armonizar el desarrollo del &rea
con esta nueva amenidad.

3.09.1 Retiro y altura

Toda nueva edificacién o ampliacidén a
construirse que no esté dirigida a
animar el paseo peatonal (ej. estacio-
namientos, servicios) observard un re-
tiro desde la linea de colindancia con
los terrenos publicos de la Laguna no
menor de cuatro (4) metros. Este pa-
tio tendrd un &rea de siembra no menor
del setenticinco porciento (75%) del
4rea del patio; no se permitird esta-
cionamiento en este patio. No obstan-
te lo anterior se permitird construir
hasta la linea de colindacia con la
Laguna con edificaciones destinadas a
usos residenciales o comerciales.
Esta edificacidén colindante estard
obligada a tener un acceso directo ha-
cia el paseo peatonal.

No hay restriccién de altura por causa
de la Laguna. La altura mdxima permi-
tida 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.

3.09.2 Verija

La verja a construirse en la colindan-
cia serd de dos (2) metros de altura.

Los primeros setenticinco (75)
centimetros serén sélidos. Los
restantes ciento veinticinco (125}

centimetros, tendrdn un drea sdlida
que no excederi el veinticinco por-
ciento (25%). Esta udltima seccidn
de verja deberd tener unas columnas
sélidas de hormigén o mamposteria a
una frecuencia no menor de tres (3)
metros de ancho.
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3.10

3.10.1

3.10.2

Uso v edificacién en la primera planta

El uso y el tipo de edificacidén en la
primera planta dentro de la 2zona del
Condado deberid auspiciar y/o hacer
placentera la actividad peatonal.
Este auspicio a la actividad peatonal
se logra coartando, hasta donde sea
posible, la visual hacia los automdvi-
les 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 1las Calles Barranquitas,
Mayaguegz, Aguadilla, Joffre,
Clemenceau, Marseilles, Delcasse,
Luisa, Magdalena, Terraza del Parque,
y en las Calles Caribe y Cervantes al
norte de la Calle Magdalena, se
desarrollard la primera planta de las
nuevas edificaciones con usos que pro-
muevan la actividad de la calle y
ofrezcan mayor seguridad al peatédn.
En 4reas comerciales este uso seré
primordialmente comercial, mientras
que en Areas residenciales este uso
serd afin a la actividad residencial
(ej. saldédn de reunién o juego en los
condominios, unidad de vivienda,
etc.). Este uso deberd ocupar un
espacio con una profundidad minima de
cuatro y medio (4%) metros. El ancho
del espacio no serd menor del sesenta
porciento (60%) del ancho del f{frente
de la estructura.

Edificacién en la primera planta

La edificacién en la primera planta
deberd ser cerrada en un sesenta
porciento (60%) de su frente. No se
permitirdn 4reas de estacionamientos,
bajo edificios, visibles desde la
calle a través del frente de la edifi-
cacién.
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3.11 Estacionamiento

Los requisitos de estacionamiento se
conformardn a 1lo establecido en el
Reglamento de Zonificacidén (Reglamento
de Planificacién Num. 4, segunda
edicidén), seqglin enmendado. A este
Reglamento se afiaden los siguientes
requisitos:

-Todas los casas de apartamentos
deberdan proveer un (l) estaciona-
miento para visitantes por cada
cinco {5) unidades de vivienda
bdsica (u.v.b.) o fraccién de las
mismas.

-No se permitird ningdn estaciona-
miento en el patio delantero.
Todos los estacionamientos
quedardn confinados detrds de la
linea de edificacién, segin
establecida en el Plano de
Frentes de Edificacién (ver
ilustracién 2). Los mismos no
serdn visibles desde la acera.

-No se considerarid como fundamento
para conceder una variacién la
no-existencia de estacionamiento

dentro de una pertenencia
construida. Todo requisito de
estacionamiento serd cumplido a
cabalidad.

