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INTRODUCCION

El estudio de la Autoridad de Edificios Pdblicos comprende

su relacidén a la organizacién, funcionamiento y politica pdblica

de la rama ejecutiva; un andlisis econémico de sus operaciones;

y la evaluacién de su situacién financiera.

A los fines de que el lector se familiarice con la natura-

leza de esta empresa antes de proceder con el andlisis, presen-

tamos a continuacién los datos mds importantes sobre la misma:

Fecha de organizacién: 1958

Actividades que desarrollaba en 1978:

Planificacidén, disefio, construccién y conservacién de
los edificios necesarios para albergar los departa-
mentos, agencias y dependencias del Gobierno de Puerto

Rico.

Datos operacionales en 1978:

Edificaciones construidas - pies cuadrados
Datos econémicos en 1978:
Ingresos totales $ 50,
Costos totales netos 38,
Ingreso neto 11,
Datos financieros a Junio 30, 1978
Activos totales S 428,
Activos fijos 370,
Obligaciones totales 363,

Capital y sobrante 65,

606,300

027,000
501,000
526,000

776,000
769,000
717,000
060,000



A. ASPECTOS LEGALES



BASE LEGAL

Fondo histérico

La Autoridad de Edificios PGblicos fue creada mediante la
Ley nim. 56 del 19 de junio de 1958. Existfa con anterioridad
a esta la Compania del Centro Gubernamental de Oficinas en el
Departamento de Obras Piblicas, la cual habfa sido creada por la
Ley nm. 117 del 1lro. de julio de 1953 para financiar, construir
y administrar un centro de oficinas gubernamentales. Posterior¥
mente se hizo evidente la necesidad de proveer espacio no éola—
mente para las oficinas centrales sino, ademds, para todos los
departamentos, agencias y dependencias del gobierno. Asi pues,
se credé la Autoridad de Edificios Pdblicos y se le asignaron

estas responsabilidades, disolviendo la anterior companfa.

Propbésitos y funciones

El propdsito fundamental de la Autoridad es diseflar, construir
y conservar los edificios necesarios para albergar las diferentes
instrumentalidades del gobierno del Estado Libre Asociado. Se
entendia que al proveer espacios adecuados a base de una renta
médica, se mejoraria el funcionamiento de las agencias y estas
podrian dar un mejqr servicio a la ciudadanfia. Al mismo tiempo,
la nueva entidad gubernamental tendrfia la oportunidad de capita-
lizar parﬁe de las rentas que percibiria.

Se le asignaron a la Autoridad de Edificios PGblicos las
siguientes funciones con respecto a la provisién de edificios

para oficinas, escuelas, cuarteles, tribunales, almacenes,



servicios de salud, servicios de bienestar social y cualquiera
otras facilidades relacionadas con la prestacién de servicios
pGblicos:

1. Preparar planos y disenos.

2, Adquirir, arrendar, construir, equipar, operar, con-
servar y financiar las facilidades mencionadas.

3. Contratar con cualquier departamento, instrumentalidad
O municipio para el arrendamiento total o parcial de dichas faci-
1idades. Estos contratos tendr&n un término mdximo de 40 ahos.

Se determinari la renta a pagarse a la Autoridad a base de las
cantidades que esta necesite para:

a. pagar los intereses, principal y requerimientos de
amortizacién de los bonos emitidos para financiar las facilidades
arrendadas y proveer una reserva para estos propSsitos.

b. pagar los gastos de operacién y mantenimiento de
las estructuras, incluyendo una cantidad proporcional para atender
los gaétos administrativos, el costo de reponer equipo y otros
gastos de operacién y mantenimiento que no ocurren anualmente, y
para proveer una reserva a esos fines.

4. Incluir en los edificios que construya o adquiera
facilidades comerciales que sean convenientes para los empleados
pliblicos, para la celebracién de actividades en beneficio de 1la
comunidad y para uso general cuando ello represente una necesidad
pGblica.

5. Arrendar a personas o entidades privadas el espacio
en dichas edificaciones que no se necesite para uso gubernamental,
condicionado a que no se podrdn llevar a cabo actividades polfticas

en los mismos.



6. Contratar con cualquier departamento, agencia o fun-
cionario gubernamental, o con cualquier persona o entidad privada
para la administracién de cualquiera de las propiedades o facili—
dades de la Autoridad.

7. Tener compieto dominio y supervisidén de sus ?ropieda-
des y actividades, incluyendo determinar e; caricter y necesidad
de sus gastos y como estos deberan incurrirse, autorizarse y
pagarse.

