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1 de diciembre de 2014                                                                 

                  

              
Jorge Irizarry                                                                                                                      jirizarry@icp.gobierno.pr 
Director Ejecutivo Interino 
Instituto de Cultura Puertorriqueña                                                                        
y/o Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes 
P.O. Box 9024184 
San Juan, PR 00902-4184 
 

ASUNTO:   INFORME FINAL 
Servicios de Consultoría para Auditar y Verificar Estado de Situación  
Proyecto: GALERIA NACIONAL  
Fase 3.2 – Remodelación de Segundo Piso 
Calle Norzaragay, Viejo San Juan, Puerto Rico 

 
Estimado señor Irizarry: 
 
De conformidad con  el contrato suscrito entre el ICP y Fase 3 Arquitectura, CSP (2015-00084) para  
servicios profesionales de consultoría en gerencia de proyecto, arquitectura e ingeniería para auditar y 
verificar el estado de situación del proyecto de construcción de la GALERIA NACIONAL Fase 3.2 – 
Remodelación de Segundo Piso, hacemos entrega del INFORME FINAL y la DOCUMENTACION 
COMPLEMENTARIA correspondiente.  A este efecto, certificamos que hemos concluido a cabalidad  los 
trabajos contratados cumpliendo con las tareas y entregables según descritos en la propuesta de 
servicios profesionales 2014-021 con fecha de 29 de abril de 2014.   
 
Este documento -y los anejos que lo complementan- nos permite presentar al ICP un marco de situación 
completo y claro del proceso de desarrollo del proyecto de rehabilitación del segundo nivel del edificio 
Galería Nacional desde su concepción hasta el momento en que los trabajos de construcción fueron 
detenidos hacia el mes de octubre de 2013 según la evidencia verificada. No obstante, el ICP no nos 
pudo proveer comunicación formal alguna dirigida al contratista a los efectos de detener las obras de 
construcción contratadas, por lo que no tenemos la fecha exacta en que se pone en efecto la 
paralización.   
 
Para completar nuestros servicios se realizó un examen exhaustivo y minucioso de los documentos que 
el ICP puso a disposición de Fase 3 Arquitectura, CSP.  Nuestra investigación fue, además, 
complementada con un trabajo de campo y documentación en sitio por profesionales de la arquitectura 
e ingeniería para informar sobre el estado de situación de las obras a septiembre de 2014  
 
Nuestro objetivo con este Informe es brindar una herramienta de trabajo al ICP que contenga hallazgos, 
sugerencias y recomendaciones que permitan oportunamente retomar el proyecto y llevarlo a su 
exitosa terminación para el beneficio del pueblo de Puerto Rico. 
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I. TAREAS REALIZADAS: 
 
El ICP nos otorgó Orden de Proceder efectiva el 15 de septiembre de 2014, autorizando el acceso del 
equipo multidisciplinario de Fase 3 Arquitectura, CSP al edificio conocido como GALERIA NACIONAL.   

 
A ese efecto, profesionales en las áreas de arquitectura, ingeniería estructural, ingeniería eléctrica, 
ingeniería de plomería de agua potable y sistema sanitario, así como ingeniería de extracción y aire 
acondicionado nos dimos a la tarea de examinar los dibujos de construcción siguientes: 

 
GALERIA NACIONAL 
PHASE 3.2 – SECOND FLOOR REMODELING PROJECT 
Old San Juan, Puerto Rico 
CONSTRUCTION DOCUMENTS SET – September 2012 
Project Architects: SPACES.ARCHITECTS, PSC 

 
Del mismo modo, los dibujos de construcción mencionados fueron verificados y confrontados contra los 
trabajos realizados por Fe-Ri Construction, Inc. en el edificio de la Galería Nacional, según Contrato 
#13-0605 por la cuantía de $2,070,000.00, con fecha de otorgación de 3 de mayo de 2013.  Según la 
cláusula VIGÉSIMA de dicho contrato, la vigencia del mismo comienza con la orden de proceder hasta 
un (1) año y 60 días después.  Se establece un período de doce meses para que el contratista alcance 
terminación sustancial. 

 
Los dibujos de construcción preparados por SPACES.ARCHITECTS, PSC, y con fecha de septiembre de 
2012, constan de 45 páginas o dibujos, a saber:  

 
27  Dibujos de Arquitectura 
6    Dibujos de Estructuras 
7    Dibujos de Mecánica 
5    Dibujos de Eléctrica 
 

Cada una de las disciplinas anteriores realizó su trabajo de campo y lo documentó en un informe con 
documentación fotográfica relevante sobre las condiciones y progresos de las obras observadas en la 
Galería Nacional. Dichos informes contienen, además, comentarios y recomendaciones al diseño según 
los documentos de construcción examinados y según amerite en términos de cumplimiento con códigos 
y cualquier otra sugerencia futura. 
 
Además de la tarea de confrontar y verificar los dibujos de construcción contra las condiciones 
encontradas en el proyecto a la fecha de la contratación de Fase 3 Arquitectura, CSP (28 de agosto de 
2014) y a la fecha de nuestro acceso al edificio Galería Nacional (15 al 22 de septiembre de 2014), 
hemos realizado un inventario de materiales en sitio (“materials on-site”).  Este inventario de materiales 
se realizó el lunes 22 de septiembre de 2014 y se complementa con su documentación fotográfica 
correspondiente.  
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El INFORME FINAL tiene como componentes medulares los aspectos de: 
 

 Investigación de Campo con Documentación Fotográfica. 

 Informes por Disciplinas con sus Hallazgos y Recomendaciones. 

 Documentos Examinados y Comentados. 

 Conclusiones.  

 Recomendaciones Generales. 
 
Ha sido el objetivo de Fase 3 Arquitectura, CSP producir un informe escrito con la documentación 
fotográfica pertinente que identifique los hallazgos en cuanto a fortalezas y debilidades, estado de 
situación de la actividad de construcción,  así como potenciales medidas correctivas a implementarse en 
la obra al momento de reiniciarse el proyecto de la GALERIA NACIONAL.  Esperamos que este trabajo 
haya cumplido con las expectativas y necesidades del Instituto de Cultura Puertorriqueña. 
 
Fase 3 Arquitectura, CSP agradece la oportunidad de colaborar en este importante proyecto y se pone a 
disposición del ICP para volver a colaborar con otras asignaciones y necesidades futuras.  De tener 
alguna duda sobre este informe, favor de comunicarse con este servidor a su mejor conveniencia. 
 

Cordialmente, 

 
Fernando L. Pagán Pantoja, AIA          

 

CERTIFICACION 

 

Yo, FERNANDO LUIS PAGAN PANTOJA, mayor de edad, 

soltero, arquitecto con licencia número 19280, 

presidente y primer oficial ejecutivo de FASE 3 

ARQUITECTURA, CSP, con oficinas en  Carolina, Puerto 

Rico, declaro y certifico que los datos, argumentos, 

evidencia gráfica y prueba documental presentados en 

este estudio son ciertas y que las mismas se hacen de 

buena fe y sin ánimo de defraudar a persona o 

institución alguna, y para que así conste estampo mi 

sello y firma en la Ciudad de Carolina, Puerto Rico, hoy 

1 de diciembre de 2014. 
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DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS 
 
Los documentos que la Oficina de Patrimonio Edificado y Mejoras Permanentes del ICP puso a la 
disposición de Fase 3 Arquitectura, CSP por conducto de Benjamín Batista Román para la ejecución de 
las tareas contratadas fueron examinados y analizados en orden cronológico.  Esto a los fines de 
determinar el estado de situación  de la Galería Nacional, Fase 3.2.  Los documentos intervenidos datan 
desde 15 de marzo de 2010 hasta 20 de junio de 2014.  Como hemos enfatizado, el objetivo del examen 
y análisis de los mismos es lograr el entendimiento del proceso, desarrollo y ejecución del proyecto de la 
Galería Nacional para sacar conclusiones y hacer recomendaciones que ayuden al ICP a retomar el 
proyecto y llevarlo a su conclusión de forma exitosa. 
 
Los documentos examinados y comentados son los siguientes: 
 

Año 2010 
 

1. 15 de marzo de 2010. ASUNTO: Memorial Explicativo para el Proyecto: Galería Nacional Fase 2, 
Segundo Nivel.  DE: Zoé N. Galán, AIT, A: Arq. Darianne Ochoa, Directora de Mejoras 
Permanentes, ICP. 
 
COMENTARIOS:  
 
Este documento presenta de forma general un programa de intervención en el edificio de la 
Galería Nacional definiendo las necesidades y objetivos del proyecto.  En el mismo se establece 
que “debido a su complejidad este proyecto se estará trabajando mediante invitación por 
Solicitud de Propuestas (RFP por sus siglas en inglés).”   
 
En este tipo de proyectos Fase 3 Arquitectura, CSP recomienda que, partiendo de un 
MEMORIAL EXPLICATIVO y habiendo establecido la disponibilidad de fondos públicos para dicha 
intervención, se contrate una firma de diseño con especialidad en edificios de valor histórico 
que desarrolle un Programa de Diseño (“Architectural Design Program”) que describa en detalle 
la naturaleza, objetivos  y alcance del proyecto teniendo muy en cuenta la asignación 
presupuestaria del ICP.  Luego se procede a contratar servicios tradicionales de arquitectura e 
ingeniería (“A/E Design Professionals”).  Ambos servicios pueden contratarse con la misma 
entidad. 

 

Año 2011 
 

2. 11 de julio de 2011.  ASUNTO: Addendum I (Subasta: SF-11-082-012). DE: ICP Patrimonio 
Histórico Edificado y Mejoras Permanentes. 
 
22 de julio de 2011.  ASUNTO: Addendum II (Subasta: SF-11-082-012). DE: ICP Patrimonio 
Histórico Edificado y Mejoras Permanentes. 
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22 de julio de 2011.  ASUNTO: Addendum III (Subasta: SF-11-082-012). DE: ICP Patrimonio 
Histórico Edificado y Mejoras Permanentes. 
 
COMENTARIOS:  Esta ADDENDA (Addendum I, II y III, Subasta: SF-11-082-012) responde a la 
SUBASTA FORMAL NUMERO 11-082-012 la cual no estuvo disponible para análisis por Fase 3 
Arquitectura, CSP, no obstante, se observa que en el proceso de la misma participan las 
siguientes firmas de arquitectura y diseño: 
 

 Ramírez Buxeda Arquitectos 

 Jorge Del Río, Arquitectos, C.S.P. 

 Spaces Architects, PSC 
 
Por la naturaleza y contenido de las preguntas de las firmas de diseño, Fase 3 Arquitectura, CSP 
opina que el alcance del proyecto no queda completamente definido y establecido en los 
documentos de SUBASTA FORMAL NUMERO 11-082-012. 
 
Un asunto que destaca y llama la atención es el tema sobre la obtención de endosos y permisos 
traídos a colación en el Addendum I por las firmas Jorge del Río, Arquitectos, C.S.P. y Spaces 
Architects, PSC.  El ICP Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes responden: 
 
“Se requiere del licitador agraciado todo tipo de permisos y endosos pertinentes a este 
proyecto. 

1. Por tratarse de rehabilitación, un permiso de construcción no es necesario. 
2. Endosos: El licitador agraciado solicitará los endosos de municipio y agencias que 

sean pertinentes a su propuesta. 
3. … 
4. …” 

 
El ICP Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes  erraron en aseverar que “por 
tratarse de rehabilitación, un permiso de construcción no es necesario”. 
 
Las firmas profesionales de diseño pudieron errar al asumir que “por tratarse de rehabilitación, 
un permiso de construcción no es necesario” independientemente de que así lo aseverara ICP 
Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes.  Los profesionales del diseño pudieron 
haber orientado sobre este aspecto al ICP de conformidad con el “Reglamento Conjunto de 
Permisos para Obras de Construcción y Usos de Terrenos” con vigencia de 29 de noviembre de 
2010 según enmendado. 
 
Por la naturaleza y alcance del proyecto de la Galería Nacional se requiere consulta a OGPe (SIP) 
para obtener al menos las siguientes RECOMENDACIONES: 
 

 Instituto de Cultura Puertorriqueña 

 Junta de Calidad Ambiental 

 Prevención de Incendios (Cuerpo de Bomberos de PR) 

 Salud Ambiental (Departamento de Salud de PR) 
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3. 22 de agosto de 2011.  ASUNTO: Propuesta.  DE: Jorge Del Río, Arquitectos, C.S.P./Innovative 

Works, Inc-JV, A: ICP. 
 
COMENTARIOS:   
 
Este documento es una propuesta de diseño y construcción de las entidades mencionadas 
(“Joint Venture”) respondiendo a “INSTRUCCIONES Y CONDICIONES GENERALES SUBASTA 
FORMAL NUMERO 11-082-012 y siguiendo todos los requisitos establecidos en la SOLICITUD DE 
PROPUESTAS con fecha de 7 de junio de 2011”.  En la misma se describe con más detalle un 
proyecto de intervención para la Galería Nacional de diseño y construcción (“DESIGN-BUILD”) 
con una oferta con la suma alzada de $1,194,500.00 versus un presupuesto establecido por el 
ICP de $1,500,000.00.  La Solicitud de Propuestas para la SUBASTA FORMAL NUMERO 11-082-
012 no estuvo disponible para análisis por Fase 3 Arquitectura, CSP. 
 

4. Agosto de 2011.  ASUNTO: Propuesta (Alcance del Proyecto).  DE: Fe-Ri Construction, Inc. 

/Spaces Architects, PSC.  A: ICP. 

 
COMENTARIOS:  Este documento es una propuesta de diseño y construcción de las entidades 
mencionadas (“Joint Venture”) respondiendo a “INSTRUCCIONES Y CONDICIONES GENERALES 
SUBASTA FORMAL NUMERO 11-082-012 y siguiendo todos los requisitos establecidos en la 
SOLICITUD DE PROPUESTAS con fecha de 7 de junio de 2011”. El documento es un “breakdown” 
con una oferta con la suma alzada de $1,375,835.00.  La Solicitud de Propuestas para la 
SUBASTA FORMAL NUMERO 11-082-012 no estuvo disponible para análisis por Fase 3 
Arquitectura, CSP. 
 

5. 8 de septiembre de 2011.  ASUNTO: Evaluación para la Propuesta Proyecto de Rehabilitación y 

Expansión de Salas de Exhibición, Subasta #11-082-012.  DE: Comité Evaluador compuesto por: 

Programa de Artes Plásticas, cliente; Programa de Patrimonio Edificado y Mejoras Permanentes, 

administrador del contrato; Programa de Museos y Parques, administrador de museos.   A: ICP. 

 

COMENTARIOS:   

 

Este documento es parte del proceso inicial de evaluación de propuestas.  El Comité Evaluador  

“determinó eliminar la propuesta de Ramírez-Buxeda Arquitectos por ésta no atender todos los 

aspectos importantes de diseño requeridos por la solicitud”.  De este modo la evaluación se 

enfocó en las propuestas presentadas por las firmas Jorge Del Río Arquitectos, CSP y Spaces 

Architects, PSC. 

 

Cabe destacar que el Comité Evaluador, integrado por los programas mencionados, tuvo 

oportunidad de examinar y evaluar las propuestas de diseño para opinar sobre la adecuacidad 

de la intervención en la Galería Nacional basados en el valor histórico de la edificación.  Además, 

comenta el Comité sobre la terraza: “La solución presentada por Spaces fue la única que 

respondió a las necesidades de crear un espacio social/café según solicitado por ICP.  Los 

elementos propuestos hacían del espacio muy utilizable”. 
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6. Septiembre de 2011.  ASUNTO: Análisis de Pliegos. Subasta 11-082-012. Rehabilitación de Salas 

de Exhibición.  DE: Junta de Subastas de Construcción y Mejoras Permanentes. A: ICP 
 
COMENTARIOS:   
 
Este documento provee las HOJAS DE EVALUACION de propuestas para las firmas Jorge Del Río 
Arquitectos, CSP y Spaces Architects, PSC, asignando una puntuación a cada una hasta un 
máximo de 100 puntos.  Para ambas firmas se asigna la puntuación siguiente: 
 

 Jorge Del Río, Arquitectos, C.S.P. -61.5 Puntos (%) 
Oferta: $ 1,194.500.00 
Duración Contrato: 299 días 
Documentación: Completa 
 

 Spaces Architects, PSC -80.3 Puntos (%) 
Oferta: $1,375,835.00 
Duración Contrato: 330 días 
Documentación: Completa 

     
Nótese del inciso 5 anterior que se “determinó eliminar la propuesta de Ramírez-Buxeda 
Arquitectos por ésta no atender todos los aspectos importantes de diseño requeridos por la 
solicitud”.  Para esta misma firma el Análisis de Pliegos indica que la documentación está 
incompleta (“Le falta”, sic). 
 

7. 20 de septiembre de 2011.  ASUNTO: Solicitud de Evaluación y Recomendación Rehabilitación 

de la Galería Nacional Fase 3.  DE: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio Histórico 

Edificado y Mejoras Permanentes ICP.  A: Laura Del Olmo Frese, Presidenta, Junta de Subastas 

de Construcción y Mejoras Permanentes.   

 

COMENTARIOS:  

 

Esta carta acusa recibo de los documentos de la subasta #11-082-012 para evaluación final de la 

Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP.  En la misma se indica  

que “no se seleccionó al postor más bajo sino el que cumplió a mayor amplitud con todos los 

requisitos y proveyó la presentación e información más completa en cuanto a lo solicitado en los 

pliegos de subasta”.  Se recomendó entonces, a la Junta de Subastas considerar a la firma 

Spaces Architects, PSC para la adjudicación del proyecto. 

 

8. 30 de septiembre de 2011.  ASUNTO: Acta de Adjudicación y Aprobación de Subasta - Subasta 
#11-082-012. Rehabilitación y Expansión de las Salas de Exhibición de Galería Nacional. DE:  
Junta de Subastas de Construcción y Mejoras Permanentes. A: ICP. 

 
COMENTARIOS:   
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Esta acta certifica que la subasta #11-082-012 se abrió el miércoles 24 de agosto de 2011 a las 
10:00am.  Sólo tres (3) firmas sometieron propuestas, pero se hace la salvedad de que Spaces 
Architects, PSC hicieron entrega de su propuesta media hora más tarde (10:30am).  Se indica, 
además, que la Oficina de Mejoras Permanentes revisó los documentos de subasta y determinó 
que la firma Ramírez Buxeda Arquitectos “no contaba con toda la información solicitada, por lo 
que su propuesta no fue considerada”. 
 
Se determina adjudicar la subasta a Spaces Architects, PSC por cumplir con los requisitos 
establecidos “aunque no es el precio más bajo”. 
 

9. 3 de octubre de 2011.  ASUNTO: Acta de Adjudicación y Aprobación de la Subasta SF 11-082-

012.  Rehabilitación y Expansión de las Salas de Exhibición de Galería Nacional.  DE: Laura Del 

Olmo Frese, Presidenta, Junta de Subastas de Construcción y Mejoras Permanentes.  A: Carmen 

I. Ayala Meléndez, Directora, Oficina de Compras, ICP. 

COMENTARIOS:   

Esta carta de la Junta de Subastas de Construcción y Mejoras Permanentes a la Oficina de 

Compras presenta, para la acción correspondiente, la adjudicación de la subasta 11-082-012 a la 

firma Spaces Architects, PSC que “aunque no es el postor más bajo, su desglose de precios y 

calendario es muy razonable”. 

10. 3 de octubre de 2011.  ASUNTO: Adjudicación Subasta Formal #11-082-012.  DE: Carmen I. Ayala 

Meléndez, Directora, Oficina de Compras, ICP.  A: Spaces Architects, PSC. 

 

COMENTARIOS:  

 

Esta carta de la Oficina de Compras notifica formalmente a la firma Spaces Architects, PSC que 

se le ha adjudicado la subasta #11-082-012 para la Rehabilitación y Expansión de las Salas de 

Exhibición de Galería Nacional Fase III por la cantidad de $1,375,835.00.  Se solicita, además, 

que la firma someta una Fianza de Ejecución durante los próximos 10 días laborables para poder 

procesar el contrato. 