-Cualquier arreglo para estaciona-
miento fuera de los limites de la
propiedad deberd quedar formali-
zado mediante gravamen o servi-
dumbre sobre el predio que provee
estacionamiento inscrito en el
Registro de la Propiedad o me-
diante gravamen preferente sobre
el predio que genera la demanda
de estacionamiento, fianza o car-
ta de crédito que sentard los
términos del permiso para garan-
tizar el pago del arrendamiento
de los espacios de estaciona-
miento.
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3.12

Estructuras voladizas

Las cornisas, aleros, tejados y otros
rasgos arquitectdénicos podrdn exten-
derse dentro de los patios requeridos
hasta una distancia no mayor de medio
(1/2) metro, siempre que éstos cbser-
ven una separacién no menor de uno y
medio (1%) metros de cualquier linea
de colindancia. Mo se permitirda la
extensidén de balcones abiertos voladi-
zos u otras estructuras que puedan ha-
bitarse o utilizarse como espacio
interior, dentro de los patios reque-
ridos. Se excluye de esta seccidén a
los toldos o techos sobre las entradas
sefilalados en la Seccién 3.06.
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3.13 Areas de siembra

Toda nueva edificacidén estard acom-
pafiada de siembra en 1la acera con
la cual colinda, cuando é&sta tenga un
ancho igual o mayor de dos (2) metros.
Se sembrard un 4rbol por cada cuatro
(4) metros de frente de solar o frac-
cién del mismo. El A4rbol, al
sembrarse, no serd menor de tres vy
medio (3 %) metros de altura y con un
tronco no menor de tres (3") pulgadas
de didmetro.

3.13.1 Siembras especificas

El tipo de 4rbol a sembrarse se espe-
cifica para las avenidas Ashford, De
Diego, y Condado y las calles Luisa,
Magdalena, Terraza del Parque, San
Jorge y McLeary, en el Plano de
Siembra (ver ilustracién 8). En las
otras vias el tipo de &rbol no se es-
pecifica, pero serd de un tipo apro-
piado para el micro-clima del 4rea.
El mantenimiento de los 4rboles seri
responsabilidad del propietario del
solar que colinda con la acera.

3.13.2 Siembras recomendadas

En los patios delanteros de todos los
solares en el 4rea del Condado, se
recomienda la siembra de plantas orna-
mentales, 4rboles y grama. El manteni-
miento de la siembra dentro de 1la
propiedad serd responsabilidad del
propietario.
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3.14

RINADOR

Méferiaies v disefio

Los materiales utilizados serdn compa-
tibles a los siguientes criterios, de
acuerdo a su localizaciédn:

~50-

-El1 exterior de las edificaciones
estard principalmente construido
en hormigén y albafiileria.

-Los materiales exteriores usados
en los detalles arguitectdnicos
deberdn ser permanentes, es de-
cir, que a través del tiempo,
conserven sus caracteristicas
originales con mantenimiento nor-
mal y regular. Se tomardn en
cuenta los factores ambientales
de salitre, comején, pelilla,
vandalismo, etc. Los materiales
que resisten mejor estos elemen-
tos son los de barro, cristal,
hormigén, cemento, mamposteria,
aluminio anodizado, acero galva-
nizado y madera tratada o de es-
pecies duraderas tales como
ausubo.

-Las construcciones temporeras en
aluminio, acero, madera, y mate-
rial similar estardn prohibidas.

-Equipo mecdnico, eléctrico o de
cualquier tipo se deberd locali-
zar de manera que no sea visible
ni audible desde el espacio pi-
blico - primera y segunda planta.

-Los materiales a nivel de acera ¥y
calle como los de pavimento, pos-
tes, verjas y jardineras, deberin
ser de una calidad y disefic que
resistan el vandalismo.