8.. Aceptar u obtener aportaciones, préstamos, donaciones,
sequros hipotecarios o de otra clase, garantfias, contratos, arren-
damientos u otras transacciones con los Estados Unidos, el Estado
Libre Asociado, o cualquier agencia o subdivisién politica de
estos.

La Autoridad de Edificios PGblicos es una corporacién pGblica
Yy, como tal, tiene todas las facultades y poderes generales inhe-
rentes a un ente corporativo que no es necesario detallar,

Ei Estado Libre Asociado garantiza el pago del principal e
intereses de bonos emitidos o a ser emitidos por la Autoridad de
Edificios PGblicos en la suma total de principal que no exceda

de $ 300 millones.



POLITICA PUBLICA

La ley habilitadora de la Autoridad de Edificios PUblicos
reflejé un cambio en la polftica p@iblica al ampliar considerable-
mente el &mbito de sus actividades en comparacién con el organismo
que la precedi6. Ademds, la ley le dié a la Autoridad la persona-
lidad de una corporacién pGblica auténoma, mientras que la Compafifa
anterior era parte integrante del Departamento de Obras PGblicas.

Mediante legislacifén posterior se siguidé ampliando la natura-
leza y prop6sitos de las facilidades fisicas a construirse por la
Autoridad. Véase,por ejemplo, las siquientes leyes:

NdGm. 79 del 20 de junio de 1966
NGm. 119 del 26 de junio de 1971
NGm. 6 del 14 de junio de 1973

Ademds, se aumentd a $ 300 millones de principal el limite
a la garantia del Estado Libre Asociado a los bonos de la Autori-
daa de Edificios Piblicos mediante la Ley nGm. 19 del 9 de agosto
de 1974, Esto revel6 la politica pGblica del E.L.A. de permitir
que la Autoridad tuviese facilidades de financiamiento para llevar
a cabo los programas de construccién de edificaciones modernas
para facilidades de oficinas, escuelas, hospitales y otras nece-

sarias para la prestacién de los servicios ptiblicos.



FORMA DE GOBIERNO

La Autoridad de Edificios PGblicos fue creada como una cor-
poracibén pliblica. Los poderes de la Autoridad radican en y son
ejercidos por una Junta de Gobierno compuesta por siete miembros
nombrados por el Gobernador con el consejo y consentimiento del
Senado. La Junta de Directores nombra al Director Ejecutivo,
quien asume la responsabilidad de dirigir, supervisar y coordinar
todas las actividades de la Autoridad.

Bajo el Plan de Reorganizacién nﬁm.iz de 1971, Articulo VII,
se adscribié la Autoridad de Edificios Pdblicos a la Administra-
cibén de Servicios Generéles. El Administrador de dicha agencia
pasé a ser el Presidente de la Junta de Directores de la Autoridad.
No obstante, la Autoridad ha continuado operando como una corpora-
cién plblica.

El gobierno interno de la empresa se rige por un reglamento
en el cual se definen los poderes y responsabilidades de los ofi-
ciales de la Junta (Presidente, Vicepresidente y Secretario) y de
los principales funcionarios de la gerencia (DirectornEjecutivo,
Sub-director Ejecutivo, Secretario, Asesor Legal y Contralor).

La definicién de los poderes es clara y precisa y se provee para
la delegacién de las funciones gerenciales a otros funcionarios
de la organizacibén. La Junta se reserva el derecho de aprobacién
de los presupuestos de gastos de operacifén y de inversioneéude
capital y de los proyectos de empresas que la Autoridad vaya a
operar por si misma. |

La Junta de Directores someterd a la Asamblea Legislativa y

al Gobernador informes anuales y estados financieros sobre sus



operaciones y un informe completo sobre el status y progreso de
todas sus actividades. El Gobernador deberéa aprdbar los traspa-
sos de bienes inmuebles propiedad del E.L.A. o de sus agencias e
instrumentalidades. El1 Gobernador aprobaré también los céanones
de arrendamiento a pagarse a la Autoridad bajo los contratos de

arrendamiento de facilidades fisicas o espacios.



B. ASPECTOS DE ORGANIZACION
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ACTIVIDADES

En sus comienzos las actividades de la Autoridad de Edificios
= PGblicos se limitaban a la construccién de facilidades para ofici-
nas gubernamentales pero gradualmente se le fue aﬁadiehdo por ley
la responsébilidad de proveer facilidades judiciales, policiales,
educacionales, de salud ptiblica, de parques de bombas y de otros
programas gubernamentales. En la actualidad, la Autoridad tiene
la fundién de proveer practicamente todas las facilidades fisicés
del gobierno y sus instrumentalidades, ekcepto las de vivienda vy
las plantas industrialés.