 
11. 7 de noviembre de 2011.  ASUNTO: Adjudicación. Proyecto de Rehabilitación y Expansión Salas 

de Exhibición Galería Nacional Fase 3.  DE: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio 

Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP.  A: Mercedes Gómez Marrero, Directora 

Ejecutiva, ICP. 

 

COMENTARIOS:  

 

Esta carta de la directora de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes a la 

Directora Ejecutiva hace referencia a una resolución de la Junta Revisora impugnando la subasta 

#11-082-012 para que emita una recomendación favorable según el Reglamento de Subastas del 
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ICP. Por otra parte la Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes 

argumenta que no puede recomendar a ninguno de los otros dos licitadores, o sea: 

 Ramírez Buxeda Arquitectos 

 Jorge Del Río, Arquitectos, C.S.P. 

 

El argumento estriba en que las propuestas de las firmas anteriores “no fueron favorecidas por 

no cumplir a cabalidad con las necesidades programáticas y educativas del Programa de Artes 

Plásticas”.  Finalmente, la recomendación de la Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y 

Mejoras Permanentes a la Directora Ejecutiva “es subastar nuevamente el proyecto”. 

 
12. 28 de noviembre de 2011.  ASUNTO: Acta de Adjudicación y Aprobación de la Subasta SF 11-

082-012.  Rehabilitación y Expansión de las Salas de Exhibición de Galería Nacional.  DE: Laura 
Del Olmo Frese, Presidenta, Junta de Subastas de Construcción y Mejoras Permanentes.  A: 
Carmen I. Ayala Meléndez, Directora, Oficina de Compras, ICP. 
 
COMENTARIOS:   
 
Esta acta de la Junta de Subastas de Construcción y Mejoras Permanentes a la Oficina de 
Compras establece que se recibieron y examinaron solicitudes de reconsideración de la Subasta 
#11-082-012 sometidas por las firmas Ramírez Buxeda Arquitectos y Jorge Del Río, Arquitectos, 
C.S.P.  A este efecto, la Junta Revisora de Subastas resolvió el 20 de octubre de 2011 devolver el 
expediente de la subasta a la Junta de Subastas para que se considere y actúe según lo 
dispuesto en el Reglamento de Subastas en relación a las solicitudes de reconsideración y 
apelación. 
 
El acta establece que, de conformidad con la resolución de la Junta Revisora de Subastas y su 
Reglamento, la firma Spaces Architects, PSC quedó descalificada y determinó adjudicar la 
subasta a la firma Jorge Del Río, Arquitectos, C.S.P. 
 
NOTA IMPORTANTE:   
 
Al referirse al inciso 11 anterior, nótese que ya con fecha de 7 de noviembre de 2011 existe una 
carta donde la recomendación de la Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras 
Permanentes a la Directora Ejecutiva “es subastar nuevamente el proyecto”. 
 

13. 29 de noviembre de 2011. Solicitud de Propuestas. Galería Nacional Fase Tres. Proyecto de 
Rehabilitación y Expansión de Salas de Exhibición y Teatro Lucy Boscana. 
 
COMENTARIOS:   
 
Esta nueva solicitud de propuestas parece responder a la recomendación de la  Oficina de 
Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes a la Directora Ejecutiva de subastar 
nuevamente el proyecto.  En esta oportunidad se incluye en el programa la rehabilitación del 
Teatro Lucy Boscana, un alcance del proyecto más detallado y ahora con un presupuesto de 
$2,500,000.00. No obstante, el ICP insiste en realizar este proyecto con un proceso DESIGN-
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BUILD donde “será responsabilidad del proponente gestionar diseño y construcción de modo 
que se garantice el cumplimiento del itinerario para la terminación del proyecto”. 
 
Cabe destacar que esta solicitud de propuestas, en la sección 5.2 Requisitos Específicos, inciso 3, 
se establece claramente que “el equipo contratado coordinará y someterá los permisos de 
desarrollo y de construcción a las agencias correspondientes”. 
 

14. 5 de diciembre de 2011.  ASUNTO: Galería Nacional Fase 3. Adjudicación. Proyecto de 
Rehabilitación y Expansión Salas de Exhibición. (Opciones para adjudicación en curso) DE: 
Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP.  
A: Mercedes Gómez Marrero, Directora Ejecutiva, ICP. 
 
COMENTARIOS:  
 
Esta carta de la directora de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes a la 
Directora Ejecutiva ofrece ahora tres (3) opciones para manejar la subasta impugnada de la 
Galería Nacional, con sus respectivos pros y contras, pese a la recomendación previa de realizar 
una nueva subasta. 
 
NOTA IMPORTANTE:   
 
Al referirse al inciso 11 anterior, nótese que ya con fecha de 7 de noviembre de 2011 existe una 
carta donde la recomendación de la Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras 
Permanentes a la Directora Ejecutiva “es subastar nuevamente el proyecto”. 
 

15. 12 de diciembre de 2011.  ASUNTO: Rehabilitación y Expansión Salas de Exhibición de la Galería 
Nacional. Subasta Formal #11-082-012. DE: Miguel Del Río, AIA, Presidente, Jorge Del Río, 
Arquitectos, C.S.P.  A: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio Histórico Edificado y 
Mejoras Permanentes ICP. 
 
COMENTARIOS:  
 
En esta carta la firma de diseño Jorge Del Río, Arquitectos, C.S.P. acusa recibo vía fax (sic) de la 
Notificación de Adjudicación de la subasta 11-082-012. Refiérase al inciso 12 anterior.  Nótese 
que hay desconocimiento de parte de esta firma de arquitectos sobre la discusión interna del 
ICP acerca de la posibilidad de cancelar la subasta 11-082-012 para realizar una nueva subasta 
con la nueva Solicitud de Propuestas con fecha de 29 de noviembre de 2014. 
 

Año 2012 
 

16. 31 de enero de 2012.  ASUNTO: Solicitud de Servicios Profesionales de Diseño Galería Nacional 
Fase 3.2. Rehabilitación Segundo Nivel. DE: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio 
Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP.  A: Spaces Architects, PSC. 
 
COMENTARIOS:  
 
Esta carta de la directora de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes a la firma de 
diseño Spaces Architects, PSC, es una solicitud para una propuesta de servicios profesionales de 
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diseño para lo que se ha denominado ahora como la Fase 3.2 del edificio Galería Nacional a los 
fines de “finalizar la rehabilitación del segundo nivel con todos sus componentes y alrededores”. 
 
El presupuesto que el ICP indica tiene el segundo nivel asignado es de $1,000,000.00 (un millón 
de dólares), el cual “cubre todos los gastos relacionados con los trabajos del proyecto para 
diseño y construcción”. 
 
Nótese que el ICP ha optado por intentar un proceso de desarrollo de diseño y documentos de 
construcción para el segundo nivel de la Galería Nacional ofreciendo contratar a una firma de 
diseño a la que inicialmente había adjudicado la Subasta #11-082-012 para luego verse obligado 
a descalificarla en un proceso previo de DESIGN-BUILD.  Refiérase a los incisos 9, 10 y 12 
anteriores. 
 

17. 31 de enero de 2012.  ASUNTO: Solicitud de Servicios Profesionales de Diseño Galería Nacional 
Fase 3.1. Rehabilitación Primer Nivel. DE: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio 
Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP.  A: Ramírez-Buxeda Arquitectos. 
 
COMENTARIOS:  
 
Esta carta de la directora de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes a la firma de 
diseño Ramírez-Buxeda Arquitectos, es una solicitud para una propuesta de servicios 
profesionales de diseño para lo que se ha denominado ahora como la Fase 3.1 del edificio 
Galería Nacional a los fines de “finalizar la rehabilitación del primer nivel con todos sus 
componentes y alrededores”. 
 
El presupuesto que el ICP indica tiene el primer nivel asignado es de $400,000.00 (cuatrocientos 
mil dólares), el cual “cubre todos los gastos relacionados con los trabajos del proyecto para 
diseño y construcción”. 
 
Nótese que el ICP ha optado por intentar un proceso de desarrollo de diseño y documentos de 
construcción para el primer nivel de la Galería Nacional ofreciendo contratar a una firma de 
diseño a la que inicialmente había descalificado en la Subasta #11-082-012 en un proceso previo 
de DESIGN-BUILD.  Refiérase a los incisos 8 y 11 anteriores. 

 
18. 31 de enero de 2012.  ASUNTO: Solicitud de Servicios Profesionales de Diseño Galería Nacional. 

Rehabilitación Teatro Lucy Boscana. DE: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio Histórico 
Edificado y Mejoras Permanentes ICP.  A: Jorge Del Río, Arquitectos, CSP. 
 
COMENTARIOS:  
 
Esta carta de la directora de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes a la firma de 
diseño Jorge Del Río, Arquitectos, CSP, es una solicitud para una propuesta de servicios 
profesionales de diseño para la rehabilitación del Teatro Lucy Boscana en el primer nivel del 
edificio Galería Nacional, el cual llevaba varios años cerrado al público.  La carta argumenta 
sobre la importancia de este componente del proyecto: “para cumplir con esta encomienda y el 
óptimo funcionamiento de la Galería Nacional es vital la rehabilitación del Teatro Lucy Boscana 
con todos sus componentes y alrededores”. 
 



 

DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS  – 1 de diciembre de 2014                                                    9 
 

El presupuesto que el ICP indica tiene el Teatro Lucy Boscana asignado es de $1,000,000.00 (un 
millón de dólares), el cual “cubre todos los gastos relacionados con los trabajos del proyecto 
para diseño y construcción”. 
 
Nótese que el ICP ha optado por intentar un proceso de desarrollo de diseño y documentos de 
construcción para el Teatro Lucy Boscana de la Galería Nacional ofreciendo contratar a una 
firma de diseño a la que inicialmente no favoreció en la Subasta #11-082-012 en un proceso 
previo de DESIGN-BUILD y que desencadenó una solicitud de reconsideración que tiene como 
resultado la adjudicación de dicha subasta a la firma de diseño Jorge Del Río, Arquitectos, CSP.  
Dicha subasta fue evidentemente cancelada y no conllevó contratación posterior alguna.  
Refiérase a los incisos 11, 12 y 15 anteriores. 
 
NOTA IMPORTANTE:   
 
Firmas profesionales de diseño que fueron descalificadas en la subasta DESIGN-BUILD, son ahora 
invitadas a someter propuestas de servicios de diseño para un proceso DESIGN-BID-BUILD. 
 

19. 16 de marzo de 2012.  ASUNTO: Propuesta Revisada: Servicios de Arquitectura – Fase 3.1 de la 

Rehabilitación de la Galería Nacional.  DE: Jorge F. Ramírez Buxeda, AIA, Ramírez-Buxeda 

Arquitectos.  A: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras 

Permanentes ICP. 

 

COMENTARIOS:  

 

Esta propuesta de servicios profesionales establece la compensación requerida por la firma 

Ramírez-Buxeda Arquitectos para el diseño de los trabajos de rehabilitación del primer nivel de 

la Galería Nacional Fase 3.1.  La misma abarca el proceso de diseño, desarrollo de documentos 

de construcción, subasta y servicios durante la construcción.   

 

NOTA IMPORTANTE:  

 

La propuesta en cuestión, en la página 2, Servicios No Incluidos en la Propuesta, indica que no se 

incluyen los servicios relacionados a los permisos y radicación de documentos en la Oficina de 

Permisos del Municipio de San Juan. 

 

20. 21 de marzo de 2012.  ASUNTO: Propuesta de Servicios de Arquitectura – Fase 3.2 para la 

Rehabilitación de la Galería Nacional.  DE: Niloofar Tashakori, Spaces Architects, PSC.  A: 

Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP. 

 

COMENTARIOS:  

 

Esta propuesta de servicios profesionales establece la compensación requerida por la firma 

Spaces Architecs, PSC, para el diseño de los trabajos de rehabilitación del segundo nivel de la 
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Galería Nacional Fase 3.2.  La misma abarca el proceso de diseño, desarrollo de documentos de 

construcción, permisos y servicios durante la construcción.   

 

NOTA IMPORTANTE:  

 

La propuesta en cuestión, en la página 1, Desglose de Honorarios Profesionales de Diseño, indica 

que se incluyen los servicios relacionados a la obtención de permisos.  Ramírez Buxeda 

Arquitectos no menciona en su propuesta el proceso de permisos. 

 

21. 22 de marzo de 2012.  ASUNTO: Autorización para Solicitud de Contrato Rehabilitación Galería 

Nacional Fase 3.1.  DE: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio Histórico Edificado y 

Mejoras Permanentes ICP.  A: Mercedes Gómez Marrero, Directora Ejecutiva, ICP. 

 

COMENTARIOS:  

 

Esta carta de la directora de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes a la 

Directora Ejecutiva informa que “después de llevar a cabo el proceso fallido del “Request for 

Proposal” para un proyecto “design-built” (sic) se solicitaron propuestas para el diseño 

solamente”.  Aunque se alegue que el proceso fuera fallido, el mismo fue formalmente 

adjudicado a un licitador. Se procede entonces a solicitar aprobación para formalizar un 

contrato con la firma Ramírez-Buxeda Arquitectos después de haber recibido y negociado la 

compensación profesional “para los servicios integrados de diseño y supervisión para la 

rehabilitación y restauración del proyecto”.  Se refiere aquí a la Fase 3.1: primer nivel. 

 

22. 22 de marzo de 2012.  ASUNTO: Autorización para Solicitud de Contrato Rehabilitación Galería 
Nacional Fase 3.2.  DE: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio Histórico Edificado y 
Mejoras Permanentes ICP.  A: Mercedes Gómez Marrero, Directora Ejecutiva, ICP. 
 
COMENTARIOS:  
 
Esta carta de la directora de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes a la 
Directora Ejecutiva informa que “después de llevar a cabo el proceso fallido del “Request for 
Proposal” (refiérase al inciso 21 anterior) para un proyecto “design-built” (sic) se solicitaron 
propuestas para el diseño solamente”.  Se procede entonces a solicitar aprobación para 
formalizar un contrato con la firma Spaces Architects, PSC, después de haber recibido y 
negociado la compensación profesional “para los servicios integrados de diseño y supervisión 
para la rehabilitación y restauración del proyecto”.  Se refiere aquí a la Fase 3.2: segundo nivel. 

 
23. 21 de mayo de 2012.  ASUNTO: Reporte de Condiciones Eléctricas Remodelación 2ndo. Piso 

Galería Nacional. DE: Ricardo Rodríguez Del Valle Ingenieros Consultores, CSP.  A: Arq. Niloo 

Tashakori, Spaces Architects, PSC. 

 
COMENTARIOS:  
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Esta carta del consultor en ingeniería eléctrica de la firma de diseño Spaces Architects, PSC 
describe las condiciones de los sistemas eléctricos existentes en el edificio Galería Nacional 
según visita que hicieran el 4 de mayo de 2012.  Podríamos asumir que la firma Spaces 
Architects, PSC, a la fecha de dicha misiva, se encontraba en el proceso de diseño para la Fase 
3.2, segundo nivel de la Galería Nacional. 
 

24. 28 de agosto de 2012.  ASUNTO: Correo Electrónico: Comentarios para Spaces. DE: Zoé Galán 

(Desconocemos su posición dentro del ICP).  A: Darianne Ochoa Rivera, Directora, Patrimonio 

Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP. 

 
COMENTARIOS:  
 
Este correo electrónico a la directora de la Oficina de  Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras 
Permanentes ICP contiene un anejo titulado: Comments on Bidding Drawings as Discussed by 
the ICP Committee.  El documento de una página hace algunas observaciones a los dibujos de 
construcción de arquitectura en proceso de desarrollo por la firma Spaces Architects, PSC.  Las 
observaciones hacen referencia, entre otras cosas, al elevador propuesto, nuevas escaleras con 
sus escalones y descanso prefabricados, así como al tipo de textíl o lona para el “canopy” 
propuesto en la terraza del segundo nivel. 
 

25. Septiembre de 2012. ASUNTO: Galería Nacional, Phase 3.2, Second Floor Remodeling Project, 
Old San Juan, Puerto Rico, CONSTRUCTION DOCUMENTS SET – September 2012 preparado por 
Spaces Architects, PSC. 
 
COMENTARIOS:  
 
Este documento es el compendio completo de Dibujos de Construcción preparado por Spaces 
Architects, PSC para el segundo piso de la Galería Nacional.  Comprende todo lo relacionado al 
alcance de diseño y construcción para las disciplinas de arquitectura, ingeniería estructural, 
ingeniería mecánica e ingeniería eléctrica.  Los dibujos de construcción preparados por Spaces 
Architects, PSC, y con fecha de septiembre de 2012, constan de 45 páginas o dibujos, a saber:  
 

27  Dibujos de Arquitectura 
6    Dibujos de Estructuras 
7    Dibujos de Mecánica 
5    Dibujos de Eléctrica 

 
Estos Dibujos de Construcción fueron examinados y estudiados por Fase 3 Arquitectura, CSP y 
sus consultores especializados a los fines de confrontarlos con el avance de los trabajos de 
construcción en el edificio de la Galería Nacional que se encuentran detenidos a la fecha de este 
informe. 
 

26. 30 de septiembre de 2012. ASUNTO: Instructions To Bidders, Galería Nacional, Phase 3.2 – 

Second Floor Remodeling, Old San Juan, Puerto Rico.  DE: Spaces Architects, PSC. A: Licitadores. 

 
COMENTARIOS:   
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Este documento preparado por la firma de diseño Spaces Architects, PSC contiene las 
instrucciones a los licitadores como parte de los documentos de subasta para la Fase 3.2 del 
edificio de la Galería Nacional.  Se incluye en el mismo el formato establecido (“breakdown”) 
para detallar los costos individuales de los trabajos de construcción según el alcance de los 
dibujos de construcción y especificaciones técnicas del proyecto. 
 
El documento indica la visita compulsoria de los licitadores al sitio del proyecto para el 11 de 
septiembre de 2012  a las 10:30am y la fecha de subasta para el 9 de octubre de 2012 a la 
1:00pm. 
 

27. 5 de octubre de 2012. ASUNTO: Instrucciones, Condiciones Generales y Manejo y Progreso de 

Proyectos, Subasta Formal Número 13-082-003, Proyecto: Rehabilitación y Expansión Salas de 

Exhibición  Galería Nacional Fase III.2. DE: Oficina de Compras, Instituto de Cultura 

Puertorriqueña. A: Licitadores. 

 

COMENTARIOS:  

 

Este documento de la Oficina de Compras, ICP, contiene un Memorial Explicativo, Instrucciones 

Generales, Condiciones Generales e Información General sobre el Manejo y Progreso de 

Proyectos dirigido a los licitadores para que tengan un entendimiento pleno de las obligaciones 

contractuales del Contrato de Construcción toda vez el proyecto sea subastado y adjudicado. 

 

28. 18 de octubre de 2012. ASUNTO: INVITACION A SUBASTA Subasta #13-082-002 REHABILITACION 

Y EXPANSION SALA DE EXHIBICION GALERIA NACIONAL FASE III.2. DE: Carmen I. Ayala Meléndez, 

Directora, Oficina de Compras, ICP.  A: Fe-Ri Construction, Inc. 

 

COMENTARIOS:   

 

Este documento es la INVITACION A SUBASTA FORMAL #13-082-003 que emite la Oficina de 

Compras del ICP para los trabajos de REHABILITACION Y EXPANSION SALA DE EXHIBICION 

GALERIA NACIONAL FASE III.2.  El documento es dirigido a uno de los licitadores (Fe-Ri 

Construction, Inc.) para invitarlo a participar del proceso de subasta y se le apercibe que la 

reunión pre-subasta es compulsoria. La misma se llevaría a cabo el 24 de octubre de 2012 a las 

10:00am en la Galería Nacional.  Además, se indica que la entrega de documentos y acto de 

apertura por la Junta de Subasta sería el 15 de noviembre de 2012 a las 10:00am en la Oficina 

de Compras del ICP. 