-Los materiales de las wverjas co-
lindantes con la playa no podran
ser de material oxidable. No se
permitirdn verjas de alambre es-
labonado ni de alambre de pda o
similar.
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3.15

-Los materiales de las verjas ex-
puestas a la calle y acera podrédn
ser de hormigén, cemento, acero
ornamental, thierro fundido, o
cualquier otro material que cum-
pla con los criterios de buen di-
sefio y permanencia. Se alentaridn
usos de materiales vy disefios
tradicionales a 1la zona del
Condado. No se permitirdn verijas
de alambre eslabonado ni de alam-
bre de pda o similar.

Rétulos

Todos los rétulos se ajustaridn a las
disposiciones establecidas en el
Reglamento de Zonificacién
(Reglamento de Planificacién Nimero 4)
Y en el Reglamento de Zona de Interés
- Turistico (Reglamento de Planificacién
#16) del 30 de marzo de 1979.

En general, los rdétulos que cumplan
con todos los requisitos citados, tam-
bién deberdn estar disefiados en buen
gusto y en armonia con la zona ¥y el
edificio. Los materiales de los rétu-
los deber&n cumplir con la seccién
3.14 de este Reglamento. Materiales
temporeros o inestables estarén pro-
hibidos.
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3.16 Edificios accesorios

Los edificios accescorios en la zona
"R" se ajustardn a las disposi-
ciones de los parrafos 36.02, 36.05,
36.06, 36.07, y 36.08 de la seccidén
36.00 del tépico 10 del Reglamento de

Zonificacién (Reglamento de
Planificacién Nim. 4, segunda re-
visién). Los mismos se consideraran

como ubicados en un distrito R-5.

3.17 Altoparlantes y Bocinas

En el 4drea de estudio no se permitird
el uso de altoparlantes o bocinas
arrojande sonido a las calles y ace-
ras. Todos los sonidos emitidos por
comercios o residencias se limitardn
al interior de la pertenencia.

3.18 Disposicién de Basura y Desperdicios
Sélidos

Todos los desperdicios sélidos de co-
mercios, residencias y de cualquier
otro origen se colocardn en las ace-
rags por los beneficiarios del servi-
cio en bolsas plisticas cerradas de
forma que no obstruyan el trédnsito
peatonal y/o vehicular. Estos desper-
dicios sélidos sélo podrdn ser coloca-
dos en las aceras treinta (30) minutos
antes del horario de recogido de basu-
ra establecido por el Municipio de San
Juan.

Durante el periodo de almacenamiento
de los desperdicios sd8lidos, antes de
su recogido, é&stos deberdn mantenerse
detrds de la linea de edificacién nue-
va o existente; no podridn estar en el
patio delantero ni ser visibles desde
ningdn punto de la acera. Estos des-~
perdicios deberdn almacenarse en bol-
sas pl4sticas cerradas para evitar los
malos olores. El 4rea de almacenaje
de 1los desperdicios sélidos debers
mantenerse limpia de desperdicios vy
olores en todo momento,
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4.00

4.01

USOS Y CONDICIONES [ESPECIALES EN
SOLARES ESPECIFICOS

Introduccidn

Por su wubicacién clave dentro del
Condado, su condicidén actual sin edi-
ficacidén, su arquitectura tradicional,
y/o su tenencia, se establecen usos y
condiciones especiales a tomarse en
consideracidén en el desarrollo futuro
de algqunos solares y que son suplemen-
tarias a las disposiciones generales
que aplican al A4rea. Estos usos y
condiciones se recomiendan sobre las
propiedades por el interés piblico de
legrar un desarrollo ordenado y segu-
To. El Plano de Usos y Condiciones
Especiales (ver ilustracién 9) iden-
tifica los solares particulares.
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Estacionamiento

Existen solares gue en su desarrollo
futuro deberdn mantener espacios de
estacionamiento para uso pidblico.
Estos solares estdn actualmente dedi-
cados al estacionamiento formal o
informal y satisfacen un déficit
actual de espacios que puede agravarse
en el futuro si se desarrcllan los
solares. El nimero de espacios
requeridos dentro de cada solar serd
adicional a los requisitos para
cualquier desarrollo que se proponga
en el futuro. Estos solares podrdan
desarrollarse a base del distrito de
zonificacidén especial en que se ubi-
can, siempre y cuando se cumpla con el
requisito de estacionamiento adicional
seglin indicado en la siguiente tabla.