El propSsito principal de la Autoridad es proveer el espacio
adecuado para todas las agencias gubernamentales en edificios fun-
cionales, disenados y planificados propiamente, utiliz&ndose los
sistemas, materiales y técnicas modernas que permitan mantener
estas planﬁas fisicas en un 6ptimo nivel operacional. Una gran
parte de estas obras son en centros gubernamentales, en los cuales
se agrupan y centralizan los servicios que provee el gobiernq en
niGcleos de tal forma que estos puedan ofrecer el mejor servicio
a la ciudadania.

El financiamiento de los programas de construcci6én de la
Autoridad se realiza mediante la emisién de bonos garantizados
por el Estado Libre Asociado. E1 Banco Gubernamental de Fomento
acta como agente fiscal.

El propésito de la centralizacién en la Autoridad de Edificios
PGblicos de la responsabilidad de proveer y conservar las facili-

dades de planta fisica del gobierno era lograr mayor eficiencia y
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economia mediante la especializacién de funciones. Sin embargo
existe actualmente cierta duplicacién de funciones entre la
Autoridad de Edificios PGblicos y la Administracién de Servicios
Generales. Ambas estén realizando actividades de construccién,
conservacidn, mantenimiento y alquiler de edificios pfiblicos,
cuando se entiende que la politica pGblica era consolidar estas
funciones en la Autoridad. Al mismo tiempo, hay otras agencias
que estan llevando a cabo funciones de planificacién y construc-
cidén de facilidades, como Salud, Correccién y Bomberos. La
Companfa de Fomento Industrial y el Departamento de la Vivienda,
también realizan estas actividades, pero ellas estin autofizadas

por ley.
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ORGANIZACION

La organizaci6én responsable de realizar las funciones geren-
ciales y operacionales de la Autoridad de Edificios Pdblicos se
divide en los siguientes departameﬁtos operacionales béjo la
supervisién del Director Ejecutivo:

1. Departamento de Planificacién

Las funciones de este departamento son:

a. La formulacién del programa de cuatro afios. Esta

actividad consiste en recopilar los datos necesarios para preparar

los programas de construccién para las agencias a las que la
Autoridad les construye.

" b. La coordinacién de solicitudes de fondos federales
para la construccién de proyectos, principaihente a la Ecdnomic
Development Administrationvy la Farmers Home Administration.

c¢. Planificacién del arrendamiento de espacio por
las agencias del gobierno.

2. Departamento de Diserno

Este departamento hace, o recomienda hacer con entida-
des particulares, el disefio y planos de edificios; revisa y reco-
mienda modificaciones a los planos; realiza estudios técnicos de
estructura, plomerfa, electricidad y aire acondicionado; coordina
la seleccidn y adquisicién de terrenos; redacta y revisa las espe-
cificaciones y documentos de contratos para las subastas; ynhace
el tridmite de las subastas requeridas. Ademds, le da apoyo al
Departamento de Construccién durante la construccién de los pro-
yvectos y al Departamento de Conservacidén durante la vida de los

mismos.
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3. Departamento de Construccién
Este departamento coordina y supervisa la construccién
de proyectos de la Autoridad, desde que salen a subasta y son
adjudicados hasta que se finalizan. Investiga y somete a prueba
los materiales que se usan en los proyectos; cotejan las certifi-
caciones de pagos; realiza la inspeccién durante la construccién;
y acepta los proyectos terminados. |
4. Departamento de Conservacién
Este departamento tiene la responsabilidad del mante-
nimiento de los edificios, tanto el preventivo como el de emergen-
cia. Esto incluye en la actualidad 148 edificios diseminados por
toda la isla. Atiende las quejas, peticiones y servicios solici-
tados por ios arrendatarios de los edificios, que son las agencias
gubernamentales que los usan.

Ademds de los departamentos operacionales, hay los departa-
mentos‘de "staff" o de servicios que responden directamente al
Directof Ejecutivo, a saber: Servicios Legales, Relaciones con
la Comunidad, Personal y Relaciones Industriales, Contraloria
y Servicios Administrativos.

Se incluye el organigrama descriptivo de esta empresa.

Al terminar el ano 1978, la Autoridad tenfa un total de
632 empleados, de los cuales 615 ocupaban puestos regulares.