 

NOTAS IMPORTANTES:  

 

1. Esta INVITACION A SUBASTA, dirigida al licitador Fe-Ri Construction, Inc., con acuse de recibo 

de 22 de octubre de 2012 a las 3:28pm y firmada por Ariel Ferdman, PhD, es la única 

INVITACION que Fase 3 Arquitectura, CSP pudo examinar ya que no hay disponible acuses 

de recibo de otros licitadores interesados. 
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2. Fe-Ri Construction, Inc. es invitado a cotizar el proyecto Fase 3.2, segundo nivel, con cuyoss 

diseñadores, Spaces Architects, PSC  ya habían cotizado originalmente en el proceso DESIGN-

BUILD cuando habían sido adjudicados y posteriormente descalificados.  Nuevamente las 

mencionadas empresas de diseño y construcción reaparecen en un escenario DESIG-BID-

BUILD -sin tomar en cuenta el “intento fallido” que el ICP había tenido cuando originalmente 

habían participado en otro modo de asociación-. 

 

 

29. 5 de noviembre de 2012. ASUNTO: NOTIFICACION DE ENMIENDA Subasta #13-082-002 

REHABILITACION Y EXPANSION SALA DE EXHIBICION GALERIA NACIONAL FASE III.2 .  DE: 

Mercedes Gómez Marrero, Directora Ejecutiva, ICP.  A: Fe-Ri Construction, Inc. 

 

COMENTARIOS:   

 

El documento es dirigido a uno de los licitadores (Fe-Ri Construction, Inc.) para apercibirlo  de 

que se cancela la fecha para la entrega y apertura de los pliegos para la Subasta #13-082-002.  

Se indica, además, que la nueva fecha será notificada con el envío de Addenda. 

 

NOTA IMPORTANTE:  

 

Esta NOTIFICACION DE ENMIENDA, dirigida al licitador Fe-Ri Construction, Inc., con acuse de 

recibo de 9 de noviembre de 2012 a las 1:39pm y firmada por Ariel Ferdman, PhD, es la única 

NOTIFICACION DE ENMIENDA que Fase 3 Arquitectura, CSP pudo examinar ya que no hay 

disponible acuses de recibo de otros licitadores interesados. 

 

30. 5 de noviembre de 2012. ASUNTO: REQUEST FOR PROPOSAL, INSTITUTO DE CULTURA, GALERIA 

NACIONAL FASE 3.1 .  DE: Ramírez Buxeda Arquitectos  A: Licitadores. 

 
COMENTARIOS:   
 
El documento en cuestión pertenece al proyecto de Rehabilitación de la Galería Nacional 3.1.  
ESTOS DOCUMENTOS SE EXAMINARON PERO NO SON PARTE DE LA TAREA CONTRATADA A FASE 
ARQUITECTURA, CSP LA CUAL SE SUSCRIBE A LA FASE III.2 (SEGUNDO NIVEL) DEL PROYECTO DE 
LA GALERIA NACIONAL. 
 

31. 15 de noviembre de 2012. ASUNTO: Adenda (sic) Subasta 13-082-003.  DE: Carmen I. Ayala 
Meléndez, Directora, Oficina de Compras, ICP.  A: Edwin Rivera Colón, Gerente de Proyecto de 
ICP para la Galería Nacional. 
 
COMENTARIOS:   
 
Estos correos electrónicos sobre la Rehabilitación de la Galería Nacional 3.2.  hacen referencia a 
Adenda (sic) I pero no se aneja el mencionado documento.  En el contenido un licitador, Riax 
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Contractors solicita se mueva la fecha de entrega de la propuesta para la Subasta #13-082-003 
hasta el miércoles 28 de noviembre de 2012.  También se verifica correo electrónico sobre 
aclaraciones en los dibujos de construcción de Fe-Ri Construction, Inc. 
 

32. 21 de noviembre de 2012. ASUNTO: Respuesta a Preguntas – Galería Nacional, Fase 3.1. DE: 
Ramírez Buxeda Arquitectos.  A: Darianne Ochoa Rivera / Arq. Edwin Rivera Colón, AIT, Oficina 
de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP. 
 
COMENTARIOS:   
 
El documento en cuestión pertenece al proyecto de Rehabilitación de la Galería Nacional 3.1.  
ESTOS DOCUMENTOS SE EXAMINARON PERO NO SON PARTE DE LA TAREA CONTRATADA A FASE 
ARQUITECTURA, CSP LA CUAL SE SUSCRIBE A LA FASE III.2 (SEGUNDO NIVEL) DEL PROYECTO DE 
LA GALERIA NACIONAL. 

 
33. 26 de noviembre de 2012. ASUNTO: Adenda (sic) II – Subasta: SF-13-082-003,  DE: Oficina de 

Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP.  A: Licitadores. 

 
COMENTARIOS:   
 
El documento en cuestión está identificado como Adenda (sic) II para la Subasta: SF-13-082-003.  
El mismo contiene preguntas aclaratorias sobre los documentos de construcción de la Galería 
Nacional Fase 3.2.  Cabe destacar dos aspectos de importancia: en primer lugar, el tema de los 
sistemas de protección contra incendios donde el ICP establece que “no formará parte del 
alcance del proyecto” (página 3, inciso 6);  en segundo lugar, se establece que la apertura de 
subasta queda pautada para el 30 de noviembre de 2012 a las 2:30pm. 
 
NOTA IMPORTANTE:  
 
Sobre el aspecto de salud, seguridad y bienestar que concierne a la provisión de sistemas de 
protección contra incendios, Fase 3 Arquitectura, CSP recomienda que oportunamente se haga 
un análisis de requerimientos para protección de incendios en la Galería Nacional basado en los 
códigos de construcción aplicables.  La responsabilidad sobre la aplicación de códigos de 
construcción será asumida por la firma de diseño que complete el proyecto eventualmente. 
 

34. 30 de noviembre de 2012. ASUNTO: Propuesta para la Subasta: SF-13-082-003 (OFERTA), 
Galería Nacional  Fase III.2,  DE: Fe-Ri Construction, Inc.  A: Carmen I. Ayala Meléndez, Directora, 
Oficina de Compras, ICP. 
 
COMENTARIOS:   
 
El documento en cuestión es la propuesta del licitador Fe-Ri Construction, Inc. para la Subasta 
#13-082-003 pautada para el 30 de noviembre de 2012.  En la FORMA DE OFERTA (“Bid Form”) 
se destacan los siguientes datos: 
 

Proyecto: REHABILITACION Y EXPANSION SALA DE EXHIBICION  
                  GALERIA NACIONAL FASE III.2 
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Sometido por: Fe-Ri Construction, Inc. 
Oferta: $2,883,000.00 
Duración del Contrato: 270 días (Terminación Sustancial) 
Fecha de Entrega: 30 de noviembre de 2012 

 

Entre los documentos provistos a Fase 3 Arquitectura, CSP, el licitador Fe-Ri Construction, Inc. 

somete documentos requeridos tales como el “breakdown”, “financial statements”, “bid bond” 

(10%), “key personnel”, credenciales corporativos, patentes y otros.  Los documentos 

examinados son legítimos y asumimos que el resto de los documentos (pliegos) fueron 

sometidos de conformidad con los requisitos de subasta en la fecha estipulada  y validados en 

esa instancia por la Oficina de Compras del ICP. 

 

NOTA IMPORTANTE:  

 

El presupuesto que el ICP indicó tenía asignado al segundo nivel de la Galería Nacional era de 

$1,000,000.00 (un millón de dólares), el cual “cubre todos los gastos relacionados con los 

trabajos del proyecto para diseño y construcción”. Sin embargo, la propuesta del licitador Fe-Ri 

Construction, Inc,. sólo para las obras de construcción, excede el presupueso original en un 

188.3%.  Refiérase al inciso 16 anterior. 

 

35. 30 de noviembre de 2012. ASUNTO: Análisis de Propuestas Subasta Núm. SF-13-082-003, 

Rehabilitación y Expansión de Salas de Exhibición Galería Nacional  Fase III.2,  DE: Laura Del 

Olmo Frese, Presidenta, Junta de Subastas de Construcción ICP,  A: Darianne Ochoa Rivera, 

Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP. 

 
COMENTARIOS:   
 
En esta carta de la presidenta de la Junta de Subastas de Construcción del ICP a la directora de la 
Oficina de Patrimonio Edificado y Mejoras Permanentes, se notifica que la apertura de los 
pliegos para la Subasta #13-082-003 se llevó a cabo el día 30 de noviembre de 2012 a las 
2:00pm.  A ese efecto, la Junta de Subastas solicita comentarios y recomendaciones a la única 
propuesta recibida en la subasta.   
 
Dicha propuesta fue sometida por la empresa Fe-Ri Construction, Inc. por la suma alzada de 
$2,883,000.00.  Como consecuencia, la Junta de Subastas argumenta en la misiva: “Será 
necesario analizar los costos y el alcance de los trabajos, ya que la propuesta hecha por el 
licitador es de $2,883,000.00, lo cual es más del doble del costo presupuestado”. 
 

36. 5 de diciembre de 2012. ASUNTO: Comentarios a la Subasta. Rehabilitación y Expansión de Salas 
de Exhibición Galería Nacional  Fase III.2.  DE: Spaces Architects, PSC.  A: Arq. Edwin Rivera, AIT, 
Gerente de Proyecto, ICP. 
 
COMENTARIOS:  
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En esta carta la firma de diseño Spaces Architects, PSC hace referencia al presupuesto de la 
propuesta sometida en agosto de 2011 para la rehabilitación del segundo nivel de la Galería 
Nacional en el proceso DESIGN-BUILD #SF 10-082-012, propuesta en la que participó 
precisamente con Fe-Ri Construction, Inc.  Procede entonces Spaces Architects, PSC a mencionar 
las partidas de la obra que fueron incluidas en el proceso de subasta anterior (DESIGN-BUILD), 
causando ahora en la nueva subasta un incremento al proyecto de $1,571,813.00.  La firma se 
pone a disposición de reunirse con Fe-Ri Construction, Inc. para discutir los costos considerados 
en el proceso DESIGN-BUILD #SF 10-082-012 pues con esta misma empresa constructora Spaces 
Architects, Inc. había trabajado previamente un presupuesto global para el proyecto. 
 

37. 28 de diciembre de 2012.  ASUNTO: ESTIMADO: SISTEMA DE ALARMA CONTRA INCENDIOS, 
EDIFICIO GALERIA NACIONAL, SEGUNDO PISO.  DE: Professional Alarm System, Inc.  A: Instituto 
de Cultura Puertorriquena a la atención de Sra. Marilú Purcell. 
 
COMENTARIOS:   
 
Este documento es una Propuesta (Cotización) de una empresa especializada en sistemas de 
alarmas de protección contra incendios por la suma de $20,044.00.  Se propone la instalación de 
un sistema de alarma contra incendios en el segundo nivel de la Galería Nacional el cual según 
el ICP no formaría parte de la Subasta #SF-13-082-003.  Refiérase al inciso 33 anterior. 
 

38. Diciembre de 2012 (Fecha No Legible en Documento).  ASUNTO: BID SET For Pricing, ICP, 
Galería Nacional 3.1.  DE: Ramírez Buxeda Arquitectos.  A:Licitadores. 

 
COMENTARIOS:  
 
El documento en cuestión pertenece al proyecto de Rehabilitación de la Galería Nacional 3.1.  
ESTOS DOCUMENTOS SE EXAMINARON PERO NO SON PARTE DE LA TAREA CONTRATADA A FASE 
ARQUITECTURA, CSP LA CUAL SE SUSCRIBE A LA FASE III.2 (SEGUNDO NIVEL) DEL PROYECTO DE 
LA GALERIA NACIONAL. 
 

Año 2013 
 

39. 17 de enero de 2013.  ASUNTO: ESTIMADO: Equipo de Iluminación.  DE: San Juan Lighting Corp.  
A: Jorge Ramírez, Ramírez Buxeda Arquitectos. 
 
COMENTARIOS:   
 
El documento en cuestión pertenece al proyecto de Rehabilitación de la Galería Nacional 3.1.  
ESTOS DOCUMENTOS SE EXAMINARON PERO NO SON PARTE DE LA TAREA CONTRATADA A FASE 
ARQUITECTURA, CSP LA CUAL SE SUSCRIBE A LA FASE III.2 (SEGUNDO NIVEL) DEL PROYECTO DE 
LA GALERIA NACIONAL. 
 

40. 24 de enero de 2013. ASUNTO: Solicitud de Evaluación y Comentarios: Rehabilitación y 

Expansión Sala de Exhibición Galería Nacional Fase 3.2 Convento Los Dominicos SF-13-082-003.  

DE: Darianne Ochoa Rivera, Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes 

ICP. A: Laura Del Olmo Frese, Presidenta, Junta de Subastas de Construcción ICP. 
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COMENTARIOS:   
 
En esta carta de la directora de la Oficina de Patrimonio Edificado y Mejoras Permanentes a la 
presidenta de la Junta de Subastas de Construcción del ICP se notifica que se llevaron a cabo 
varias reuniones de negociación con el único licitador que participó y sometió formalmente 
pliego para la Subasta #13-082-003 el 30 de noviembre de 2012 (Fe-Ri Construction, Inc.) a los 
fines de negociar el costo final del proyecto para poder adjudicar el contrato de construcción del 
mismo.   
 
De una propuesta original de $2,883,000.00 se logra negociar un presupuesto de $2,220,000.00 
sin intención de eliminar unos “allowances” -los que no se estipulan en la misiva-.  No obstante, 
el Programa de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes recomienda solicitar a 
Fe-Ri Construction, Inc. un costo final después de eliminar unas partidas de trabajo para la 
instalación de esculturas del artista Rafaél Ferrer.  
  

41. 8 de febrero de 2013.  ASUNTO: Correo Electrónico. Subasta Galería Nacional.  DE: Ariel 
Ferdman, Presidente, Fe-Ri Construction, Inc.  A: Darianne Ochoa Rivera, Oficina de Patrimonio 
Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP. 
 
COMENTARIOS:   
 
En este correo electrónico el presidente de Fe-Ri Construction, Inc. le confirma a la directora de 
la Oficina de Patrimonio Edificado y Mejoras Permanentes que, “manteniendo todo lo 
especificado en los planos de la subasta para el proyecto de Galería Nacional” pudieron bajar su 
precio a $2,220,000.00.  Dicha cantidad incluye la partida de trabajo de las esculturas del artista 
Rafaél Ferrer por $25,000.00, y se establece que el trabajo se puede realizar conforme a planos 
y especificaciones a un costo de $2,195,000.00, pero sin incluir las bases de concreto y luces 
para las esculturas mencionadas.  
 

42. 28 de febrero de 2013. ASUNTO: Proyecto de Rehabilitación de Salas de Exhibición, Galería 
Nacional Fase III (SF 13-082-003) San Juan Antiguo, Puerto Rico. DE: Ariel Ferdman, Presidente, 
Fe-Ri Construction, Inc.  A: Darianne Ochoa Rivera, Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y 
Mejoras Permanentes ICP. 
 
COMENTARIOS:   
 
En esta carta del presidente de Fe-Ri Construction, Inc. a la directora de la Oficina de Patrimonio 
Edificado y Mejoras Permanentes se confirma y presenta de manera formal los acuerdos 
logrados en una reunión de negociación celebrada ese mismo día.  En la carta se hace mención 
de los participantes de la negociación, a saber: representantes del ICP, Fe-Ri Construction, Inc. y 
las firmas de diseño Spaces Architects, PSC (arquitectos de la Fase 3.2 segundo nivel) y Ramírez 
Buxeda Arquitectos (arquitectos de la Fase 3.1, primer nivel).  Luego de describir las partidas de 
trabajo negociadas en términos de “créditos y aumentos”, Fe-Ri Construction, Inc. presenta su 
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nueva propuesta para consideración de la Oficina de Patrimonio Edificado y Mejoras 
Permanentes por la suma alzada de $1,980,000.00. 
 
 
 
NOTAS IMPORTANTES:   
 
1. Nótese que en esta reunión de negociación para la Fase 3.2, segundo nivel de la Galería 

Nacional, participa también la firma de diseño Ramírez Buxeda Arquitectos quienes son los 
arquitectos de la Fase 3.1, primer nivel.  Desconocemos el propósito o relevancia de la 
participación de esta firma en la negociación con Fe-Ri, Construction, Inc.  
 

2. Nos llama la atención que en la descripción de las partidas y costos negociados se hace 
referencia a dos (2) “descuentos de buena fe”, uno cuya actividad de construcción no se 
menciona por la cantidad de $663,000.00 y otro por la cantidad de $5,000.00 para puertas 
de cristal.  El monto de ambas partidas de buena fe asciende a la suma de $668,000.00.  Esta 
cantidad representa el 23% de la propuesta original sometida en los pliegos de subasta el 30 
de noviembre de 2012. 3. Fe-Ri Construction, Inc. hace también la salvedad que, de 
aceptarse la negociación los acuerdos deben formar parte del contrato y “será necesario que 
los arquitectos modifiquen los planos para tener un “set for construction” que excluya las 
partidas que ya no formarán parte del contrato”, entiéndase Spaces Architects, PSC. 

 
43. 13 de marzo de 2013. ASUNTO: Proyecto de Rehabilitación de Salas de Exhibición, Galería 

Nacional Fase III (SF 13-082-003) San Juan Antiguo, Puerto Rico. DE: Darianne Ochoa Rivera, 

Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP. A: Carmen I. Ayala 

Meléndez, Directora, Oficina de Compras, ICP. 

 

COMENTARIOS:  

 

En esta carta de la directora de la Oficina de Patrimonio Edificado y Mejoras Permanentes a la 

directora de la Oficina de Compras del ICP se notifica que, después de varias reuniones de 

negociación con Fe-Ri Construction, Inc., único licitador de la Subasta #13-082-003, se logró 

llegar a un acuerdo de negociación donde se evaluaron y modificaron partidas de trabajos para 

ajustar la propuesta de Fe-Ri  Construction, Inc. al presupuesto establecido por el ICP.  En la 

carta se describen los acuerdos estipulados con sus costos correspondientes para un total de 

$1,980,000.00 y se concluye” “Nuestra oficina entiende que la propuesta revisada, sometida y 

acordada en reunión del 28 de febrero de 2013, es justa y razonable”. 

 

NOTAS IMPORTANTES:   

 

1. Nótese que el presupuesto asignado a la Fase 3.2, segundo nivel de la Galería Nacional se 
había estipulado en la fecha de 31 de enero de 2012 por $1,000.000.00, sin embargo ahora, 
en marzo de 2013, se indica que la cantidad de $1,980,000.00 responde al presupuesto 
establecido por el ICP.  Desconocemos en qué momento el ICP asignó presupuesto adicional 
a la Fase 3.2.  Refiérase al inciso 16 anterior.  
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2. También en la carta se menciona que a  la propuesta final negociada con Fe-Ri Construction, 

Inc. “es necesario añadirle un “allowance” de emergencia, para atender el sistema de 
supresión de incendios del edificio Anexo a la Galería Nacional”.  Este “allowance” de 
$90,000.00 incrementa entonces el monto del contrato a ejecutar con Fe-Ri Construction, 
Inc. a $2,070,000.00. 

 

44. 8 de mayo de 2013. ASUNTO: Reunión de Pre-Construcción. Proyecto de Rehabilitación y 

Expansión de Salas de Exhibición, Galería Nacional Fase III (SF 13-082-003) Viejo San Juan.  DE: 

Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP. A: Participantes del 

Proyecto. 