Restriccién especial

de nimerc de espa-

Solar indicado cios de estaciona-

en ilustracién namiento dedicados
9 al uso piblico

90
200
75
20
20
65
50
45
50
50
50
30
50

|
[
OO~V awWw -

ol ol N N ol ol Be N llo R o R
I

I
ol
w b~

En el desarrollo de estos solares en
las zonas "CT" y "CRE" se permitir4,
para las primeras dos plantas, alcan-
zar el miximo de ocupacién del solar
siempre que se observe el patio delan-
tero segin requerido por esta regla-
mentacidén; el patio posterior no se
observard como requisito en estas dos
plantas.
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La Junta de Planificacién podrd certi-
ficar la utilidad pidblica de la pro-
piedad para propdésitos de la Ley 60
del 1958,

4.03 Conservacién y Restauracidén

En el 4rea aledafia al Hotel Caribe
Hilton y en El Condado existen estruc—
turas gque merecen c¢onservarse por su
disefioc arquitectdnico, por su estilo
representativo de una época y/o por su
escala tradicional. Con la excepcidn
de una, todas estas estructuras son
construcciones de este siglo y se
deben conservar para las proéximas
generaciones. No se permitird la
destruccién de ninguna de  estas
estructuras y en cualguier acto de
mejorarlas se deberid respetar su
disefio original Y su contexto
histérico. Los edificios recomendados
para conservacién (ver ilustracién 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 - EBdificio original, Hotel
Condado Vanderbilt (hoy el Hotel
Condado Beach)

C-6 — Escuela Luchetti

C-7 - Edificio original, Hospital
Presbiteriano

C-8 - Edificio Miami

_57-..



Estado Libre Asorido do Pucrtq Rice
CHKCHQA.ij_ih;HmﬁUFﬂ)OB

Junts de Proafiacion

4.04

4.05
4.05.1

Desarrollo necesario

Existen espacios gue estdn sub-
desarrollados y que son disfuncionales
con la actividad peatonal de 1la calle.
Estos espacios "abiertos" deberin
desarrollarse con una intensa activi-
dad orientada al peatdn. Los solares
se indican en la ilustracién 9 y se
describen a continuacidn.

D-1 - Plaza del Centro de
Convenciones
D-2, D-3 - Area del Hotel Dupont

Plaza frente a la Avenida Ashford
Y la Calle Condado

Accesos nuevos

Accesos peatonales: El 4drea de 1la
peninsula del Condado carece de acce-
So0s plblicos desde la Avenida Ashford
hacia el mar y 1la Laguna del Condado.
Histéricamente las Propiedades en este
sector fueron 1lotificadas hacia el
agua en una linea, sin interrupcién.
El interés actual por desarrollar los
bordes de 1la laguna y el mar requiere
mejores accesos. Los siguientes
solares indicados en la ilustracién 9,
tendrdn un acceso peatonal piblico con
un ancho no menor de cuatro (4)
metros, el cual podrd 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 Edificioc Astor

A~3 - Area de Estacionamiento al
este del Hotel Regency
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Accesos vehiculares: El 4drea del
Condado cuenta con solamente cuatro
accesos principales que conducen al
centro del Adrea. Planificando el
futuro, hay que buscar accesos nuevos
que mejoren el flujo de trdnsito. Los
siguientes solares indicados en la
ilustracidén 9, tendrdn un acceso vehi-
cular con un ancho no menor de guince
(15) metros.