La distribucién de estos Gltimos por departamentos era la siguiente:

En oficinas centrales:
Director y sub-director 10

Planificacién y programacién 6
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Diseno

Construccién

Conservacién

Servicios legales
Relaciones con la Comunidad
Personal

Contraloria

Servicios Administrativos
Sub-total

En oficinas regionales y centros
gubernamentales

TOTAL

40

44

23

14

52

245

370

615
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PROBLEMAS OPERACIONALES

Los principales problemas planteados por la gerencia que
afectan el funcionamiento del programa de la Autoridad y limitan
la‘prestacién de servicios son: | |

1. Problemas con el reclutamiento de personal técnico.
Actualmente se estd nombrando este personal bajo la categorfa de
irregular y se pierde una gran parte del mismo rdpidamente después
de reclutado.

2. Las agencias quieren seguir haciendo cambios en los pro-
yectos después de diséﬁados y durante la construccién. Es suma-
mente diffcil y problemdtico cambiar los disefios después que ya
se han hecho estimados de costos, etc.

3. Hay problemas en algunos proyectos con defectos en cons-
truccién o en equipos que éurgen después ‘de entregados los mismos.
Los contratistas y sus aseguradores son responsables por ellos,
pero no se obtienen resultados positivos de las gestiones para
solucionarlos.

4. Otro problema impdrtante es el de mantenimiento de los
edificios escolares. El contrato de arrendamiento con el Departa-
mento de Instruccién estipulaba que este les daria el mantenimiento.
No obstante, se suspendié esta funcibén desde octubre de 1976 hasta
agosto de 1978 cuando se le asigné al Departamento la cantidad de
$ 2 millones para este fin. Esta cantidad resulté insuficiénte
por lo que ha sido necesario cargar la reposicién del equipo a
la reserva de la Autoridad.

5. Con frecuencia el cobro de la renta a los inquilinos se

hace muy lento y esto afecta negativamente la situacién financiera
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de la Autoridad. Al no poder contar con los fondos de acuerdo
al programa presupuestado, la Autoridad no puede cumplir con sus
compromisos contractuales y el servicio de la deuda.

6. Algunas de las agencias solicitan espacio en edificios
y luego no lo ocupan.

7. FEl pago de las certificaciones de proyectos bajo cons-
truccién para otras agencias se demora con mucha frecuencia.

8. El problema mayor conque se confronta la Autoridad es
con las asignaciones de fondos a las agencias para el pago de
arrendamiento. Las agencias alegan que el costo de arrendamiento
en los edificios de la Autoridad es alto, pero no toman en cuenta
que en este costo esté incluidé el mantenimiento y la segquridad.
Ocurre con frecuencia que las agencias, creyendo que el arrenda-
miento de otros locales les resultaria més barato, contratan sin
consultar‘primero a la Autoridad para ver si ésta tiene espacio
disponible. |

9. La Autoridad no tiene un auditor interno. Anteriormente
existfa esta posicién pero fue eliminada. La préctica comfin en
las corporaciones pfiblicas es que haya un auditor interno respon-

sable directamente a la Junta de Directores.
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POLITICA PUBLICA

La politica pfiblica con respecto a la organizacién y funciones
de la Autoridad de Edificios Pilblicos es clara y estd bien definida.

La Autoridad es el organismo que tiene la responsabilidad de
planificar, construir, administrar y conservar las facilidades
fisicas para la realizaci6én de las funciones y la prestacién de
los servicios gubernamentales. Los fondos para financiar el pro-
grama de construccién provienen de las emisiones de bonos de la
Autoridad y de las asignaciones de fondos a las agencias guberna-
mentales para estos fines. La Autoridad arrienda los edificios
a las agencias.

La Autoridad estd adscrita a la Administracién de Servicios
Generales. La responsabilidad por su gobierno recae en una Junta
de Directores bajo la presidencia del Administrador de Servicios
Generales.

Los factores que afectan negativamente la ejecucién de la
politica pGblica con respecto a la Autoridad de Edificios Pdblicos
son varios. Los mds importantes son: la duplicacién de funciones
con otras agencias; la forma de establecer prioridades en la progra-
macidén de las obras; la morosidad en los pagos de las deudas a
la Autoridad; y el hecho de que algunas agencias puedan contratar
individualmente la construccién de sus edificios.