 
COMENTARIOS: 
 
Este documento generado por la Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras 
Permanentes del ICP es de gran importancia ya que resume las condiciones del contrato de 
construcción con Fe-Ri Construction, Inc. luego de la adjudicación de la Subasta #13-082-003.  A 
todas luces el contrato de construcción se ha ejecutado (3 de mayo de 2013) y se le asigna el 
número 2013-000605 estableciendo los siguientes datos: 
 

Costo Original:  $2,070,000.00 
Fecha de Comienzo:  13 de mayo de 2013 
Duración:  270 días 
Daños Líquidos por Día de Atraso:  $500.00 
Fecha de Terminación Sustancial:  13 de febrero de 2014 
Contratista:  Fe-Ri Construction, Inc. – Ariel Ferdman 
Supervisión:  Spaces Architects, PSC – Niloo Tashakori 
Contacto ICP:  Arq. Darianne Ochoa Rivera, Directora 
Contacto ICP: Arq. Edwin Rivera Colón, AIT, Gerente de Proyecto 
Fecha de Reunión Pre-Construcción:  8 de mayo de 2013 @ 9:30am 

 
NOTA IMPORTANTE:  
 
El contrato número 2013-000605 con fecha de ejecución de 3 de mayo de 2013 fue examinado 
por Fase 3 Arquitectura, CSP y hacemos  la recomendación para que se incluya en los contratos 
futuros una cláusula que estipule e identifique todos y cada uno de los documentos que se 
anejan como parte del mismo.   
 
De suma importancia es hacer referencia y anejar el desglose de partidas y cuantías monetarias 
que corresponden al alcance de los trabajos negociados a la firma del contrato, así como hacer 
uso de documentos tales como requerimientos generales (CSI Division 1: General Requirements), 
condiciones generales (AIA General Conditions of the Contract for Construction),condiciones  
suplementarias (Supplementary Conditions) y condiciones especiales (Special Conditions) –según 
aplique- que describan en mayor grado de especificidad los deberes y responsabilidades legales 
del contratista y del resto de los participantes en el proceso de administración del contrato de 
construcción. 
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45. 17 de junio de 2013.  ASUNTO:  Correo Electrónico. Informe de Situación, Obras en Museo, ICP 
(pintura San Telmo).  DE: Arq. Diana Luna.  A: Arq. Darianne Ochoa Rivera y Arq. José Silvestre, 
Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes ICP. 
 
COMENTARIOS:  
 
Este correo electrónico hace referencia a un asunto relacionado a la ejecución de los trabajos de 
la Fase 3.2 de la Galería Nacional en cuanto al uso de maquinaria de impacto en áreas aledañas 
a la pared que colinda con la Iglesia San José en proceso de restauración. Estos trabajos están 
relacionados a la excavación de zapatas para la nueva escalera parcialmente prefabricada que se 
propuso en sustitución de la escalera original que fue totalmente demolida. El objetivo de la 
comunicación es alertar sobre el potencial daño que la intervención con maquinaria pueda 
causar a la mencionada iglesia.  Se desconoce la línea de comunicación o de acción posterior a 
este correo electrónico. 
 

46. 28 de junio de 2013.  ASUNTO: Amendment to Construction Contract between Fe-Ri 
Construction, Inc. and ICP (Contract 2013-0605A). 
 
COMENTARIO:  Fase 3 Arquitectura, CSP tuvo acceso a la Enmienda y Registro de Enmienda 
para extender vigencia y cuantía del contrato de construcción entre el ICP y Fe-Ri Construction, 
Inc.  Los datos de registro de dicha enmienda son: 
 

Nombre del Contratado: Fe-Ri Construction, Inc.  
Contrato Número: 2013-0605 A  
Propósito de la Enmienda: Extender Vigencia y Aumento de Cuantía 
Cuantía de la Enmienda: $103,263.17  
Cuantía del Contrato Enmendado: $2,173,263.17 
Vigencia de la Enmienda: Su Otorgamiento hasta 30 de junio de 2014 
Vigencia del Contrato Según Enmendado: 3 de mayo de 2013 hasta 30 de junio 
de 2014 
Solicitado por: Patrimonio Histórico Edificado 

 
NOTAS IMPORTANTES:  
 
1. Los documentos sometidos por Fe-Ri Construction, Inc. al ICP como parte de la solicitud de 

cambios o instrucciones directas en la obra (Change Order Requests, Change Directives) no 
estuvieron disponibles para evaluación de Fase 3 Arquitectura, CSP.  

 
2. De la Certificación #3 se desprende que la ORDEN DE CAMBIO #1 que provoca la ENMIENDA 

al Contrato de Fe-Ri Construction, Inc. fue justificada para poder realizar las siguientes 
actividades de construcción: 

 
CHANGE ORDER #1 
 

ITEM No. DESCRIPTION OF WORK UNIT COST 

111 Additional Work at Annex Fire Suppression System $ 70,263.17 

112 Allowance E – Structural Work $ 15,000.00 

113 Allowance F – Electrical Work $    8,000.00 
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114 Allowance G – Plaster $    5,000.00 

115 Allowance H – Architectural Changes $    5,000.00 

 TOTAL $103,263.17 

 
47. 12 de septiembre de 2013.  ASUNTO: Remodelación de Galería Nacional, Convento de los 

Dominicos, Antiguo Convento Santo Tomas de Aquino.  DE: Damaris Vázquez Torres, Arq. José C. 
Silvestre Lugo, Elliot J. Cruz González, Oficina de Conservación. A: Mildred González Valentín, M 
Arch., Subdirectora, Programa de Patrimonio Histórico Edificado ICP. 
 
COMENTARIOS:  
 
Este MEMORANDO interno, firmado por tres (3) conservacionistas, es dirigido a la atención de la 
subdirectora de Conservación bajo el Programa de Patrimonio Histórico Edificado del ICP a 
exactamente cuatro (4) meses de haber iniciado el contrato de construcción número 2013-
000605 para el proyecto de la Fase 3.2 de la Galería Nacional. (Refiérase al inciso 44 anterior).  
En el MEMORANDO se informa de la solicitud de la arquitecta Darianne Ochoa Rivera, directora 
de la Oficina de Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes para que la 
Conservacionista I, Damaris Vázquez Torres “participara de las reuniones semanales del 
proyecto”.  Solicitud que se hiciera a finales del mes de junio de 2013 a sólo unas seis (6) 
semanas de haber comenzado las obras contractuales.   
 
Durante el mes de julio de 2013, la señora Damaris Vázquez Torres participa de varias reuniones 
semanales y solicita al gerente de proyecto, Edwin Rivera Colón que les “facilitara el expediente 
y los planos del proyecto para poder cooperar en el desarrollo del mismo”.  Posteriormente, el 
24 de julio de 2013, se indica a los participantes de la reunión semanal de construcción que 
dado el alcance y naturaleza de los trabajos en ejecución se debía solicitar un Permiso de 
Construcción.  A la siguiente semana, en la reunión del 31 de julio de 2013, se informa que el 
proyecto no es cónsono con la Zona Histórica del Viejo San Juan.  Además, en la misma reunión 
se indica “que el proyecto no había sido evaluado por los conservacionistas del Programa de 
Patrimonio Histórico Edificado”.  Como consecuencia, la señora Damaris Vázquez Torres solicita 
que los planos fueran evaluados por los conservacionistas Arq. José C. Silvestre y Elliot J. Cruz. 
 
Habiendo concluido los conservacionistas mencionados la evaluación de la información provista 
se concluye “que los mismos no cumplen con el Reglamento Conjunto de Permisos Para Obras 
de Construcción y Uso de Terrenos” a la luz de las secciones del Reglamento que prescriben los 
requerimientos de permisos y las normas de intervención en sitios históricos.  El MEMORANDO 
presenta entonces los hallazgos y comentarios de los conservacionistas para concluir que 
“Considerando que a la fecha de esta comunicación (12 de septiembre de 2013), el proyecto no 
cuenta con un permiso de construcción, se recomienda se detengan los trabajos y se reevalúe 
el proyecto por parte del diseñador para que el mismo cumpla con el Reglamento Conjunto de 
Permisos Para Obras de Construcción y Uso de Terrenos…”.  
 
NOTAS IMPORTANTES:   
 
1. Nótese que, a exactamente cuatro (4) meses del progreso de los trabajos contratados por el 

ICP a la empresa Fe-Ri Construction, Inc., se descubre que el proyecto en cuestión recibe un 
informe de NO CONFORMIDAD con los reglamentos y leyes aplicables para proyectos de 
construcción. Informe generado por una de las divisiones u oficinas del Programa de 
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Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes, programa proponente del proyecto 
desde 15 de marzo de 2010, cuando se constata la existencia de un documento que de 
forma general delinea un programa de intervención en el edificio de la Galería Nacional 
definiendo las necesidades y objetivos del proyecto. Refiérase al inciso 1 anterior. 

 
2. El requerimiento de un Permiso de Construcción es tema discutido en la SUBASTA FORMAL 

NUMERO 11-082-012 para el mes de julio de 2011 ya que el tema sobre la obtención de 
endosos y permisos es traído a colación en el Addendum I por las firmas Jorge del Río, 
Arquitectos, C.S.P. y Spaces Architects, PSC. Es la oficina de Patrimonio Histórico Edificado y 
Mejoras Permanentes quien responde: “Por tratarse de rehabilitación, un permiso de 
construcción no es necesario.”  Opinión que fue errada y proveniente de una de las oficinas 
dentro del Programa que eventualmente recomienda se detengan los trabajos. Refiérase al 
inciso 2 anterior. 

 

3. El plantear que el proyecto no conforma con normas de intervención en sitios históricos es 
una opinión emitida a destiempo.  El proyecto estuvo en planificación desde el año 2010, 
pasó por un proceso fallido de subasta en el año 2011 para un proceso DESIGN BUILD 
(Subasta 11-082-012), se seleccionan firmas de diseño y se divide el proyecto de la Galería 
Nacional en tres porciones (Refiérase al inciso 16, 17 y 18 anterior) y se genera un nuevo 
Request For Proposal con fecha de 29 de noviembre de 2012 para un proceso DESIGN-BID-
BUILD) (Subasta 13-082-003) a la que sólo llega un licitador con quien se revisa alcance y 
presupuesto del proyecto (finales del año 2012 y comienzos de 2013), se realizan múltiples 
negociaciones y se adjudica a la empresa Fe-Ri Construction, Inc.  La consecuencia es la 
otorgación del contrato número 2013-000605, con fecha de ejecución de 3 de mayo de 2013.   

 

4. A todas luces nos sorprende que un activo gubernamental como es el edificio de la Galería 
Nacional (propiedad del ICP y no de otra agencia o entidad privada), que por su 
emplazamiento en la zona histórica de San Juan, envergadura y relevancia histórica, no haya 
sido sujeto al examen y ponderación de la Oficina de Conservación del Programa de 
Patrimonio Histórico Edificado y Mejoras Permanentes temprano en el escarpado y 
tortuoso proceso de concepción, planificación y súbita paralización. 

 
48. 9 de octubre de 2013.  ASUNTO: Correo Electrónico. Solicitud de Copia Certificada del 

Expediente de la Galería Nacional.  DE:  Aracelis Álamo Colón A: Rebeca Machuca CC: Mildred 
González Valentín, Subdirectora de Conservación. 

 
COMENTARIO:  
 
Este correo electrónico proveniente de la Oficina de Patrimonio Histórico Edificado 
aparentemente dirigido a la Oficina de Conservación es una solicitud para obtener “copia 
certificada  del expediente que comprende la subasta #13-082-003 para el proyecto de 
Rehabilitación y Expansión de Salas de Exhibición de Galería Nacional Fase 3.2 desde su 
originación hasta el presente”.  La comunicación establece que dichos expedientes están sujetos 
a un análisis donde se necesita comparar documentos en posesión de dos unidades u oficinas 
diferentes dentro del ICP.  Desconocemos la naturaleza y objetivos del análisis que se menciona 
en esta comunicación. 
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49. 15 de octubre de 2013.  ASUNTO:  Aprobación de Remisiones (Submittals) en la Galería 
Nacional.  Proyecto de Rehabilitación y Expansión de Salas de Exhibición, Galería Nacional Fase 
III (SF 13-082-003) San Juan Antiguo, Puerto Rico.  DE: Edwin Rivera Colon, Gerente de Proyecto, 
Programa de Patrimonio Histórico Edificado.   A: Mildred González Valentín, Subdirectora, 
Programa de Patrimonio Histórico Edificado. 
 

COMENTARIO:  

 

Este carta proveniente del Gerente de Proyectos de  la Oficina de Patrimonio Histórico Edificado 

para el proyecto de la Galería Nacional Fase 3.2  tiene como objetivo aclarar que el proyecto de 

la Galería Nacional posee un supervisor de obra que tiene entre otras responsabilidades 

representar al dueño de la obra (ICP).  Se hace énfasis también en aclarar el proceso de recibir y 

evaluar las remisiones (submittals) recibidas de parte del contratista de la obra.  

 

NOTA IMPORTANTE:  

 

En cuanto a lo que se refiere a los procesos de Gerencia y Administración del Contrato de 

Construcción para el proyecto de la Galería Nacional, es escasa la información que pudimos 

examinar.  No obran en el expediente examinado por Fase 3 Arquitectura, CSP minutas de 

reunión semanal, informes de inspección mensual, relación de remisiones procesadas y 

evaluadas, documentación fotográfica y otros documentos contractuales relevantes que forman 

parte de los usos y costumbres de la industria de la construcción. 

 
50. 21 de octubre de 2013.  ASUNTO: Spaces Architects, PSC Pending Invoices.  DE: Niloo Tashakori, 

Spaces Architects, PSC.  A: Mildred González Valentín, Subdirectora , Programa de Patrimonio 

Histórico Edificado. 

 

COMENTARIO: 

 

El correo electrónico en cuestión aneja una carta y factura de la firma de diseño Spaces 

Architects, PSC con relación a la compensación profesional de dicha firma por trabajos de 

supervisión durante la fase de construcción de la Galería Nacional Fase 3.2.  Se hace incapié en 

el seguimiento para la obtención de pago por facturas presentadas al ICP.  Fase 3 Arquitectura, 

CSP, no tuvo la oportunidad de examinar ningún documento generado por la firma Spaces 

Architects, PSC durante sus servicios de supervisión. 

 

51. 17 de diciembre de 2013.  ASUNTO: Cartas para Certificar Certificaciones de Pago #1, #2 y #3 – 
Contrato #13-0605, Fe-Ri Construction, Inc.  DE:  Mildred González Valentín, M Arch., 
Subdirectora, Programa de Patrimonio Histórico Edificado ICP.  A: Rosa Rodríguez Simonó, 
Directora, Oficina de Finanzas y Contabilidad ICP. 
 
 
 



 

DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS  – 1 de diciembre de 2014                                                    24 
 

 
 
COMENTARIO: 
 
Las tres (3) cartas con fecha de 17 de diciembre de 2013 constituyen el trámite formal de 
solicitud para que se honren pagos de facturas a Fe-Ri Construction, Inc. correspondientes a las 
CERTIFICACIONES #1, #2 y #3 por trabajos realizados en el proyecto Galería Nacional Fase 3.2. 
Dichas cartas se dirigen a Rosa Rodríguez Simonó, Directora, Oficina de Finanzas y Contabilidad 
del ICP con el número de la cuenta de donde provienen los fondos.  Se certifica, además, que los 
servicios indicados en las certificaciones #1, #2 y #3 fueron prestados por Fe-Ri Construction, 
Inc. y fueron realizados según el contrato #13-0605.   
 
Las tres (3) certificaciones de referencia son: 
 
PROYECTO: Rehabilitación y Expansión de Salas de Exhibición, Galería Nacional Fase III (SF 13-
082-003) 
CONTRATISTA: Fe-Ri Construction, Inc. 
 
CERTIFICACION FECHA DE FACTURA CANTIDAD 

DE FACTURA 
FECHA DE ENTREGA COTEJADA Y 

CERTIFICADA 
POR ICP 

#1 18 de julio de 2013 $219,217.87 7 de agosto de 2013 Sí 

#2 9 de agosto de 2013 $225,520.32 1 de octubre de 2013 Sí 

#3 10 de septiembre de 2013 $220,336.69 1 de octubre de 2013 Sí 

  $665,074.88   

 
NOTAS IMPORTANTES:   
 
1. Las tres (3) certificaciones con una suma de $665,074.88 fueron RECOMENDADAS por la 

Arq. Niloo Tashakori de la firma Spaces Architects, PSC y APROBADAS por Mildred 
González Valentín, M Arch., Subdirectora, Programa de Patrimonio Histórico Edificado del 
ICP. 
 

2. Fase 3 Arquitectura, CSP tuvo acceso a una Certificación #4 por la cantidad de $229,617.54, 
sometida por Fe-Ri Construction Inc. con Fecha de Factura de 10 de octubre de 2013 y 
Fecha de Entrega de 13 de marzo de 2014, para cubrir el período de trabajos de 
construcción desde el 11 de septiembre de 2013 al 10 de octubre de 2013, fecha que hemos 
asumido como la fecha cuando se ordenó la paralización del proyecto de la Galería 
Nacional.  Dicha fecha no ha podido validarse a través de alguna carta o documento oficial 
dirigido a Fe-Ri Construction, Inc. por parte del ICP con dichos fines. 

 

3. La Certificación #4, según examinada por Fase 3 Arquitectura, CSP no consta como 

RECOMENDADA por la Arq. Niloo Tashakori de la firma Spaces Architects, PSC ni 

APROBADA por Mildred González Valentín, M Arch., Subdirectora, Programa de Patrimonio 

Histórico Edificado del ICP. 
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4. Conforme a las cuatro (4) certificaciones de pago provistas por el ICP a Fase 3 Arquitectura, 

CSP, Fe-Ri Construction, Inc. había sometido certificaciones por un total de $920,205.48 

para cubrir los costos de ejecución de obra desde el 13 de mayo de 2013 hasta el 10 de 

octubre de 2013, es decir, un período de tiempo de 150 días calendarios (5 meses 

aproximadamente).  La cantidad certificada al 10 de octubre de 2013 representa un 42.34% 

del monto contractual de $2,173,263.17 (con una Orden de Cambio aprobada).   

 

Refiérase a los EXHIBITS 02,03 y 05. 

Año 2014 

52. 20 de junio de 2014.  ASUNTO:  Reclamación Formal. Galería Nacional 3.1 y 3.2, San Juan, P.R., 
Contratista General Fe-Ri Construction, Inc., Payment Bond 130113800465. DE: Raúl Domínguez 
Marín, Presidente,  Domínguez Electrical Contractor, Inc.  A: Departamento de Finanzas, 
MAPFRE. 
 
COMENTARIO:   
 
Esta carta dirigida a la compañía fiadora MAPFRE por parte del subcontratista eléctrico a 
Domínguez Electrical Contractor, Inc. constituye una reclamación formal contra la fianza 
#130113800465 debido a una presunta deuda por la cantidad de $218,075.38 que Fe-Ri 
Construction, Inc. adeuda a la empresa de trabajos eléctricos mencionada. 
 
La empresa Domínguez Electrical Contractor, Inc. subraya que adeuda la cantidad de 
$98,651.38 por compra de lámparas a la empresa San Juan Lighting.  Fe-Ri Construction, Inc. en 
la Certificación #4 indica que existen lámparas almacenadas por la cantidad de $92,869.97. 
 
NOTA IMPORTANTE:  
 
1. A la fecha de paralización del proyecto de la Galería Nacional, el contratista general Fe-Ri 

Construction, Inc. reconoce que hay materiales eléctricos comprados para el proyecto y 
almacenados fuera del mismo.  Podemos entonces asumir que dichos materiales 
almacenados corresponden a la compra de lámparas a la empresa San Juan Lighting.  El ICP 
debe investigar y constar la ubicación de dichos equipos de iluminación. 
 

2. Alertamos al ICP que, de conformidad con el Artículo 1483 del Código Civil de Puerto Rico, 
puede legitimarse en el foro de instancia cualquier deuda que terceros puedan reclamar al 
dueño de un proyecto de construcción. 

 
 

 
FIN DE LOS DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS (2010-2014) 
 
Los documentos que la Oficina de Patrimonio Edificado y Mejoras Permanentes del ICP puso a la 
disposición de Fase 3 Arquitectura, CSP datan desde 15 de marzo de 2010 hasta 20 de junio de 2014.   
 
 



 

DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS  – 1 de diciembre de 2014                                                    26 
 

 
 
Hemos enfatizado que el objetivo del examen y análisis de los mismos es lograr el entendimiento del 
proceso, desarrollo y ejecución del proyecto de la Galería Nacional para sacar conclusiones y hacer 
recomendaciones que ayuden al ICP a retomar el proyecto y llevarlo a su conclusión de forma exitosa. 
 