A-4 - Extensiones a 1las calles
Joffre y Delcasse

A-5 - Conexidén de la Calle

Marginal del Expreso Baldorioty de
Castro al tunel de Minillas
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Areas Verdes, Pudblicas:

Existen 4reas abiertas en el Condado,
las cuales deberdn mantenerse y/o
desarrollarse en 4reas verdes publi-
cas. Estas 4reas se indican en 1la
ilustracién 9 y se describen a con-
tinuacidén:

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 esta-
cionamiento c¢on 4rboles, contro-
lado por el vecindario.

P-5 - Parque existente de La
Placita
P-6 - Parque existente de 1a
Libertad
P-7 - Nueva franja verde arbolada

de seis (6) metros para definir el
drea de la calle, frente a edifi-
cios retirados

P-8 - Parque existente del Taino

P-9 - Nueva 4rea de recreacidn
activa en terrenos de Instruccidn
Piblica

P-10 - Area de siembra en terrenos
remanentes a la construccidén del
Expreso Baldorioty de Castro y al
Tinel de Minillas.
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5.00

CORRECCIONES PRIORITARIAS A DESARRO-
LLOS EXISTENTES

Las nuevas disposiciones de edifica-
¢idén evitardn nuevos elementos de
conflictos en el 4rea urbana. Pero
paralelo a estas nuevas dispesiciones
se hace necesario corregir las con-
diciones no conformes cuya presencia
afecta mds adversamente el ambiente
peatonal en las calles principales.
El Plano para Correcciones
Prioritarias a Bdificaciones
Existentes (ver ilustracion 10) indica
aquellas 4reas que urgen correccidn
debido a verjas y edificaciones con
materiales y/o alturas no conformes y
a estacionamientos ilegales sobre pa-
tios delanteros. Las partes interesa-
das identificadas en este Plano
tendrdn gque sequir el procedimiento
establecido en la seccidén 1.10.2 sobre
las Estructuras No Conformes.

-Verjas con materiales y/o altura
no conformes - Se refiere a sola~
res cuyas verjas no conforman con
las nuevas disposiciones de 1las
secciones 3.14 y 3.06 vy/o con la
reglamentacidén actual que prohibe
verjas sdélidas mayores de un (1)
metro.

Estacionamiento ilegal - Se
refiere a aquellos solares cuyas
verjas y 4reas de siembra han
sido removidas o ignoradas para
ubicar estacionamiento en el
patic delantero que utiliza las
vias pliblicas como &rea de retro-
ceso en violacidén a la secciédn
31.00, del tépico 8 del
Reglamento de Zonificacién
(Reglamento de Planificacién #4,
segunda revisién).

~Bdificaciones c¢on material no
conforme - Se refiere a las edi-
ficaciones que no cumplen con las
disposiciones de la seccién 3.14.
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6.00
6.01

HNALDOR

VARIACIONES (CONCESIONES)

Disposicién General

La Junta de Planificacién ¢ 1la
Administracién de Reglamentos y
Permisos podrd autorizar, seglin co-
rresponda, variaciones (concesiones)
en los requisitos de este reglamento
en casos donde, debido a circunstan-
c¢ias excepcionales o extraordinarias,
una aplicacién literal de los mismos
resultase en la prohibicidén o restric-
cién irrazonable del disfrute de una
pertenencia o© propiedad, y donde se
demuestre a su satisfaccién que la va-
riacién (concesién) aliviard un per-
juicio claramente demostrable, o© que
la misma habrd de redundar en los me-
jores intereses de la comunidad y el
sector. Las variaciones (concesiones)
gue se hagan al amparo de esta seccidn
no constituirdn enmiendas al Mapa de
Zonificacién Especial © a este
reglamento.

Iniciativa

Toda variacidén (concesién) deberi ser
solicitada por el duefio o un represen-
tante autorizado del duefio de la pro-
piedad para la cual solicita la misma,
utilizando el formulario que se desig-
ne para tales propésitos. No se con-
siderard o hard variacién (concesién)
alguna en exceso de la solicitada en
tal formulario.