Se considera necesario la consolidacién de las funciones en
que hay duplicacién, establecer un orden estricto de prioridades
para la construccién a base de las necesidades y la transferencia
completa de fondos una vez se contrata la construccién de un

proyecto.
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C. ASPECTOS ECONOMICOS Y FINANCIEROS
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CRECIMIENTO

Las medidas cuantitativas del crecimiento de la Autoridad
de Edificios PGblicos son de dos tipos de acuerdo a su naturaleza:
fisicas y financieras. Los indicadores financieros que‘hemos selec-
cionado para describir el desenvolvimiento de esta empresa a través
de los anos son los activos totales, el capital y el ingreso bruto.
(Tablas nims. 1 y 2) Como estos indicadores estdn expresados a
precios corrientes, reflejan el impacto de la inflacién en el
nivel de sus precios y, por consiguiente; sobreestiman en esta
medida el crecimiento real de la Autoridad.

Los activos totales han aumentado de $ 14.6 millones en 1966
a $ 428.8 millones en 1978, esto es, se han multiplicado en 29
veces. El capital y sobrante ha crecido de $ 4.9 millones a
$ 65.1 millones, un aumento de 13 veces. ' Las obligaciones tota-
les se han multiplicado en 37 veces, de § 9.7 millones a $§ 363.7
millones en el mismo perfodo de tiempo. El ingreso bruto fue de
$ 70,000 en 1966 y habfa aumentado a $ 50,027,000 en 1978.

Utilizando cualquiera de estos indicadores aisladamente o
todos ellos en conjunto, puede observarse un crecimiento continuo
y acelerado en la actividad de la Autoridad. No obstante, hay
que tomar en consideracifn que estos datos no miden el crecimiento
real de la empresa por el factor de cambio en el nivel de precios
va mencionado y, ademds, porque son cumulativos, excepto el del
ingreso bruto. En otras palabras, los datos del estado de
situacidén aqui analizados lo que indican es el valor de la planta

fisica que se ha acumulado a través de los anos.
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Por otro lado, observamos que el volumen de la actividad de
construccién de la empresa se ha reducido desde 1976. En el ano
fiscal 1966, la Autoridad habfia realizado construccién con un
drea total de 120,100 pies cuadrados. Este volumen de actividad
de construccién estuvo sujeto a grandes fluctuaciones durante
todo el periodo subsiguiente, pero habfa alcanzado el nivel de
2,315,000 pies cuadrados en 1976. Las obras construidas por la
empresa en 1977 se redujeron a 323,000 pies cuadrados y en 1978
subieron a 606,000 pies cuadrados. (Véase Tabla ndm. 3.) No
obstante, si se observa la acumulacién del &rea construfida, se
notard que ha seguido el mismo patrén de los activos totales,
como era de esperarse. (Véase Grafica nGm. 1.) |

La di#ergencia entre la curva de actividad de construccién
realizada en cada ano y las curvas de construccién acumulada y
valores financieros refleja un cambio en la importancia relativa
de las funciones de la Autoridad de Edificios Pdblicos.

Cdmo es natural, el volumen de actividad de construccién
no podia sequir aumentando afio tras afo indefinidamente. Una
vez se van completando los principales proyectos y safisfaciendo
las necesidades de espacio de los principales programas, inevi-
tablemente tiene que sobrevenir una reduccidén en el volumen de
construccién corriente. Al mismo tiempo, debido a 1la acumula—>
cibén de obras construidas hay que dedicar una proporcién creciente
de los recursos, el tiempo y la atencién de la organizacibén a la
operacifn y conservacién de las facilidades construfdas Y en uso.
En la medida en que esto ocurre, la naturaleza de las actividades
de la agencia se va transformando de una empresa de construccién

a una de arrendamiento de bienes rafces.
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1

(En miles de d&lares)

DATOS PRINCIPALES DEL ESTADO DE SITUACION
ANOS FISCALES 1964 A 1978

e e [Tl e L ety
1963-64 2,350 ; 1,022 1,328
1964-65 N.D. : N.D. N.D.
1965-66 14,641 : 9,729 4,912
1966-67 22,646 : 16,355 6,291
1967-68 30,282 : 22,099 8,183
1968-69 35,808 : 25,743 10,065
1969-70 43,582 31,229 12,353
1970-71 60,561 : 45,041 15,520
1971-72 83,396 : 66,478 16,918
1972-73 104,496 i 86,265 18,231
1973-74 222,160 . 156,974 65,185
1974-75 332,226 . 281,608 50,619
1975-76 368,389 . 323,966 44,423
1976-77 407,178 . 353,946 53,232
1977-78 428,776 L 363,717 65,060
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Tabla ndm. 2

ESTADO COMPARATIVO DE INGRESOS Y GASTOS
(En miles de délares)