Los COMENTARIOS y NOTAS IMPORTANTES constituyen a nuestro mejor juicio la opinión profesional de 
Fase 3 Arquitectura, CSP a la luz de la evidencia puesta a nuestra disposición y alcance. 
 

Cordialmente, 

 
Fernando L. Pagán Pantoja, AIA                                       

                                                                                                                            CERTIFICACION 

 

Yo, FERNANDO LUIS PAGAN PANTOJA, mayor de edad, 

soltero, arquitecto con licencia número 19280, 

presidente y primer oficial ejecutivo de FASE 3 

ARQUITECTURA, CSP, con oficinas en  Carolina, Puerto 

Rico, declaro y certifico que los datos, argumentos, 

evidencia gráfica y prueba documental presentados en 

este estudio son ciertas y que las mismas se hacen de 

buena fe y sin ánimo de defraudar a persona o 

institución alguna, y para que así conste estampo mi 

sello y firma en la Ciudad de Carolina, Puerto Rico, hoy 

1 de diciembre de 2014.           
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HALLAZGOS, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 

 
De conformidad con  el contrato suscrito entre el Instituto de Cultura Puertorriqueña y Fase 3 
Arquitectura, CSP (2015-00084) para  servicios profesionales de consultoría en gerencia de 
proyecto, arquitectura e ingeniería para auditar y verificar el estado de situación del proyecto de 
construcción de la GALERIA NACIONAL Fase 3.2 – Remodelación de Segundo Piso, procedemos en 
esta sección del INFORME FINAL a presentar los hallazgos, conclusiones y recomendaciones de los 
trabajos contratados.  Nuestra oficina completó los servicios contratados en el período que 
comprende del 15 de septiembre de 2014 al 1 de diciembre de 2014.   
 
I. HALLAZGOS 
 
El ICP otorgó a Fase 3 Arquitectura, CSP orden de proceder efectiva el 15 de septiembre de 2014, 
autorizando el acceso de nuestro equipo multidisciplinario a los predios del edificio Galería Nacional 
- Antiguo Convento de Santo Tomás de Aquino en el Viejo San Juan.  Nuestro objetivo era verificar 
el estado de situación del proyecto de construcción sobre el terreno para confrontarlo con los 
documentos de construcción que forman parte de la Subasta  Formal #13-082-003 que fuera 
adjudicada a la empresa constructora Fe-Ri Construction, Inc. el 30 de noviembre de 2012. A este 
efecto, profesionales en las áreas de arquitectura, ingeniería estructural, ingeniería eléctrica, 
ingeniería de plomería de agua potable y sistema sanitario, así como ingeniería de extracción y aire 
acondicionado nos dimos a la tarea de examinar los dibujos de construcción siguientes: 
 

GALERIA NACIONAL 
PHASE 3.2 – SECOND FLOOR REMODELING PROJECT 
Old San Juan, Puerto Rico 
CONSTRUCTION DOCUMENTS SET – September 2012 
Project Architects: SPACES.ARCHITECTS, PSC 

 
Los dibujos de construcción preparados por SPACES.ARCHITECTS, PSC, y con fecha de septiembre 
de 2012, constan de 45 páginas o dibujos, a saber:  
 

27  Dibujos de Arquitectura 
6    Dibujos de Estructuras 
7    Dibujos de Mecánica 
5    Dibujos de Eléctrica 

 
Cada una de las disciplinas anteriores realizó su trabajo de campo y lo documentó en un informe con 
documentación fotográfica relevante sobre las condiciones y progresos de las obras observadas 
sobre el terreno (in-situ).  Habiendo completado una inspección exhaustiva de las condiciones en 
que se encontraban las obras detenidas en el edificio de la Galería Nacional, y después de 
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confrontar nuestras observaciones con los Documentos de Construcción, hemos concluido que el 
progreso de las obras ejecutadas de conformidad con los dibujos confrontados es el siguiente: 

 

 Arquitectura 5% (Demolición 95%) 

 Estructural 15% (Demolición 100%) 

 Plomería de Agua Potable y Sanitaria 75% (Demolición 100%) 

 Mecánica (Sistema de A/C) 0% (Demolición 95%) 

 Eléctrica 20% (Demolición 100%) 
 

Nótese que nuestra apreciación sobre el avance de los trabajos está representado como fracción 
porcentual cuando comparamos para cada disciplina las tareas realizadas en el edificio con los 
detalles constructivos, componentes, equipos, sistemas y especificaciones técnicas incluidos en los 
documentos de construcción preparados por SPACES.ARCHITECTS, PSC.  Se toma en consideración 
también los esfuerzos de los trabajos de demolición selectiva que son parte esencial en el alcance 
del proyecto.  Vea la TABLA a continuación. 
 

 
 
Refiérase al EXHIBIT 01 para la gráfica: EXECUTED WORK A/E (ACCORDING TO FIELD 
OBSERVATION) que se aneja al Informe. 
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Del análisis de obra ejecutada por disciplina según los porcentajes anteriores, podemos concluir 
que el proyecto muestra un avance de sólo 15% en su progreso con relación al alcance de los 
Dibujos de Construcción, es decir, llevar el proyecto a su terminación conforme a diseño y al uso 
propuesto requiere un esfuerzo de desarrollo y ejecución de un 85%. 
 
La TABLA inferior muestra cómo se asigna una fracción porcentual para cada actividad de 
construcción relacionada con DEMOLICION, ARQUITECTURA, ESTRUCTURAL, MECANICA, PLOMERIA 
y ELECTRICIDAD en términos de su alcance con relación a la totalidad (100%) del proyecto.   
 
Al asignar la fracción porcentual a cada actividad de acuerdo a lo observado como trabajos 
realizados en el terreno, estimamos que la obra realizada alcanza un 15% de terminación. 
 

 
 
Refiérase al EXHIBIT 02 para la gráfica: ACTUAL EXECUTED WORK VS. CERTIFIED WORK & 
CONTRACT SUM que se aneja al Informe. 
 
Si consideramos que el Contrato de Construcción fue enmendado y su cuantía es de $2,173,263.17, 
al aplicar la fracción de 15% de obra realizada a dicha cuantía, podemos asignar un valor monetario 
conceptual al proyecto de $325,989.48 (15% del monto contractual).  No obstante, las 
CERTIFICACIONES sometidas por el Contratista al ICP totalizan $920,205.48, lo que representa un 
42.34% del monto contractual. Vea la GRAFICA a continuación: 
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CERTIFICACIONES de Fe-Ri Construction, Inc._____________________________________________ 
 
Conforme a las cuatro (4) certificaciones de pago provistas por el ICP a Fase 3 Arquitectura, CSP, Fe-
Ri Construction, Inc. había sometido certificaciones por un total de $920,205.48 para cubrir los 
costos de ejecución de obra desde el 13 de mayo de 2013 hasta el 10 de octubre de 2013, es decir, 
un período de tiempo de 150 días calendarios (5 meses aproximadamente).  La cantidad certificada 
al 10 de octubre de 2013 representa un 42.34% del monto contractual de $2,173,263.17 (con una 
Orden de Cambio aprobada)(EXHIBIT 02). Vea la GRAFICA a continuación (EXHIBIT 03): 
 

 
 
 
Es importante señalar, que en la sección de este informe sobre DOCUMENTOS EXAMINADOS Y 
COMENTADOS se habla de tres (3) cartas con fecha de 17 de diciembre de 2013 que constituyen el 
trámite formal de solicitud para que se honren pagos de facturas a Fe-Ri Construction, Inc. 
correspondientes a las CERTIFICACIONES #1, #2 y #3 por trabajos realizados en el proyecto Galería 
Nacional Fase 3.2.  Dichas cartas se dirigen a Rosa Rodríguez Simonó, Directora, Oficina de Finanzas 
y Contabilidad del ICP con el número de la cuenta de donde provienen los fondos.  Se certifica, 
además, que los servicios indicados en las certificaciones #1, #2 y #3 fueron prestados por Fe-Ri 
Construction, Inc. y fueron realizados según el contrato #13-0605.   
 
 



 

HALLAZGOS, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES – 1 de diciembre de 2014                                           5 
 

Las tres (3) certificaciones de referencia son: 
 
PROYECTO: Rehabilitación y Expansión de Salas de Exhibición, Galería Nacional Fase III (SF 13-082-
003) 
CONTRATISTA: Fe-Ri Construction, Inc. 
 

CERTIFICACION FECHA DE FACTURA CANTIDAD 
DE FACTURA 

FECHA DE ENTREGA COTEJADA Y 
CERTIFICADA 

POR ICP 

#1 18 de julio de 2013 $219,217.87 7 de agosto de 2013 Sí 

#2 9 de agosto de 2013 $225,520.32 1 de octubre de 2013 Sí 

#3 10 de septiembre de 2013 $220,336.69 1 de octubre de 2013 Sí 

  $665,074.88   

 
La CERTIFICACION #4 no fue certificada por el ICP a pesar de haber sido formalmente sometida. 
 
Refiérase al inciso 51 de la sección DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS. 
 
 
II. CONCLUSIONES 
 
DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS__________________________________________ 
 
Como parte de nuestro esfuerzo de intervención y auditoría sobre el proyecto Galería Nacional Fase 
3.2 se examinaron y analizaron aproximadamente 60 documentos y comunicaciones.  Estos 
documentos que la Oficina de Patrimonio Edificado y Mejoras Permanentes del ICP puso a la 
disposición de Fase 3 Arquitectura, CSP por conducto de Benjamín Batista Román para la ejecución 
de las tareas contratadas fueron examinados y analizados en orden cronológico.  Los documentos 
intervenidos datan desde 15 de marzo de 2010 hasta 20 de junio de 2014. 
 
NOTA: Es de suma importancia referirse a la sección DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS 
 
Del examen de los documentos suplidos se desprende que: 
 
1. El proyecto de la Restauración y Rehabilitación de las Salas de Exhibición de la Galería 

Nacional comenzó su planificación en el año 2010. Refiérase al inciso 1 en la sección 
DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS.  El ICP no contaba con un Manual con Criterios 
de Diseño e Intervención o un Programa de Diseño Arquitectónico para la Galería Nacional, ni 
existían informes o dibujos detallados que reflejaran las condiciones existentes del edificio. 
 

2. A mediados del año 2011 se intenta adjudicar el proyecto a través de un “Request For 
Proposals” (Subasta: SF-11-082-012) para un proyecto DESIGN-BID-BUILD en el que 
participaron tres grupos de diseñadores y contratistas. Este esfuerzo de adjudicar bajo dicho 
esquema no prosperó. Refiérase a los incisos 2 al 15 de la sección: DOCUMENTOS 
EXAMINADOS Y COMENTADOS. 

 
3. El 29 de noviembre de 2011 el ICP inicia otro esfuerzo para realizar este proyecto con un 

proceso DESIGN-BUILD donde “será responsabilidad del proponente gestionar diseño y 
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construcción de modo que se garantice el cumplimiento del itinerario para la terminación del 
proyecto”.  Refiérase al inciso 13 de la sección: DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS. 
 

4. El 31 de enero de enero de 2012 el proyecto toma otro giro y se solicitan propuestas de 
servicios profesionales de diseño para lo que se denominaron  ahora como las Fase 3.1, 3.2 y 
Teatro Lucy Boscana del edificio Galería Nacional.  Estas propuestas se solicitan a las tres 
firmas de arquitectura que participaron en el fallido proyecto DESIGN-BUILD de la Subasta 
Formal #11-082-012 y a pesar de múltiples irregularidades en los procesos de adjudicación de 
dicha subasta. Refiérase a los incisos 16, 17 y 18 de la sección: DOCUMENTOS EXAMINADOS Y 
COMENTADOS.  
 

5. Después de concluidos los trabajos de diseño de la Fase 3.2 para el segundo nivel de la Galería 

Nacional contratados a la firma Spaces Architects, PSC se subasta el proyecto (SUBASTA 

FORMAL #13-082-003) el 30 de noviembre de 2012 y se adjudica al único licitador que presento 

propuesta.  Refiérase a los incisos 34, 35, 36 y 43 de la sección: DOCUMENTOS EXAMINADOS Y 

COMENTADOS.  

 

6. El 13 de mayo de 2013 comienzan los trabajos contrato de construcción con Fe-Ri Construction, 

Inc. luego de la adjudicación de la Subasta #13-082-003.  El contrato de construcción se ejecuta 

el 3 de mayo de 2013 y se le asigna el número 2013-000605.  Refiérase al inciso 44 de la 

sección: DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS.  

 

7. El 28 de junio de 2013 se enmienda el contrato de construcción entre el ICP y Fe-Ri 

Construction, Inc.  para extender vigencia y cuantía a dicho contrato. Esta enmienda al contrato 

tiene su causa debido a órdenes de cambio y peticiones el ICP para atender otras necesidades 

en el Anexo de la Galería Nacional que no se contemplaron o anticiparon como parte del 

alcance original del proyecto. Refiérase al inciso 46 de la sección: DOCUMENTOS EXAMINADOS 

Y COMENTADOS.  

 

8. Con fecha de 12 de septiembre de 2014 a exactamente cuatro (4) meses del progreso de los 

trabajos contratados por el ICP a la empresa Fe-Ri Construction, Inc., se descubre que el 

proyecto en cuestión recibe un informe de NO CONFORMIDAD con los reglamentos y leyes 

aplicables para proyectos de construcción. Insistimos en que el plantear que el proyecto no 

conforma con normas de intervención en sitios históricos es una opinión emitida a destiempo.  

El proyecto estuvo en planificación desde el año 2010, pasó por un proceso fallido de subasta en 

el año 2011 para un proceso DESIGN BUILD (Subasta 11-082-012), se seleccionan firmas de 

diseño y se divide el proyecto de la Galería Nacional en tres porciones y se genera un nuevo 

Request For Proposal con fecha de 29 de noviembre de 2012 para un proceso DESIGN-BID-

BUILD (Subasta 13-082-003) a la que sólo llega un licitador con quien se revisa alcance y 

presupuesto del proyecto (finales del año 2012 y comienzos de 2013), se realizan múltiples 

negociaciones y se adjudica a la empresa Fe-Ri Construction, Inc.  La consecuencia es la 

otorgación del contrato número 2013-000605, con fecha de ejecución de 3 de mayo de 2013.  

Refiérase al inciso 47 de la sección: DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS.  
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9. En cuanto a lo que se refiere a los procesos de Gerencia y Administración del Contrato de 

Construcción para el proyecto de la Galería Nacional, es escasa la información que pudimos 

examinar, por cuanto no podemos hacer un juicio valorativo sobre dichos procesos.  No obran 

en el expediente examinado por Fase 3 Arquitectura, CSP minutas de reunión semanal, 

informes de inspección mensual, relación de remisiones procesadas y evaluadas, 

documentación fotográfica y otros documentos contractuales relevantes que forman parte de 

los usos y costumbres de la industria de la construcción. 

MATERIALES EN SITIO_______________________________________________________________ 

Como parte de los trabajos contratados a Fase 3 Arquitectura, CSP el 22 de septiembre de 2014 se 

realizó un inventario de los materiales encontrados o almacenados en la obra.  Estos materiales 

inventariados no representan una cantidad significativa de materiales almacenados sino aparentan 

ser materiales en tránsito para su uso e instalación como parte de las labores rutinarias de las obras 

según iban progresando conforme a contrato. 

20 de junio de 2014 la empresa Domínguez Electrical Contractor, Inc. señala que adeuda la 

cantidad de $98,651.38 por compra de lámparas a la empresa San Juan Lighting.  Fe-Ri 

Construction, Inc. en la Certificación #4 indica que existen lámparas almacenadas por la cantidad de 

$92,869.97. No se conoce dónde se encuentran almacenadas estas lámparas.  Refiérase al inciso 52 

de la sección: DOCUMENTOS EXAMINADOS Y COMENTADOS.  Nótese que aquí hay evidencia de 

una reclamación formal al ICP por incumplimiento de contrato del contratista general con uno de 

sus subcontratistas. 

Refiérase también al documento: MATERIALS ON-SITE  que se incluye como parte de este informe. 

 
__________________________________________________________________________________ 
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En base a las observaciones de campo y al análisis de los documentos provistos por el ICP, podemos 
concluir que los trabajos de construcción no mostraban un progreso sustancial dado el tiempo de 
ejecución de 150 días calendarios (5 meses) desde el 13 de mayo de 2013 hasta el 10 de octubre de 
2013 según se constata en las Certificaciones 1, 2, 3 y 4.  Ver la GRAFICA (EXHIBIT 05) a 
continuación. 
 
 

 
 
 
 
 
Por otro lado, el que a la fecha de 10 de octubre de 2013 se haya emitido certificaciones de pago 
por el 42.34% de la cuantía del contrato cuando el trabajo ejecutado en la obra representa 
escasamente el 15% de su terminación final, representa una porción monetaria significativa y con el 
presupuesto comprometido. 
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INVERSION VERSUS OBRA EJECUTADA 
 
En términos de la inversión monetaria y uso de la cuantía contractual de $2,173,263.17, cuando se 
compara con la obra certificada que asciende a $920,205.48 (CERTIFICACIONES #1, 2, 3 y 4) 
podemos ver que por cada 42.34 centavos de dólar existe el riesgo virtual de tener una pérdida de 
57.66 centavos de dólar. 
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Finalmente, utilizando la fórmula desarrollada por el Project Management Institute (PMI) para 
obtener el índice de desempeño de costo (“Cost Performance Index”), tomamos el valor real de los 
trabajos ejecutados (15% de progreso = $325,989.48 de la cuantía contractual) según una 
apreciación de trabajo verificado sobre el terreno, y lo dividimos entre los trabajos certificados 
($920,205.48).  De esta forma obtenemos un CPI de 0.35 donde un valor menor de 1.0 implica que 
los fondos invertidos no están produciendo el rendimiento esperado. Ver GRAFICA (EXHIBIT 04) a 
continuación.  
 
 

 
 
III. RECOMENDACIONES 

 
 
Como hemos mencionado en varias ocasiones, el objetivo general de las tareas asociadas a este 
INFORME ha sido lograr el entendimiento del proceso, desarrollo y ejecución del proyecto de la 
Galería Nacional para sacar conclusiones y hacer recomendaciones que ayuden al ICP a retomar el 
proyecto y llevarlo a su conclusión de forma exitosa. 
 
He aquí nuestras recomendaciones: 
 
1. El ICP debe iniciar un proceso de negociación con la empresa Fe-Ri Construction, Inc. para 

compensar a dicha empresa basándose  en las Certificaciones 1, 2 y 3 (ya certificadas y 
recomendadas para pago por el ICP), los materiales comprados y almacenados (equipos de 
iluminación)  y costos asociados a la paralización del proyecto como “extended overhead”, 
“overhead and profit”, desmovilización, y otros.  Debe obrar el asesoramiento legal de rigor y 
una entidad mediadora o árbitro con experiencia y reconocida capacidad para el manejo de 
estos casos. 
 

2. El ICP debe integrar los tres (3) proyectos que se han intervenido por separado en un proyecto 
comprensivo de rehabilitación del edificio de la Galería Nacional, entiéndase Fase 3.1, Fase 3.2 y 
Teatro Lucy Boscana, así como cualquier otra necesidad de mejoras que se identifique a la fecha 
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actual.  La asignación presupuestaria y la certificación sobre la disponibilidad de fondos debe 
obrar en el expediente y debe hacerse referencia a ella en un MEMORIAL EXPLICATIVO. 

 
3. Partiendo de un MEMORIAL EXPLICATIVO y habiendo establecido la disponibilidad de fondos 

públicos para dicha intervención, se recomienda contratar una firma de diseño (A/E Firm) con 
especialidad en edificios de valor histórico que desarrolle un Programa de Diseño (“Architectural 
Design Program”) que describa en detalle la naturaleza, objetivos  y alcance del proyecto 
teniendo muy en cuenta la asignación presupuestaria del ICP.  Luego se procede a contratar 
servicios tradicionales de arquitectura e ingeniería (“A/E Design Professionals”).  Ambos 
servicios pueden contratarse con la misma entidad. No recomendamos volver a contratar con 
las mismas firmas de diseño que participaron en las subastas anteriores. 
 