Vistas Pidblicas

La Junta de Planificacién o 1la
Administracidén de Reglamentos Yy
Permisos podrd celebrar vistas pdbli-
cas discrecionalmente en estos casos
de modo que las partes interesadas
tengan la oportunidad de expresarse,
¥ que la Junta de Planificacién o 1la
ARPE pueda hacer las determinaciones
de hechos y conclusiones de derecho
descansando en la prueba aportada en
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la vista que justifigque su determina-
cidn.,

Criterios para Hacer Variaciones
(Concesiones)

No podrd autorizarse wuna variacién
{concesién}, en todo o en parte, a me-
nos que existan datos suficientes para
establecer:

-Que circunstancias excepcionales
¢ extraordinarias, tales como la
forma irregular del solar u otras
circunstancias impiden el disfru-
te o la utilizacién de la propie-
dad.

-Que debido a circunstancias ex-
cepcionales o extraordinarias la
aplicacidén literal de ciertos re-
quisitos especificos de este re-
glamento resultaria en una
dificultad prdctica o en un per-
juicio innecesario no c¢reado o
atribuible al duefio de la propie-
dad.

-Que la variacidén (concesidn) es
necesaria para la preservacién y
el disfrute de un derecho de pro-
piedad y se demuestre gue la va-
riacién (concesidn) aliviard un
perjuicio claramente demostrable,
cuyo derecho es poseido y disfru-
tado por otras pertenencias en el
mismo distrito, el cual no afecta
el bienestar piblico.

-Que si en la variacién
(concesién) se solicitara la au-
torizacién de un uso no-permitido
en el distrito de zonificacién,
el uso solicitado sea compatible
con el cardcter esencial del dis-
trito.

-Que la variacién (concesién) ha

de redundar en los mejores inte-
reses de la comunidad, municipio,
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o del pueblo de Puerto Rico.

~-Que la autorizacién de tal varia-

cién (concesién) no afectard ad-
versamente el disfrute y valor de
las pertenencias c¢ercanas en su
uso presente y para cualguier
otro futuro permitido.

-Que la autorizacidén de tal varia-
cién (concesidén) no encarecerd ni
afectard adversamente la idonei-
dad, la seguridad y el funciona-
miento conveniente de las
facilidades piblicas existentes o
planeadas, incluyendo vias, es-
cuelas, disposicién de desperdi-
cios Yy otros servicios
esenciales,

-Que la variacién (concesidn) so-
licitada estd en armonia con los
propdsitos generales de este re-
glamento y con cualquier plan de
uso de terrenos adoptado para el
drea.

-Que la autorizacién de tal varia-
cidén (concesidén) es consistente
con el documento de Objetivos y
Politicas Pilblicas del Plan de
Uso de Terrencs, el Plan de
Desarrollo Integral de Puerto
Rico, el Programa de Inversiones
de Cuatro Afios y con la conserva-
cién y preservacién de recursos
naturales e histéricos.

~Que el peticionario, a su vez,
estd en disposicion de aceptar
las condiciones y requerimientos
adicionales a los requisitos re-
glamentarios gque la Junta o 1la
Admninistracién le imponga para
beneficio o proteccidén del inte-
rés pidblico.
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Condiciones al Hacer Variaciones
(Concesiones)

Al hacer variaciones (concesiones} la
Junta o la Administracidén especificara
la naturaleza y extensién de las mis-
mas y también prescribird aquellas
condiciones que a su juicio son nece-
sarias para asegurar el cumplimiento
de los criterios que se establecen en
esta seccién para hacer variaciones
{concesiones).

Las variaciones (concesiones) autori-
zadas quedardn sujetas al cumplimiento
de las condiciones gque se establezcan
y a las demds disposiciones de ésta y
de cualquier otra reglamentacién apli-
cable. El incumplimiento de cualquie-
ra de dichas condiciones constituird
una vioclacidén a este reglamento vy
podrd constituir base suficiente para
la revocacién de la variacién
(concesién) en todas sus partes,
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