. Total de . Total de Inqrgso
) Ingresos . Gastos (pérdida)
: : neto
1965-66 70 : 71 (1)
1966-67 973 . 1,040 (67)
1967-68 : 1,472 : 1,414 58
1968-69 , 2,187 . 1,535 652
1969-70 3,700 . 2,958 742
1970-71 : 4,206 . 3,631 575
1971-72 ; 5,226 . 3,829 1,397
1972-73 : 5,817 : 4,267 1,550
1973-74 . 10,588 . 7,220 3,368
1974-75 . 14,795 . 18,618 (3,823)
1975-76 . 18,629 . 18,207 422
1976-77 . 42,336 . 31,674 10,662
1977-78 . 50,027 . 38,501 11,526
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Tabla ndm. 3

EDIFICACIONES CONSTRUIDAS
AREA DE CONSTRUCCION - ANUAL Y CUMULATIVA
ANOS FISCALES 1965 A 1978

Area de construccidn

Anual . Cumulativa

1965

1966

1967
1968
1969
1970
1971
1972
1973
1974
1975
1976
1977

1978

(Miles de pies 2)

205. 2 i 205. 2

120.1 ; 325.3

95.9 ; 421.2

; 169.6 ; 590.8
361.8 : 952.6

350.8 K 1,303.4

0 i 1,303.4

3.4 : 1,306.8

3.4 ; 1,310.2

1,959.5 : 3,269.7
2,273.4 : 5,543.1

; 2,314.9 ; 7,858.0
i 322.7 ; 8,180.7

606.3 : 8,787.0
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Puede decirse, entonces, que en una de las fases de la
Autoridad, la de construccién, el volumen de actividad se ha
reducido y es poco probable que vuelva a incrementar; mientras
que la otra fase, la de bienes raices, ha venido creciendo cons-

tantemente y sequira creciendo.

Proyectos de construccidn

El andlisis que antecede se refiere a la forma como han
evolucionado, en total, las actividades de la Autoridad de Edi-
ficios PGblicos. Contribuiria a una mejor comprensién del pro-
grama si examinamos el cumplimiento del mismo en términos de
proyectos especificos:

El primer proyecto terminado por la Autoridad fue el Edificio
Cordero D&vila en 1965. Este edificio tiene un &4rea de 205,157
pies cuadrados. En 1966 se terminaron los centros gubernamenta-
les de Humacao y Puerto Nuevo y el edificio para la Administra-
cibén dé Parques y Recreo. Estos tres edificios tenfan, en
conjunto, un &rea total de aproximadamente 120,100 pies cuadra-
dos. Se construyé solamente un centro gubernamental en 1967 y

otro en 1968. Ya para el 1968 el &4rea total de las edificaciones

-construidas por la Autoridad de Edificios PGblicos era de 590,800

pies cuadrados en éomparacién con 205,157 en 1965.

En 1969 se termin6 de construir el Edificio Alejandro . .
Ramirez con un &drea de 361,800 pies cuadrados aumentando el &rea
construida a 952,600 pies cuadrados.

En el ano 1970 el &drea de los edificios construfdos por 1la

Autoridad aument6 en 350,800 pies cuadrados pero entre 1970 y
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1973 s6lo se terminaron dos edificios con un &rea de 3,400 pies
cuadrados cada uno.

En 1974 se cohpletaron los edificios Norte y Sur del Centro
Gubernamental Minillas, el edificio del Banco Gubernamental y el
edificio de estacionamientp de vehiculos de ese Centro Guberna-
mental. El 4rea de los 3 primeros edificios es de 740,600 pies
cuadrados y el del estacionamiento de 258,300 pies cuadrados.
Ademds en 1974 se termind la construccién de 5 centros de ofici-
nas de Gobierno, 8 escuelas, una corte, 3 cuarteles para la
policfa y el edificio para la Superintendencia de la Policfa.

En conjunto, el &rea de todas esas construcciones que se termi-
naron en 1974 ascendi6é a 1,959,500 pies cuadrados y el &rea de
todos los edificios construfdos hasta esa fecha a 3,269,700
pies cuadrados.