4. La firma de diseño que se contrate deberá familiarizarse con el estado de situación del edificio 
Galería Nacional, prestando especial atención a los sistemas mecánicos y eléctricos parcialmente 
en uso, así como al estado de las azoteas, elementos estructurales primarios y al potencial daño 
que futuras obras de construcción pudieran tener sobre los trabajos de restauración y 
rehabilitación de la Iglesia San José.   

 
5. El proceso general de desarrollo, ejecución y entrega del proyecto (“Project Delivery Method”) 

debe seguir un proceso de DISEŃO-SUBASTA-CONSTRUCCIÓN (“Design-Bid-Build”).  La firma de 
diseñadores debe ser retenida para los servicios de Administración del Contrato de 
Construcción.  Una firma independiente debe ser contratada para los servicios de Inspección y 
Gerencia. 
 

6. La firma de diseño seleccionada debe ser responsable de todo el proceso de permisos de 
conformidad con el “Reglamento Conjunto de Permisos para Obras de Construcción y Usos de 
Terrenos” con vigencia de 29 de noviembre de 2010 según enmendado. 
 
Por la naturaleza y alcance del proyecto de la Galería Nacional se requiere consulta a OGPe (SIP) 
para obtener al menos las siguientes RECOMENDACIONES: 
 

Instituto de Cultura Puertorriqueña (Todas las oficinas con inherencia del ICP) 
Junta de Calidad Ambiental 
Prevención de Incendios (Cuerpo de Bomberos de PR) 
Salud Ambiental (Departamento de Salud de PR) 
Otras según aplique. 
 

7. Por la naturaleza y sensibilidad del proyecto no recomendamos que se realicen concursos de 
diseño ni solicitudes de propuestas competitivas donde se prescriban honorarios de servicios 
profesionales.  Las firmas de diseño deben ser cualificadas por medio de un proceso riguroso de 
evaluación de su capacidad, peritaje y experiencia en la intervención de propiedades de valor 
histórico. Los honorarios profesionales podrán negociarse pero no llevarse a subasta.  De existir 
dudas sobre estos procesos el ICP podrá hacer una consulta formal a la Comisión de Ejercicio 
Profesional del Colegio de Arquitectos y Arquitectos Paisajistas de Puerto Rico. 
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Los HALLAZGOS, CONCLUSIONES y RECOMENDACIONES constituyen a nuestro mejor juicio la 
opinión profesional de Fase 3 Arquitectura, CSP a la luz de la evidencia puesta a nuestra disposición 
y alcance. 
 
Cordialmente, 
 

 
Fernando L. Pagán Pantoja, AIA                  

                                                                                                                    CERTIFICACION 

 

Yo, FERNANDO LUIS PAGAN PANTOJA, mayor de edad, 

soltero, arquitecto con licencia número 19280, 

presidente y primer oficial ejecutivo de FASE 3 

ARQUITECTURA, CSP, con oficinas en  Carolina, Puerto 

Rico, declaro y certifico que los datos, argumentos, 

evidencia gráfica y prueba documental presentados en 

este estudio son ciertas y que las mismas se hacen de 

buena fe y sin ánimo de defraudar a persona o 

institución alguna, y para que así conste estampo mi 

sello y firma en la Ciudad de Carolina, Puerto Rico, hoy 

1 de diciembre de 2014.           

           



 
 
 

 

PROJECT GALERIA NACIONAL REPORT NUMBER ARCH_01 

OWNER ICP DATE 2014.09.15 TIME 9:00am 

RE Phase 3.2 -2nd. Floor Remodeling A/E  PROJECT # 2014-021 

ASSESSMENT ENVIRONMENT 

WEATHER SITE CONDITIONS DAY 

_X_ Clear ___ Snow ___ Warm _X_ Clear ___ Dusty _X_ Monday  ___ Thursday  

___ Overcast ___ Foggy ___ Hot ___ Muddy ___ Dry ___ Tuesday  ___ Friday  

___ Rain ___ Cold ___ Cloudy/Overcast _82-84_  Temperature Range ___ Wednesday  ___________ 

 

PERSONS CONTACTED   

María I. Oliver, ICP 
Benjamín Batista, ICP 
 

WORK OBSERVED   

 SECOND FLOOR DEMOLITION PLAN - Sheet No. A.1.0 
 
GALLERY No. 1: 
-According to DEMOLITION Drawings, no demolitions required in this area. 
 
GALLERY No. 2: 
-Access door to Gallery No. 2 marked for removal.  Door remains in place. (PHOTO 1) 
-2nd. window marked for removal.  Window remains in place. (PHOTO 2) 
-All other items marked for demolition and removal have been executed. 
 
 GALLERY No. 2-A 

                  -Walls covering a wall niche indicated to be demolished remain. (PHOTO 3) 
-All other items marked for demolition and removal have been executed. 
 
GALLERY No. 3 
-Demolition of floor tile for new elevator construction was executed. (PHOTO 4) 
-Windows marked for removal remain in place. (PHOTO 5) 
-Doors marked for demolition and removal have been executed. 
 
PREP ROOM (Food Preparation Area) 
-Demolition of floor tile was executed according to drawings. (PHOTO 6) 
-Door to be removed and door opening to be filled with masonry work was executed.  One side of masonry wall 
was cement-plastered. (PHOTO 7) 
-Windows marked for demolition.  Two windows remain in place. (PHOTO 8) 
 
GALLERY No. 4 
-Low wall marked for demolition was executed. 
-Floor opening marked for cast-in-place restoration is not complete.  Steel reinforcement is installed. (PHOTO 9) 
-Existing concrete column marked for demolition remains. (PHOTO 10) 
 
UNCOVERED TERRACE 
-Guard rail marked for demolition remains. (PHOTO 11) 
 
GALLERY No. 5 
-Door marked for removal  was executed (PHOTO 12) 
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SPACE FOR FUTURE BATHROOMS (GALLERY No. 5) 
-Door marked for demolition was executed. 
-Concrete Masonry Unit walls marked for demolition were executed. 
-A/C equipment remains in place. (PHOTOS 13 and 14). 
 
ELECTRICAL ROOM 
-No demolition is required in this room. 
 
STORAGE 
-Items marked for demolition were executed. 
 
MAIN STAIRCASE 
-No demolition is required.  Door marked for removal was executed. 
 
SECONDARY STAIRS 
-Stairs marked for demolition was executed.  Slab excavation is executed partially. (PHOTOS 15, 16, 17and 18) 
 
HALLWAYS (Verandas) 
-Two (2) sections of balustrades (out of 32) were restored. (PHOTO 19) 
-Water cooler marked for removal still remains. (PHOTO 20) 
-Cement plaster wall around electrical panel is still not restored. (PHOTO 20A) 
 

 DEMOLITION REFLECTED CEILING PLAN – Sheet No. A.1.1 
 
GALLERY No. 1 
-All items marked for removal were executed except six (6) light fixtures that still remain. (PHOTO 21) 
 
GALLERY No. 2 
-All items marked for removal were executed.  (Photo 22) 
-Cement plaster area in high wall to be repaired. (PHOTO 23) 
 
GALLERY 2A 
-Items marked for removal were executed. (PHOTO 24) 
 
GALLERY No. 3 
-Items marked for removal were executed. (PHOTOS 25, 26, 27 and 28) 
-A/C duct marked for removal still remains. 
 
PREP ROOM (Food Preparation Area) 
-Light fixtures and A/C diffusers marked for removal were executed. 
-Ceiling areas were patched and repaired. (PHOTO 29) 
-A/C duct marked for removal still remains. (PHOTO 29) 
 
GALLERY No. 4 
-All light fixtures marked for removal were executed. (PHOTOS 30 and 31) 
-A/C ducts and diffusers marked for removal still remain. (PHOTOS 30, 31 and 32) 
 
MECHANICAL ROOM 
-Area remains as shown on drawings. 
 
GALLERY No. 5 
-All light fixtures marked for removal were executed (PHOTOS 32 and 33) 
-Ceiling areas were patched and repaired. 
 
SPACE FOR FUTURE BATHROOMS (GALLERY No. 5) 
-All light fixtures marked for removal were executed. 
 
 



 
 
 

ELECTRICAL ROOM 
-All light fixtures marked for removal were executed (PHOTO 15) 
 
STORAGE 
-All light fixtures marked for removal were executed. 
-A/C duct marked for removal still remains. (PHOTOS 34) 
 
HALLWAYS (Verandas) 
-All light fixtures marked for removal still remain (PHOTOS 35, 36, 37, 38 and 39). 
-Ceiling areas marked for patch and repairs were executed. (PHOTOS 40, 41, 42 and 43). 
 

 DEMOLITION PLAN – FIRST FLOOR  - Sheet. No. A.1.2. 
 
PROPOSED ELEVATOR and MAIN STAIRCASE 
-Ground floor demolition and excavation was executed.  Gypsum Board partition was demolished. 
-Area marked for elevator construction was demolished.  Elevator pit foundation and shaft walls were partially 
executed. 
-New concrete masonry wall was laid out to create elevator mechanical room.  A 108” high  x 70” wide opening 
for future door installation is built.  Doors and light fixtures are not installed in this area. 
 
MAIN STAIRCASE 
-Work to be demolished or proposed is not executed.  (PHOTOS 44 and 45) 
    a) Steps repair not executed. 
    b) Floor cleaning not executed. 
 
SECONDARY STAIRS 
-Demolition work was executed.  New construction of stairs is not executed. 
 

 SECOND FLOOR ARCHITECTURAL CONSTRUCTION PLAN – Sheet No. A.2.0 
 
GALERY No. 1 
1. Work executed in this area is: 

-Wall furring installation according to details 4 and 5 on Sheet No. A.9.0 
-On wall marked as Elevation 1 a total of 5 electrical boxes are installed. (PHOTO 46) 
-On wall marked as Elevation 2 a total of 4 electrical boxes are installed. (PHOTO 47) 
-Wall furring installation is still missing patch compound and paint.  Corner beads installation is mission in 
about 5% of work. 
-All other work depicted on drawings for this area is not executed. 

                   
                  GALLERY No. 2 

1. Work executed in this area is: 
-Wall patch and repair with primer application is executed. 

                   2-    Work not executed in this areas is: 
                           -New window installation. 
                           -Wall repair in wall marked as Elevation 13. 
                           -Gypsum Board panels on metal studs.  Metal studs installed, gypsum work not executed. (PHOTO 23) 
                           -Opening on floor slab is prepared for cast-in-place concrete. (PHOTO 48) 
 
                  GALLERY No. 2A 

1. Work executed in this area is: 
-Wall patch and repair with primer application is executed. 
-Metal studs installation on walls and wood panels according to detail 4/A 9.0. (PHOTOS 49 and 49A) 
 

                  2.      Work not executed in this areas is: 
                           -New window installation. 
                           -New door installation marked as N.1. 
 
                   



 
 
 

                  GALLERY No. 3 
1. Work executed in this area is: 

-Metal studs installation on walls according to drawings.  Work is incomplete according to details 3/A 9.0 
and 4/A 9.0.  (PHOTOS 52, 53, 55, and 56). 
- Metal studs installation on walls and wood panels, on side wall metal studs are installed only. (PHOTOS 50 
and 51) 
-Concrete Masonry Walls were built at new bathroom marked as number 2. (PHOTO 54) 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Wood and Gypsum Board panel installation. 
                           -Elevator shaft construction. (PHOTO 57) 
                           -Ramp construction and details. 
                           -Window installation. 
                           -Door installation marked N.2, N.6, N.7, and N.10. 
                           -Bathroom equipment. (PHOTO 54) 
 
                  PREP ROOM (Food Preparation Area) 

1.      Work executed in this area is: 
-Wall patch and repair. 
-Installation of electrical boxes. (PHOTOS 58, 59 and 60) 
-Water supply and sanitary lines. (PHOTO 61) 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Door installation marked N.3 and N.4. 
                           -Window installation. 
                           -Kitchen equipment. 
                           -Paint work. 
                           -Floor finish installation. 
 
                 UNCOVERED TERRACE 

1.      Work executed in this area is: 
-Electrical boxes for power and lighting 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -New guard rail. 
                           -Furniture. 
 
                 GALLERY No. 4 

1.      Work executed in this area is: 
-Metal studs installation on walls according to drawings.  Work is incomplete according to details 1/A 9.0 
and 2/A 9.0.  (PHOTOS 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73 and 74). 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           - Floor opening marked for cast-in-place restoration is not complete.  Steel reinforcement is installed.           
                           (PHOTO 92) 
                           -Floor finish installation.         
                           -Details marked as 5/A.7.0, 6/A.7.0, 7/A8.0, 3/A.8.0, 4/A8.0, 2/A.12.0 y 8/A.12.0  . 
                           -Doors marked as N.5 and N.10. 
                           -Furniture (Bench). 
 
                 MECHANICAL ROOM               

-Area remains as shown on drawings. 
 
GALLERY No. 5 
1.      Work executed in this area is: 

-Metal studs installation on walls according to drawings.  Work is incomplete according to details 1/A 9.0 
and 2/A 9.0.   
-Approximately 5% of metal studs not installed.  (PHOTOS 75, 76, 77, 78, 79, 80 and 81). 



 
 
 

                  2.    Work not executed in this areas is: 
                           -Floor finish installation.         
                           -Details marked as 5/A.7.0, 6/A.7.0, 7/A8.0, 3/A.8.0, 4/A8.0, and 2/A.12.0  
                           -Doors marked as 2. 
                           -Furniture (Bench). 
 

BATHROOMS 
1.      Work executed in this area is: 

-Construction of concrete masonry walls.  Walls are cement plastered to 95% completion. (PHOTOS 82, 83, 
84, 85, 86, 87, and 88). 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Floor finish installation. 
                           -Toilet accessories and equipments. 
                           -Doors marked as N.4 and N.8. 
 
                  ELECTRICAL ROOM 

1.      Work executed in this area is: 
-All work remains as shown on drawings with the exception of A/C unit that has not been relocated. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Doors have not been installed. 
                           -Window sealant application according to note 10. (PHOTO 89) 
                           -Paint work. 
 
                 STORAGE  

1.     Work not executed in this areas is: 
                           -Opening on wall to be repaired. (PHOTO 90 and 91) 
                           -Paint work. 
                           -Door installation. 
 
                 MAIN STAIRCASE 

1.     Work not executed in this areas is: 
                           -Handrail installation. 
                           -Steps cleaning. 
                           -Nosing and risers repairs. (PHOTOS 44 and 45). 
 
                 SECONDARY STAIRS 
                           -Not built. 
 
                 HALLWAYS (Veranda) 

1.     Work not executed in this areas is: (PHOTOS 93, 94, 95 and 96) 
                           -Approximately 95% of balustrades (verandas) not restored.  
                           -Concrete columns to be repaired, not executed. 
                           -Rainleaders to be cleaned, not executed. 
                           -Floor tiles not cleaned or restored. 
                           -No paint work executed. 
 

 PROPOSED REFLECTED CEILING PLAN – Sheet No. A.2.1 
 
                  GALLERY No. 1 

1.      Work executed in this area is: 
-Ceiling patch repairs and primer application at the same time. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: (PHOTO 97) 
                           -Openings in the ceiling according to drawings not executed. 
                           -Light fixtures, cameras, exit signage and emergency lighting. 
                           -A/C ductwork. 



 
 
 

                 GALLERY No. 2 
1.      Work executed in this area is: 

-Ceiling patch repairs and primer application at the same time. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: (PHOTO 98) 
                           -Openings in the ceiling according to drawings not executed. 
                           -Light fixtures, cameras, exit signage and emergency lighting. 
                           -A/C ductwork. 
 
                  GALLERY No. 2A 

1.      Work executed in this area is: 
-Ceiling patch repairs and primer application at the same time. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: (PHOTO 99) 
                           -Openings in the ceiling according to drawings not executed. 
                           -Light fixtures, cameras, exit signage and emergency lighting. 
                           -No A/C ductwork indicated on drawings. 
 
                  GALLERY No. 3 

1.      Work executed in this area is: 
-Ceiling plaster patch repairs and primer application at the same time. (PHOTOS 100, 101, and 102) 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: (PHOTO 99) 
                           -Gypsum Board ceiling close to Bathroom No. 2 not executed. 
                           -Light fixtures, cameras, exit signage and emergency lighting. 
                           -No A/C ductwork and diffusers executed. 
 
                  PREP ROOM (Food Preparation Area) 

1.      Work executed in this area is: (PHOTO 103) 
-Ceiling plaster patch and repair. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Light fixtures installation. 
 
                  UNCOVERED TERRACE 

1.      Work not executed in this areas is: 
                           -New guard rail. 
                           -Furniture. 
                           -Tensile Structure (Canopy) 
 
                  GALLERY No. 4 

1.      Work executed in this area is: (PHOTOS 104, 105, 106 and 107) 
-Ceiling plaster patch and repair and primer application at the same time. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Ceiling openings not restored. 
                           -Light fixtures, cameras, exit signage and emergency lighting. 
 
                 MECHANICAL ROOM 
                           -No work has been executed. 
 
                 GALLERY No. 5 

1.      Work executed in this area is: (PHOTO 108) 
-Ceiling plaster patch and repair. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Light fixtures, cameras, exit signage and emergency lighting. 
 



 
 
 

                  BATHROOMS No. 1 
1.      Work executed in this area is: (PHOTOS 109 and 110)) 

-Ceiling plaster patch and repair. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Light fixtures installation. 
                           -Gypsum Board ceiling installation. 
 
                 ELECTRICAL ROOM 

1.      Work executed in this area is: (PHOTO 111) 
-Ceiling plaster patch and repair. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Light fixtures relocation. 
                  
                 STORAGE 

1.      Work executed in this area is:  
-Ceiling plaster patch and repair. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Concrete masonry wall construction to close wall opening 
                           -Light fixtures relocation. 
 
                 HALLWAYS (Veranda) 

1.      Work executed in this area is: (PHOTO 34) 
-Ceiling plaster patch and repair. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Installation of light fixtures and cameras. 
                           - Wall plaster patch and repair. 
 

 SECOND FLOOR PROPOSED FLOOR FINISH – Sheet No. A.2.2 
 

GALERY No. 1 
                  1.      Work executed in this area is: 

-Floor finish restoration in some areas. 
 

2. Work not executed in this areas is: 
-Floor cleaning and general incomplete work. 

                   
                  GALLERY No. 2 

1. Work executed in this area is: 
- Floor finish restoration in some areas. 
 

                   2-    Work not executed in this areas is:  
                           -Floor cleaning and general incomplete work. 
                           -Floor slab restoration with cast-in-place concrete. 
                           -Floor tile installation. 
 
                  GALLERY No. 2A 

1. Work executed in this area is: 
- Floor finish restoration in some areas. 
 

                  2.      Work not executed in this areas is: 
                           -Floor cleaning and general incomplete work. 
 
                    
 



 
 
 

                   GALLERY No. 3 
1. Work executed in this area is: 

- Floor finish restoration in some areas. 
 

                   2-    Work not executed in this areas is:  
                           -Floor cleaning and general incomplete work. 
                         
                  PREP ROOM (Food Preparation Area) 

1.    Work not executed in this areas is: 
                           -Floor finish installation. 
 
                  UNCOVERED TERRACE 

1.      Work not executed in this areas is: 
                           -Cleaning and restoration of floor finish. 
                           -Roof drains cleaning and conditioning. 
                           -Guard rail. 
                           -Furniture. 
                           -Tensile Structure (Canopy) 
 
                  GALLERY No. 4 

1.      Work not executed in this areas is: (PHOTOS 112 and 113) 
                           -Installation of thin set epoxy terrazzo floor finish. 
                           -Installation of saddles according to details 6/A.12.0 and 8/A.12.0 
 
                  MECHANICAL ROOM 

1.      Work not executed in this areas is:  
                           - Cleaning and restoration of floor finish. 
 
                  GALLERY No. 5 

1.      Work not executed in this areas is: (PHOTOS 114 and 115) 
                           -Installation of thin set epoxy terrazzo floor finish. 
                           -Installation of saddles according to details 6/A.12.0 and 8/A.12.0 
 
                  BATHROOMS No. 1 

1.      Work not executed in this areas is: (PHOTOS 116 and 117) 
                           -Installation of floor finish. 
                           - Installation of saddle 9/A.12.0  
                           -Relocation of A/C unit. 
                           -Relocation of electrical conduits. 
 