El 1975 y el 1976 fueron dos anos eﬁ que también la Autori-
dad de Edificios Pdblicos completé muchos proyectos. En 1975,
por ejémplo, se terminaron de construir un centro judicial, 23
centros de oficina de gobierno, 3 cuarteles de policfa, 2 cen-
tros de salud y 30 escuelas. El drea de los edificios construfi-
dos en 1975 fue de 2,273,400 pies cuadrados aumentando el &rea
total de todos los edificios construidos por lé Autoridad hasta
esa fecha a 5,543,100 pies cuadrados. En 1976 se terminaron
32 escuelas, 10 centros de oficina de gobierno, 2 cuarteles de
policfa, 4 hospitales y facilidades de salud y un centro judi-
cial. En 1977 y 1978 el &rea de los edificios terminados fue

de 322,700 y 606,300 pies cuadrados respectivamente. FEn 1978
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el drea total de los edificios terminados hasta esa fecha era
de 8,787,000 pies cuadrados en comparacién con 1,310,200 pies
cuadrados 5 anos antes. En esos 5 anos entre 1973 y 1978 el

drea de los edificios terminados se multiplicé por 6.7 veces.
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ANALISIS ECONOMICO DE LAS OPERACIONES

Fuentes de ingresos

Los ingresos de la Autoridad de Edificios PGblicos provienen
casi en su totalidad de la renta dé edificios. Se computa la
renta anual para cada edificio siguiendo una férmula disefada
para que se provean los recursos para cubrir: 1) el pago de
principal e intereses y otros requerimientos de amortizacidén de
las notas y bonos que se emiten para el financiamiento de la cons-
truccidén de los edificios; 2) 1los gastos de operacibén y manteni-
miento de los edificios; 3) el costo de reposicién del equipo;

y 4) otros gastos no recurrentes de operacién y mantenimiento,
incluyendo una reserva para estos propdsitos.

En 1973-74 los ingresos por concepto de rentas de la
Autoridad‘ascendieron a s iO.l millones y representaron el 95.9
por ciento.de sus ingresos brutos. En 1974-75 esos ingresos por
concepto de rentas aumentaron en un 42.7 por ciento en compara-
cidén con el 1973-74 y en 1975-76 en 81.2 por ciento también en
comparacién con ese mismo ano. En 1977-78 los ingresos por con-
cepto de rentas ya eran de $ 48 millones lo que equivale a un
aumento de 372.5 por ciento en comparacién con el 1973-74. Los
ingresos por concepto de rentas han representado, en por ciento
del total de ingresos, el 95.9, 97.9, 98.7, 97.5 y 95.9 desde
1973-74 hasta 1977-78 en orden cronol&gico.

Las otras fuentes de ingresos fueron por servicios a los

arrendatarios y otros ingresos, principalmente intereses de las
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cuentas de reservas que tiene la Autoridad en los bancos para
la reposicién del equipo, etc. Por estos dos conceptos los
ingresos de la Autoridad eran de $§ 437,000 en 1973-74 y de

$ 2.1 millones en 1977-78. En términos relativos esos ingresos
representaban el 4.1 por ciento de los ingresos totales en

1973-74 y el 4.2 por ciento en 1977-78.
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Costos de operacién

En 1973-74 los costoé brutos de operacién, incluyendo
aquellos que se capitalizan y se le aplican a la construccién
en progreso, ascendieron a $ 10.6 millones. Los gastos mis
importantes en ese ano fueron los salarios y otros beneficios
a empleados. Por este concepto se pagaron $ 4.5 millones, que
representaba el 42.2 por ciento de los costos o gastos brutos
de operacién. Le siguen en orden de importancia en ese afio los
intereses y otros gastos de financiamiento los cuales ascendie-
ron en 1973-74 a $ 3.1 millones (29.7 por ciento) y lueqo los
- 9astos por servicio de luz y agua: $ 1.4 millones, equivalente
al 13.4 por ciento del total de gastos. Los otros gastos son
muy pequenos en términos relativos al total, sumando entre todos
$ 1.6 millones lo que equivale al 14.7 por ciento. De los gas-
tos totales de $ 10.6 millones, se capitalizaron $ 3.4 millones
en la construccién en progreso, quedando $ 7.2 millones de gas-
tos netos de operacién.

En los anos fiscales 1974-75 y 1975-76 no se incluyeron - los
intereses pagados en los gastos de operacién. Estas dos cuentas
fueron clasificadas entonces como otros gastos y ascendieron a
$ 5.6 millones en 1974-75 y a $ 8.0 millones en 1975-76. E1
total de los otros gastos para 1974-75 y 1975-76 se desglosa

como sigue:
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1974-75 1975-76
Otras deducciones (ingresos):
Costos de construccién de proyectos
descontinuados ' $ 5,680,135 $ 1,170,212
Intereses recibidos (480,195) ;(537;207)
Intereses y otros gastos de
financiamiento 5,567,826 7,954,910
TOTAL ' $ 10,767,766 $ 8,587,915