                  ELECTRICAL ROOM 

1.      Work not executed in this area is: (PHOTO 118) 
                           -Cleaning and restoration of floor finish. 
                  
                 STORAGE 

1.      Work not executed in this area is:  
                           -Cleaning and restoration of floor finish. 

 
                 HALLWAYS (Veranda) 

1.      Work executed in this area is: (PHOTOS 119 and 120) 
- Cleaning and restoration of floor finish. 
-Doors to be closed but restored in place. 
 

 SECOND FLOOR INTERIOR ELEVATIONS – Sheet No. A.3 
 
                  GALLERY No. 4 

1.      Work executed in this area is: (PHOTOS 104, 105 and 121) 
-Metal studs installation on walls. 



 
 
 

 
                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Wall furring according to drawings 
                           -Epoxy terrazzo “cove” base. 
                           -Light fixtures. 
 
                  GALLERY No. 3 

1.      Work executed in this area is: (PHOTOS 28, 52, 53 and 56) 
-Metal studs installation on walls. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Wall furring according to drawings. 
                           -Wall and ceiling light fixtures. 
                           -Access ramp to Uncovered Terrace 
                           -Gypsum Board ceiling according to drawings. 
 
                  GALLERY No. 2 and 2A 

1.      Work executed in this area is: (PHOTOS 2, 48 and 122) 
-Primer application on walls. 
 

                 2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Ceiling light fixtures. 
                           -Installation of new windows. 
                           -Unfinished gypsum board walls. 

 

 SECOND FLOOR INTERIOR ELEVATIONS – Sheet No. A.4 
 
                  GALLERY No. 1 

1.      Work executed in this areas is: (PHOTOS 21 and 46) 
                           -Installation of gypsum board on metal studs. 
 
                   2.       Work not executed in this areas is: 
                           -Ceiling light fixtures. 
                           -Installation of A/C ductwork. 
 
                  GALLERY No. 5 

 1.      Work executed in this areas is: (PHOTOS 12 and 81) 
                           -Installation of metal studs. 
 
                   2.      Work not executed in this areas is: 
                           -Wall furring according to drawings 
                           -Epoxy terrazzo “cove” base. 
                           -Light fixtures. 
                    

  ELEVATOR – Sheet No. A.5.1 
 
 1.     Work executed in this area is: (PHOTO 57) 

                           -Construction of elevator pit and shaft formwork. 
                           -Concrete masonry unit wall to create elevator machine room. 
 
                   2.      Work not executed in this areas is: 
                           -Gypsum Board ceiling. 
                           -Light fixtures. 
                           -Elevator equipment (System) 
                           -Installation of door and frame to elevator machine room. 
 
 
 



 
 
 

 STAIRS SECOND FLOOR PLAN – Sheet No. A.5.2 
 
NEW STAIRS 
1.     Work executed in this area is: 

                          -Demolition for structural work on wall and floor. 
                          -New stair construction: none. 
 

 STAIRS SECOND FLOOR PLAN – Sheet No. A.5.3 
                          -New stair construction: none. 
 

 BENCH PLANS – Sheet No. A.5.4 
                          -New bench construction: none. 
 

 RAMP PLANS – Sheet No. A.6.0 
                          -New ramp construction: none. 

 

 RAMP RAILING DETAILS – Sheet No. A.6.1 
                          -New ramp railing construction: none. 
 

 CANOPY FLOOR PLAN AND DETAILS – Sheet No. A.6.2 
                          -New canopy construction: none. 
 

 GUARDRAIL SECTION AND DETAILS – Sheet No. A.6.3 
                          -New guardrail construction: none. 

 

 WINDOW OPENING AND LIGHT WELL SECTIONS AND DETAILS – Sheet No. A.7 
                          -New construction: none. 
 

 WINDOW SEATING PLAN AND DETAILS and WALL PARTITION DETAILS  – Sheet No. A.8 
                          -New construction: none. 
 

 WALL SECTIONS  – Sheet No. A.9 
                          -Work executed partially. 
 

 BATHROOMS 1 and 2  – Sheet No. A.10 
1.     Work executed in this area is: (PHOTOS 83, 84, 85, 86 and 87) 

                          -Construction of concrete masonry unit walls with cement plaster finish. 
                          -New stair construction: none. 
  
                  2.      Work not executed in this areas is: 
                           -Installation of bathroom equipments and accessories. 
                           -Installation of Gypsum Board and light fixtures. 
                           -Installation of doors and frames. 
                           -Installation of wall and floor finishes. 
 

 PREP AREA AND  PANTRY  – Sheet No. A.11 
1.      Work not executed in this area is: 

                           -Installation of doors marked N.3 and N.4. 
                           -Installation of windows. 
                           -Installation of kitchen equipment. 
                           -Paint work. 
                           -Installation of floor finishes. 
 

 GENERAL DETAILS  – Sheet No. A.12 
                          -New construction: none. 

 

 GENERAL DETAILS AND MATERIALS SCHEDULE – Sheet No. A.12.1 
                          -New construction: none. 



 
 
 

 CUSTOM LIGHT  FIXTURES AND WALL DETAIL  (LIGHT FIXTURE AND CHANDELIER) – Sheet No. A.13 
                          -New construction: none. 
 

 DOORS AND WINDOWS DETAILS AND SCHEDULES – Sheet No. A.14 
                          -New construction: none. 

 
 

REFERENCE TO CONTRACT DRAWINGS   

ARCHITECTURAL DRAWINGS: 

       
 

PEER REVIEW COMMENTS   

 
Construction Drawings and general construction details appear to be in compliance with applicable codes.  New 
architectural components such as the proposed fabric canopy at the exterior terrace shall be carefully reviewed and 
endorsed by ICP. 
 

DESIGN CONSIDERATIONS AND RECOMMENDATIONS f  

 
New stair with prefabricated elements shall be designed to take into consideration non-structural masonry walls of 
apparent historical value.  Construction activity in this location shall take extra measures during execution due to its 
proximity to San Jose Church currently being rehabilitated. 
 

 

ATTACHMENTS: See Pictures on Next Pages       

 
Signed by: A/E_________________________   Lic.#_________________________ 
Date: 

COPIES ___ Owner ___ A/E ___ Contractor ___ Consultants ___ File ____________ ____________ 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 
 
 

 



 

 
 

GALERIA NACIONAL 
Phase 3.2 - Second Floor Remodeling Project 

Old San Juan, Puerto Rico 

 

STRUCTURAL 

SAR 
ASSESSMENT REPORT 

 

PROJECT Second Floor remodeling REPORT NUMBER  

OWNER GALERIA NACIONAL DATE Sept 23/2014 TIME  

RE Old San Juan A/E  PROJECT #  

ASSESSMENT ENVIRONMENT 

WEATHER SITE CONDITIONS DAY 

_X__ Clear ___ Snow ___ Warm _X__ Clear ___ Dusty _X__ Monday  ___ Thursday  

___ Overcast ___ Foggy ___ Hot ___ Muddy ___ Dry ___ Tuesday  ___ Friday  

___ Rain ___ Cold ___ Cloudy/Overcast _______  Temperature Range _X_ Wednesday  ___________ 

 

PERSONS CONTACTED   

Arq. Fernando L. Pagán Pantoja 
  
 
 

WORK OBSERVED   

                  STRUCTURAL WORK: 
                  General Structural work according to construction drawings is estimated to be 15% completion. 
 

1. Elevator Shaft Construction. 
2. Demolition and construction of side access stair.  
3. Closing the opening in existing floor slab at the Second floor.  
4. Construction of New Roof with tensors  
5. Repair of concrete columns and other existing structural elements.  
6. Construction of minor wood and steel structures. 

 
DEMOLITION WORK: 
Demolition Work related to construction of new structural components according to drawings is estimated to be 
100% completion. 

 

REFERENCE TO CONTRACT DRAWINGS   

 
1. Drawings R-1, R-2, R-4 details 1/R-4, 2/R-4 y 3/R-4 
2. Drawings R-1, R-2, R-3 details 1/R-3, 2/R-3 
3. Drawings R-2, R-3 details 3/R-3, 4/R-3 
4. Drawings R-2, R-4 details 4/R-4, 5/R-4 
5. Drawings R-5, R-6 All structural repair notes 
6. Drawings R-5, R-6 details 1/R-5, 2/R-5, 3/R-5 all wood and steel repair notes and specifications  

 

PEER REVIEW COMMENTS   

 
1. According to the project visit and comparing construction drawings, it was found that the structure of the elevator is 

partially built. This structural work, in our best estimate, has a 25% of construction completed. 
Just the first cast of the elevator shaft was in place with an approximate height of 3 ft, at first floor level. The second 
phase of the elevator had the shuttering panels and studs installed.   See Photos 1 to 8 
 

2. It was found that the existing stair was demolished and the excavation for the new stair’s foundation was in the initial 
steps. This structure, at the time of this inspection, is estimated to have a 0% of work carried out. Also, it can be observed 
what is left, at second level, for the stair support construction. 
See Photos 9 to 16 
 

3. The work performed to close the opening in the existing second floor slab, is about to 60% completed. It was found that 
the reinforcement is installed.  
See Photos 17 and 18 

 
 
 
 
 



 

ATTACHMENTS: See Pictures on Next Pages       

 
 
 
 
Signed by: A/E_________________________   Lic.#___19044___________ 
Date: 

COPIES ___ Owner ___ A/E ___ Contractor ___ Consultants ___ File ____________ ____________ 

 

 

 
4. The works related to the construction of the new cable roof, at the terrace area, had not been started by the time of this 

inspection.  
See photos 19 and 20 
 

5. The works related to the construction of a new wooden ramp to access the terrace, has not been started by the time of 
this inspection. 
See photo 21 to 33 
 

6. The works related to the construction of the new bathrooms’ partitions support systems, has not been started by the time 
of this inspection. 
 See photo 34 and 35 

 
 

DESIGN CONSIDERATIONS AND RECOMMENDATIONS f  

 
1. It is required to verify this formwork installation for safety and alignment prior continuing with the construction work. It is 

important to finish this phase concreting before continuing with the third phase. The third phase, which goes from the 
second level to the roof level, required both, the formwork and the reinforcement, before pouring the concrete to finish 
the elevator shaft. 

 
2. After evaluating the structural system for the construction of the new proposed concrete stair, it is found that the existing 

wall, which is intended to provide support to the new stair at the intermediate landing, is not a structural bearing wall. It  
is a brick masonry wall without reinforcement. Thus, the system would not be appropriate or stable to build the staircase. 
Therefore, in order to maintain the staircase design proposed in the construction drawings, it is suggested to add a new 
structural column that would provide adequate support for the stair at this intermediate landing. Also, this column, will 
required a new concrete footing for its structural stability. In other hand, in order to cast and connect the new stairs to 
the existing concrete slab connection at the second level possible, it is suggested to verify whether the intended support 
beam, as per construction drawings, will have enough space as to develop the reinforcement anchorage design capacity.  

 
3. However, it is recommended to use appropriate support for the steel reinforcement (“Limbels”) to guaranty a good 

concrete cover. Also, the top new slab reinforcing should be tied to the existing slab reinforcement. Contractor must 
complete the work, following all the instructions presented in the construction drawings, including those related to the 
application of epoxy products in order to have a better bonding at the joints of the old concrete with the new concrete. 

 
4. No further comments regarding the design presented in the drawings for the construction of the new roof with tensors. 

 
5. The design proposed in the construction drawings is considered acceptable 
 
6. The design proposed in the construction drawings is considered acceptable 
 
 
 



 

 PHOTO 1  PHOTO 2 

 
  

 PHOTO 3  PHOTO 4 
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PROJECT Second Floor Remodeling REPORT NUMBER  

OWNER GALERIA NACIONAL DATE 2014.09.24 TIME 8:30 am 

RE Old San Juan A/E  PROJECT #  

ASSESSMENT ENVIRONMENT 

WEATHER SITE CONDITIONS DAY 

_x_ Clear ___ Snow ___ Warm ___ Clear _x_ Dusty _x_ Monday ___ Thursday 

___ Overcast ___ Foggy _x__ Hot ___ Muddy ___ Dry ___ Tuesday ___ Friday 

___ Rain ___ Cold ___ Cloudy/Overcast __88__  Temperature Range ___ Wednesday ___________ 

 

PERSONS CONTACTED   

Fernando Pagan Pantoja 

WORK OBSERVED   

MECHANICAL DEMOLITION 
1. HVAC ductwork, air handling unit and accessories demolition. 
2. Percent (%) of completion of work: 10% 

 

REFERENCE TO CONTRACT DRAWINGS   

1. HVAC existing / demolition 2
nd

 floor plan sheet DH.100    
2. 2

ND
 floor architectural construction plan sheet A.2.0 (for area identification) 

3. Proposed HVAC 2
nd

 floor plan (for air handling tags) 
 

PEER REVIEW COMMENTS   

1. Based upon our visit to the Project the demolition phase is at 10% of completion.  
 

2. Supply and return diffuser at gallery 1, 2 & 3 were removed, but none were repair or insulation replaced (see 
photos 1-8). Exterior ductwork was not mentioned in the construction documents as to be repair if necessary, 
considering the deterioration of certain segments (see photos 12-24). Air handling unit that supplies galleries 1, 2 
and 3 seem in good condition (see photos 13, 14 & 20).   
 

3. Two (2) existing diffusers at the gallery 2 were not documented as found in the project (see attached location 
drawing of diffusers). 
 

4. The small (36”) segment of circular duct that crosses the preparation room was demolished as indicated in sheet 
DH.100 (see photos 9 & 10). 
 

5. Pass thru return grills for air handling unit AHU-201 (AHU-6 in the field) were not removed (see photo 9). Main 
duct supplied by AHU-201 (AHU-6 in the field) has not been demolished (see photo 32). Air handling AHU-201 
(AHU-6 in the field) seems in good condition (see photos 25-28). 
 

6. The diffusers supplied by the air handling unit AHU-203 (AHU-9 in the field) to the gallery 4 were not removed 
(see photos 34). Air handling AHU-203 (AHU-9 in the field) seems in good condition (see photo 34). 
 

7. Only one (1) supply diffuser (the last one) and a small segment of the circular duct (30” approx.) supplied by the 
air handling unit AHU-202 (AHU-8 in the field) to the gallery 5 was removed, the rest have not been removed (see 
photos 43-46). Air handling unit AHU-202 (AHU-8 in the field) seems in good condition (see photos 36-38 & 40). 
 

8. Existing air handling unit AHU-204 was not removed nor the supply ductwork protected during the demolition 
process as indicated on the demolition plan (see photos 41 & 42). The condensing unit for AHU-204 was not 
removed (see photo 47). 

 

 
 

GALERIA NACIONAL 
Phase 3.2 - Second Floor Remodeling Project 

Old San Juan, Puerto Rico 

 

MECHANICAL 

MAR 
ASSESSMENT REPORT 

 



DESIGN CONSIDERATIONS AND RECOMMENDATIONS f  

 
1. Roof ductwork shall be repaired or replaced because of evident deterioration (see photos 12 – 24). Exterior and 

interior ductwork with advanced corrosion shall be replaced (see photos 12, 23 & 38).  We recommend that a roof 
ductwork demolition and new layout be performed  in order to replace corroded or deteriorated segments and 
reorganize the existing ductwork with the proposed layout.   

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ATTACHMENTS: See Pictures on Next Pages       

Signed by: A/E  Lic.#____18777_______ 
Date: 2014.09.24 

COPIES ___ Owner ___ A/E ___ Contractor ___ Consultants ___ File ____________ ____________ 
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PROJECT Second Floor Remodeling REPORT NUMBER  

OWNER GALERIA NACIONAL DATE 2014.09.24 TIME 8:30 am 

RE Old San Juan A/E  PROJECT #  

ASSESSMENT ENVIRONMENT 

WEATHER SITE CONDITIONS DAY 

_x_ Clear ___ Snow ___ Warm ___ Clear _x_ Dusty _x_ Monday ___ Thursday 

___ Overcast ___ Foggy _x__ Hot ___ Muddy ___ Dry ___ Tuesday ___ Friday 

___ Rain ___ Cold ___ Cloudy/Overcast __88__  Temperature Range ___ Wednesday ___________ 

 

PERSONS CONTACTED   

Fernando Pagan Pantoja 
 

WORK OBSERVED   

PROPOSED DUCTWORK LAYOUT: 
1. Construction of the proposed ductwork layout and installation of AHU-204, FCU-201, EF-201,202, 203 & 204. 
2. Percent (%) of completion of work: 0% 

REFERENCE TO CONTRACT DRAWINGS   

 
1. Proposed HVAC 2

nd
 floor plan sheet H.100 

2.  HVAC notes, schedules and details sheet H.200 
3.  HVAC schedules and details sheet H.300 

 

PEER REVIEW COMMENTS   

 
1. We found that the fresh air quantity for AHU-201 does not contemplate the requirements of the International 

Mechanical Code (2009) and ASHRAE 62 “Ventilation for Acceptable Indoor Air Quality” for galleries. 
 

2. No controls for the new unit (AHU-202) are shown on the drawings 
 

DESIGN CONSIDERATIONS AND RECOMMENDATIONS f  

 
1. Fresh air quantities (CFM, cubic feet per minute) shall be established for existing air handling units AHU-201, 202 

& 203 (identified on site as AHU-6, 8 & 9), as well as the exterior unit which supplies gallery 1, 2 & 3, to comply 
with the International Mechanical Code and ASHRAE Standard 62 “Ventilation for Acceptable Indoor Air Quality”.  

2. A heat load  calculation including fresh air quantities complying with applicable codes shall be performed and 
existing air handling units shall be verified if capable of handling the additional load while maintaining the 
established temperature and humidity in the galleries and adjacent areas.  If existing units are not capable of 
adequate performance with the required fresh air quantities to comply with code, new air handling units shall be 
specified and installed.  

3. Fresh air quantity is established for new AHU-202 in the air conditioner split system schedule but on sheet H.100, 
there is no evidence of this outside air intake for the unit.  Fresh air quantities shall be established in order to 
perform a proper air balance report.  

4. A simple control diagram for AHU-204 (on sheet H.100, but AHU-202 on sheet H.300) shall be depicted in order to 
be accounted for by the contractor and a submittal process can be performed.   
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ATTACHMENTS: None       

Signed by: A/E  Lic.#____18777_______ 
Date: 2014.09.24 

COPIES ___ Owner ___ A/E ___ Contractor ___ Consultants ___ File ____________ ____________ 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

PROJECT Second Floor Remodeling REPORT NUMBER  

OWNER GALERIA NACIONAL DATE 2014.09.24 TIME 8:30 am 

RE Old San Juan A/E  PROJECT #  

ASSESSMENT ENVIRONMENT 

WEATHER SITE CONDITIONS DAY 

_x_ Clear ___ Snow ___ Warm ___ Clear _x_ Dusty _x_ Monday ___ Thursday 

___ Overcast ___ Foggy _x__ Hot ___ Muddy ___ Dry ___ Tuesday ___ Friday 

___ Rain ___ Cold ___ Cloudy/Overcast __88__  Temperature Range ___ Wednesday ___________ 

 

PERSONS CONTACTED   

Fernando Pagan Pantoja 
 

WORK OBSERVED   

WATER DISTRIBUTION AND SANITARY SYSTEM: 
1. Sanitary and potable water plumbing construction. 
2. Percent (%) of completion of work: 75% 

 

REFERENCE TO CONTRACT DRAWINGS   

 
1. Plumbing 1

st
 and 2

nd
 floor partial plan and details sheet P.100. 

2. Plumbing partial blow-up’s, schedules and details sheet P.200. 
3. Plumbing notes, details and isometric sheet P.300. 

 

PEER REVIEW COMMENTS   

 
1. In the preparation room provisions (sanitary and potable water) for the kitchen sink and floor drains were 

installed (see photos 14-17). Ventilation stack (VS no.1) was not completed and directed to the exterior (see 
photo 17). 
  

2. Sanitary and potable water provisions for toilet room no. 2 were installed (see photos 12 & 13).  Connections for 
the trap primer of the floor drains were not provided. Cleanout or valve box for toilet room no. 2 were not 
installed (see photos 12 & 13).   
 

3. Toilet rooms adjacent to gallery 5, sanitary and cold water provisions for the fixtures (water closets, urinal, 
lavatories, water cooler and janitor sink) in the women’s  and men’s’ toilet rooms were installed as per drawings 
(see photos 1-11).  Valve box for potable water isolation valve was not installed.  
 

4.  Elevator pit at ground floor the floor drain provision at the mechanical room was provided (see photo 18). The 
pump pit was constructed but the pump, piping and oil interceptor were not installed (see photo 19). 

 

DESIGN CONSIDERATIONS AND RECOMMENDATIONS f  

 
1. Oil interceptor shall be located in an adequate location not to become a safety hazard to people walking on the 

corridor or interior patio.  
 

2. Trap primers shall be of the automatic type (equal to model PR-500 DU-4 by PPP).  
 

3. Water hammer arrestor’s location shall be at an accessible height for maintenance purposes.  
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ATTACHMENTS: See Pictures on Next Pages       

 

Signed by: A/E    Lic.#__1877___________ 
Date: 2014.09.24 

COPIES ___ Owner ___ A/E ___ Contractor ___ Consultants ___ File ____________ ____________ 
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PROJECT Second Floor Remodeling REPORT NUMBER  

OWNER GALERIA NACIONAL DATE 2014.09.24 TIME 11:30 am 

RE Old San Juan A/E  PROJECT #  

ASSESSMENT ENVIRONMENT 

WEATHER SITE CONDITIONS DAY 

_x_ Clear ___ Snow ___ Warm ___ Clear _x_ Dusty _x_ Monday ___ Thursday 

___ Overcast ___ Foggy _x__ Hot ___ Muddy ___ Dry ___ Tuesday ___ Friday 

___ Rain ___ Cold ___ Cloudy/Overcast __88__  Temperature Range ___ Wednesday ___________ 

 

PERSONS CONTACTED   

Fernando Pagán Pantoja 
 

WORK OBSERVED   

ELEVATOR: 
1. Review of elevator submittal (dated June 14, 2013). 

 
 

REFERENCE TO CONTRACT DRAWINGS   

 
1. Submittal no. 8 (submission date June 14, 2013) 
2. Proposed HVAC 2

nd
 Floor Plan sheet H.100 

 

PEER REVIEW COMMENTS   

 
1. The only item evaluated by the mechanical consultant is the provision of a sump pit for the sump pump. This is 

clearly identified on sheet 7 and 10 of the submittal.  As mentioned in the plumbing assessment report (MAR 3), 
the sump pit was constructed in the elevator foundation and also the floor drain provision for the mechanical 
room. 

 

DESIGN CONSIDERATIONS AND RECOMMENDATIONS f  

 
1. As required by the Labor Department of Puerto Rico and OSHA a two (2) square feet free area intake/exhaust 

shall be provided for the elevator shaft for minimum ventilation. On sheet H.100 (Proposed HVAC 2
nd

 Floor Plan) 
an exhaust fan (EF-201) was included in the design to exhaust from the elevator shaft. The purposes of the 
intake/exhaust is that the elevator serves as a piston, when moving upward it will exhaust and when moving 
downward it will intake and not depend on an exhaust fan. 
 

 

      

 

Signed by: A/E      Lic.#___1877__________ 
Date: 2014.09.22 
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PROJECT SECOND FLOOR REMODELING REPORT NUMBER ELECTRICAL_01 

OWNER ICP – GALERIA NACIONAL DATE 2014.09.24 TIME 8:30 AM 

RE OLD SAN JUAN, PR A/E  PROJECT #  

ASSESSMENT ENVIRONMENT 

WEATHER SITE CONDITIONS DAY 

_X_ Clear ___ Snow ___ Warm ___ Clear _X_ Dusty _X__ Monday  ___ Thursday  

___ Overcast ___ Foggy _X__ Hot ___ Muddy ___ Dry ___ Tuesday  ___ Friday  

___ Rain ___ Cold ___ Cloudy/Overcast _88-90_  Temperature Range ___ Wednesday  ___________ 

 

PERSONS CONTACTED   

 
Arq. Fernando L. Pagán Pantoja – Fase 3 Arquitectura 
 

WORK OBSERVED   

Electrical Installation: 
Lighting systems: 

1. The installation of new raceway and wiring for new branch circuits to serve lighting fixtures in exhibit halls and 
other common areas was partially performed (50% completed). 

2. New panelboard (LPG2A) to serve new lighting systems and convenience receptacles has not been installed (only 
back box).  (SEE PHOTO #4). 

3. New panelboard (LPG2B) is installed (SEE PHOTO #21).   
4. New lighting control system (lighting control panels CLP2A and CLP2B) equipment is in place, but wiring and 

contactor circuit assignment has not been performed (SEE PHOTOS 12 & 18). 
5. None of the new interior fixtures have been installed. 
6. Exterior hallway fixtures to be substituted have not been removed. 
7. Existing fixtures on southwest hall have not been removed. 

Power distribution: 
8. Installation of new raceway and wiring for new branch circuits to serve convenience receptacles in exhibit halls 

and other common areas was partially performed (50% completed).   
9. None of the new wiring devices (receptacles) have been installed.(0% complete) (SEE PHOTO #9) 
10. Installation of new conduit for feeder to serve LPG2A is 75% complete; conductors have not been installed. 
11. Installation of new feeder for LPG2B is complete. (100% complete) (SEE PHOTOS 11, 15 &16). 
12. New Panelboard PPGE1 has not been installed. (0% completed) 
13. Installation of new conduit for feeder to serve PPGE1 is 75% complete; conductors have not been installed. (SEE 

PHOTO 10) 
14. Electrical systems to serve new elevator machine room at ground level have not been installed. (0% completed) 
15. New molded case circuit breakers at DP2 to serve panelboards LPG2A, LPG2B and PPGE1 have not been 

installed.(0% completed) (SEE PHOTO #14) 
16. New branch circuits, control equipment and overprotection devices to serve mechanical systems have not been 

installed (CU-201, EF-201, EF-202, EF-203, EF-204, EF-205. (0% completed) 
17. New branch circuits and control equipment to serve new Elevator installation have not been installed. (0% 

completed). 
Fire Alarm and and CCTV 

18. The installation of new raceway and wiring for fire alarm and CCTV systems is 30% completed; wiring has not 
been installed. 

19. New main CCTV Junction Box has not been installed 

REFERENCE TO CONTRACT DRAWINGS   

         E-1:  Lighting Floor Plan 
         E-2:  Power Floor Plan 
         E-3:  Signals Floor Plan 
         E-4:  Schedules and Legend 
         E-5:  Schedules and Partial Panel Riser Diagram 
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PEER REVIEW COMMENTS   

 
Construction Documents Review (design phase): 

1. Drawing E-1 North Exhibit Hall:  Location of A1 and A2 fixtures are in conflict with existing ductwork, this should 
be verified. 

2. Drawing E-1 shows that conduit for branch circuits serving type A1 and A2 fixtures shall be a new surface 
mounted installation.  From our field observation, it was noted that the contractor was using the existing conduit 
to rewire this circuits (SEE PHOTOS 5 & 6). 

3. Drawing E-1, Note #2 should be clarified, reference to “halls” is unclear; exterior hall/corridor or interior exhibit 
halls?. 

4. Drawing E-2 shows that electrical conduit for convenience receptacle circuit distribution shall be embedded inside 
walls or floor slab, most of the installation was performed in furred spaces.  Home runs to panelboard are shown 
in line symbol indicating embedded in ceiling, this installation was performed exposed.  Discrepancy should be 
verified. 

5. Feeder routes from existing panel DP2 to new distribution panelboards was not shown, it is recommended these 
routes are coordinated during the design phase, along with the location of pull boxes (if required). 

6. Location of Fire Alarm Panel is not shown; it should be clarified if this is an existing or new panel. 
7. A main CCTV Junction Box is shown in order to consolidate all CCTV facilities throughout the second level interior 

areas.  It is unclear if this system will connect to an existing CCTV system or if a new system shall be installed.  
Specific requirements should be coordinated with GN’s representative and their security sub-contractor. 

8. A voice (telephone) drop is provided at Prep Room with a home run to TTC, location of TTC is not shown. 
9. General Notes indicate that the use of PVC conduit is not permitted.  Although this is at the designer’s discretion, 

we recommend the use of PVC (UV stable) for outdoor installations due to the proximity to the seashore. 
Construction Documents Execution Review (construction phase): 

10. EMT conduit, not Rigid Galvanized Steel was used throughout the project for branch circuit and signaling 
distribution.   

11. In various locations, ½” trade diameter conduit was used in lieu of ¾” as stated on contract documents. 
12. The design intent and the contract documents indicate that all branch circuit wiring shall be new, nonetheless 

existing conduit pathways were often re-used by the contractor (SEE PHOTOS 3, 5 & 6)). In a specific case, a new 
junction box was installed at what appeared to be the location of a previous panelboard.  Conduit being re-used is 
corroded, additionally the mentioned junction box appears to be located at an inaccessible location (once the 
gypsum walls are finally closed).  This occurs at the north entrance of the west exhibit hall (SEE PHOTO 16). 

13. It appears that lighting and convenience receptacle circuits were combined, different from what the design intent 
shows. 

14. In several occasions, more than 3 current carrying conductors were installed in the same conduit path (SEE 
PHOTOS 7 & 16).  NEC requires that conductor ampacity be derated when this wiring method is used.  The design 
intent does not show this type of installation, therefore the circuit loading and derated ampacity should be 
verified. 

 

DESIGN CONSIDERATIONS AND RECOMMENDATIONS F  

 
1. Although a substantial amount of the “roughing-in” installation has been performed, the installation methods 

used do not always conform to the design intent depicted in the construction documents. 
2. It is our opinion that the electrical phase of this project is 20% completed. 
3. It is recommended that other areas of the building be assessed, in particular the building’s substation, stand-by 

generator. 
4. Evaluate the conditions and operational state of the electrical installation and equipment serving the roof 

mounted chiller and associated electrical equipment.  Although this systems did not form part of the evaluated 
contract documents; they are in an advance deteriorated state. 

5. Retain the services of a Life Safety consultant to assess the project’s requirements in order to comply with the 
current IBC and IFC. 
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Signed by: A/E_________________________          Lic.#_________________________ 
 
Date: 

COPIES ___ Owner ___ A/E ___ Contractor ___ Consultants ___ File ____________ ____________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 PHOTO 1: EXISTING LIGHTING OUTLET BEING REUSED  PHOTO 2:  EMT CONDUIT 

 

 
 
 
  

 PHOTO 3:  JUNCTION BOX INTERCEPTING EXISTNG BRANCH 
CIRCUITS BEING REUSED 

 PHOTO 4: PANELBOARD LPG2A BACK BOX 
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 PHOTO 5: EXISTING INSTALLATION  PHOTO 6: EXISTING INSTALLATION 

 

 
  

 

 

 PHOTO 7:  JUNCTION BOX INTERCEPTING EXISTING CONDUIT  PHOTO 8: EXISTING CONDUIT BEING REUSED 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 PHOTO 9: CONVENIENCE RECEPTACLE BRANCH CIRCUIT  PHOTO 10: EMPTY CONDUIT  

 
 

 

 PHOTO 11: CONDUIT BANK FROM PANEL DP2  PHOTO 12: LIGHTING CONTACTOR PANEL 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 PHOTO 13:  CONDUIT BANK FROM PANEL DP2  PHOTO 14: PANEL DP2 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 PHOTO 15:  PANEL DP2  PHOTO 16: JUNCTION BOX 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 PHOTO 17:  RECEPTACLE CIRCUIT USING EXISTING INSTALLATION, 
EXISTING CONDUIT DAMAGED 

 PHOTO 18:  LIGHTING CONTACTOR PANEL 

 

 
 

 

 PHOTO 19:  CONDUIT INSTALLATION FOR LIGHTING, NO WIRING  PHOTO 20:  ROOF MOUNTED PANELBOARD 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 PHOTO 21: PANEL LPG2B 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 



 
 
 

 

PROJECT GALERIA NACIONAL REPORT NUMBER ARCH_01 

OWNER ICP DATE 2014.09.22 TIME 9:00am 

RE Phase 3.2 -2nd. Floor Remodeling A/E  PROJECT # 2014-021 

ASSESSMENT ENVIRONMENT 

WEATHER SITE CONDITIONS DAY 

_X_ Clear ___ Snow ___ Warm _X_ Clear ___ Dusty _X_ Monday  ___ Thursday  

___ Overcast ___ Foggy ___ Hot ___ Muddy ___ Dry ___ Tuesday  ___ Friday  

___ Rain ___ Cold ___ Cloudy/Overcast _82-84_  Temperature Range ___ Wednesday  ___________ 

 

PERSONS CONTACTED   

María I. Oliver, ICP 
Benjamín Batista, ICP 
Fernando L. Pagán, Fase 3 Arquitectura, CSP 

WORK OBSERVED   

 MATERIALS ON-SITE INVENTORY 
 

Galería Nacional – ICP 
 
FIRST FLOOR 
 
LOCATION – ELEVATOR MECHANICAL ROOM 
 
Materials On-Site: 
 
VARILLA DE  5/8” x 9’-0” DE LARGO ( CANTIDAD - 34 ) 
FOTO 001 
 
LOCATION – SECONDARY STAIRS (DEMOLISHED) 
 
Materials On-Site: 
 
 (4) SACOS DE CEMENTO – INSERVIBLES, FOTO 002 y 002A 
METAL STUDS DE 1-5/8” X 14’-0” DE LARGO  (CANTIDAD 10 PQTS.  DE 10 C.U. = 100) FOTO 003 
METAL STUDS DE 1-5/8” X 14’-0” DE LARGO (CANTIDAD -2) FOTO 004 
MOLDURAS DE PLASTICO 1-5/8” X 10’-0” DE LARGO (CANTIDAD -6) FOTO 005 
 
LOCATION – PARKING AREA between Annex and Galería Nacional 
 
Materials On-Site: 
 
VARILLA DE 1/2" X 20’-0” DE LARGO (CANTIDAD – 51) FOTO 006 
 
--SECOND FLOOR 
 
LOCATION – INTERIOR HALLWAY (Verandas) 
 
Materials On-Site: 
 
PANEL DE MADERA 3/4“ X 8’-0” X 4’-0” (CANTIDAD – 2) FOTO 007 
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PANEL DE MADERA 5/8” X 4’-0” X 4’-0” (CANTIDAD -1) FOTO 008 
PANELES DE “GYPSUM BOARD” 5/8” X 8’-0” X 8’-0” (CANTIDAD – 38) FOTO 009 
ROLLOS DE “PLASTIC SHEETING” (CANTIDAD – 3) FOTO 010 y 010A 
GALONES DE PINTURA SW INDUSTRIAL ENAMEL B54 NW3 (CANTIDAD – 4) FOTO 011 
GALONES DE LANCO SUPER STRIP – VACIOS (CANTIDAD – 4) FOTO 012 
GALONES LANCO SUPER STRIP – LLENOS (CANTIDAD -14) FOTO 013 
PIEZAS DE MADERA DE 3” X 1/8” X 8’-0” ( CANTIDAD – 23) FOTO 014 y 014A 
SACOS DE CEMENTO 25LBS. – INSERVIBLES ( CANTIDAD – 2) FOTO 015 
SPEED BOND #1 ANCHORING ADHESIVE (CANITDAD -1) FOTO 016 y 016A 
SOLVENTE LS-6070-05 (CANTIDAD – 1 PAILA) FOTO 017 
Z-GRIP “FILLER” (CANTIDAD – 1 GALON) FOTO 018 
 
--SECOND FLOOR 
 
LOCATION – GALLERY NO.1 
 
Materials On-Site: 
 
ROLLOS 2”W. DE “DRYWALL JOINTS”  (CANTIDAD – 4) FOTO 019 
PINTURA SW (CANTIDAD – 8 PAILAS) FOTO 020 y 021 
PINTURA GLIDDEN (CANTIDAD – 1 PAILA) FOTO 020 
PINTURA BEHR (CANTIDAD – 1 PAILA) FOTO 020 
PINTURA SW (CANTIDAD – 4 GALONES) FOTO 022 y 022A 
PRO-FORM “JOINT COMPOUND” (CANTIDAD – 15 PAILAS) FOTO 023 
SHEET ROCK “JOINT COMPOUND” (CANTIDAD – 1 PAILA) FOTO 024 
TORNILLOS TAP-CON DE 3 ½” DE LARGO (CANTIDAD – 35 TORNILLOS) FOTO 025 
METAL TRIM DE 10’-0” DE LARGO (CANTIDAD – 65) FOTO 026 y 026A 
TORNILLOS “SELF DRILL” 7X7/16” (CANTIDAD – 1 CAJA) FOTO 027 
TORNILLOS #6 X 1-1/4” (CANTIDAD – ¼ DE CAJA DE 8,000) FOTO 028 y 028A 
TORNILLOS #6 X 1-1/4” (CANTIDAD – ¾  DE CAJA DE 8,000) FOTO 029 y 029A 
MOLDURA DE PLASTICO 10’-0” DE LARGO (CANTIDAD – 10) FOTO 030 
MOLDURA DE PLASTICO 10’-0” DE LARGO (CANTIDAD -5) FOTO 031 
 
LOCATION – GALLERY NO.2 
 
Materials On-Site: 
 
1-“METAL STUDS” DE 8’-0” DE LARGO (CANTIDAD – 6) FOTO 032 
LUGAR – GALERIA NO.2 A 
MATERIALES ENCONTRADOS: 
PINTURA SW (CANTIDAD – 2 PAILAS) FOTO 033 
LUGAR- GALERIA NO.3 
MATERIALES ENCONTRADOS: 
PANELES DE “GYPSUM BOARD”  5/8” X 8’-0” X 8’-0” (CANTIDAD –2) FOTO 034 
“METAL STUDS” DE 3 ½” W X 4’-0” DE LARGO(CANTIDAD – 4) FOTO 035 
 
 
LOCATION – GALLERY  NO.4 
 
Materials On-Site: 
 
TUBO EMT DE 1”D. X 10’-0” DE LARGO (CANTIDAD – 7) FOTO 036 
TUBO EMT DE 1/2”D. X 10’-0” DE LARGO (CANTIDAD – 17) FOTO 037 
LUGAR-GALERIA NO.5 
MATERIALES ENCONTRADOS: 
“METALS STUDS” 1-5/8” X 10’-0” DE LARGO (CANTIDAD – 3) FOTO 038 
FRAME DE METAL STUDS DE 1-5/8” (CANTIDAD -2) FOTO 039 
 



 
 
 

 
 
LOCATION -BATHROOMS, ELECTRICAL ROOM, MECHANICAL ROOM and STORAGE 
 
Materials On-Site: 
NO SE ENCONTRO MATERIAL 
 

REFERENCE TO CONTRACT DRAWINGS   

ARCHITECTURAL DRAWINGS: 

       
 

PEER REVIEW COMMENTS   

 
None. 
 

DESIGN CONSIDERATIONS AND RECOMMENDATIONS f  

 
None. 
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Signed by: A/E_________________________   Lic.#_________________________ 
Date: 

COPIES ___ Owner ___ A/E ___ Contractor ___ Consultants ___ File ____________ ____________ 
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 PHOTO 002A  PHOTO 003 
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