En 1976-77 se volvieron a incluir los gastos de intereses
en los gastos de operaéién siendo los mds importantes de dicho
grupo en ese ano. Se pagaron por concepto de intereses y
otros gastos de financiamiento la cantidad de $ 19.8 millones 3%
representaron en ese ano el 59.6 por ciento del total de gastos
de operacién. Le siguieron en orden de importancia los salarios
a empleados con $ 5.0 millones, equivalente al 14.9 por ciento
del total. Los gastos de luz y agua ascendieron a $ 3.9 millones,
los de reparaciones y mantenimiento a $ 1.5 millones y los de
renta a $ 1.2 millones. Elbvalor de los otros gastos de opera-
cién para 1976-77 ascendi6 a $ 1.9 millones.

En 1977-78 el patrén de los gastos de operacién es similar
al de 1976-77. Los intereses y otros gastos de financiamiento
ascendieron a $ 25.3 millones y representaban el 63.0 por ciento
de los gastos de operacibén. Los salarios a empleados ascendieron
a $ 5.9 millones y los gastos por concepto de los servicios de
luz y agua aumentaron a $ 5.0 millones, ocupando el segundo y

tercer lugar en importancia. Los gastos de renta, reparaciones
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y mantenimiento y seguros sumaron entre los tres $ 2.9 millones.
Todos los demds gastos de operacién, que incluyen servicios de
seguridad, materiales, gastos de viaje y representacién, anun-
cios y promocién, ascendieron durante el afio fiscal 1977—78va
s6lo $ 1.1 millones.

Como se desprende del andlisis anterior los intereses y
otros gastos de financiamiento son por mucho el gasto mi&s impor-
tante de la Autoridad, representando en 1977-78 el 63 por ciento
de los gastos de operacidn y el 50.6 por ciento de sus ingresos

brutos.
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Gr4dfica ndm. 3

COSTOS Y GASTOS EN PROPORCION AL TOTAL
= ANOS FISCALES 1974 A 1978
- (En por cientos)

Por ciento

100

e o o o
o o o o

©00d? © 900 0 ¢ o

1975 1976 1977 1978 .

- Int t . R i DROOOOO
W ae financiamionte NN nentonimioese!  HHESHE:
S Salarios y benefi- o

§§§§§§§2cios a empleados it

Renta y Seguros .royectos
descontinuados

Otros adm.
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Resultado de operaciones

El total de ingresos de la Autoridad de Edificios Pdblicos
ascendidé a § 10.6 millones en 1973-74, de los cuales $ 10.1 millo-
nes correspondieron a rentas. FEl total de gastos de operacién
ascendid a $ 10.6 millones también, pero como se capitalizaron
$ 3.4 millones en el costo de construccién de los proyectos, la
Autoridad pudo realizar un beneficio neto de $ 3.4 millones.

En 1974-75 los ingresos totales aumehtaron a$ 14.8 millones,
un incremento de 39.7%. Sin embargo, los costos totales netos
(excluyendo los costos capitalizados) crecieron mucho mias, en
157.9%, y se elevaron a $ 18.6‘millones. Por esta razén, la
Autoridad sufrié una pérdida de $ 3.8 millones en dicho afio.

El resultado de operaciones de la empresa ha mejorado todos
los aﬁos desde entonces. El ingreso bruﬁo se ha multiplicado a
$ 50.0 millones en 1977-78 y los gastos también han aumentado,
pero en una proporcidn menor, llegando al nivel de $ 38.5 millo-
nes. En consecuencia, el resultado de operaciones de la Autoridad
se ha elevado, de la pérdida de $ 3.8 millones en 1975 a un bene-
fiéio neto de $ 0.4 millones en 1976, de $ 10.7 millones en 1977,

y de $ 11.5 millones en 1978.
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PRODUCTIVIDAD

La proporcién del ingreso neto al ingreso bruto es una de
las proporciones que se utilizanpara medir la productividad de
una empresa. Esta proporcién indica la ganancia o ingreso neto
de la Autoridad por cada délar de ingreso bruto. La proporcidn
del ingreso neto al ingreso bruto fue negativa en 1975 vy muy
baja (2.3 por ciento) en 1976. En los demds anos esta proporcién
fue satisfactoria. En 1973-74 la Autoridad realizé beneficios
de $ 31.80 por cada $ 100 de ingreso bruto. Los beneficios fue-
ron de $ 25.20 y $ 23.00 por cada $ 100 de ingresos brutos en
los anos fiscales 1977 y 1978 respectivamente.

La proporcién del ingreso neto a los activos totales mide
la productividad de la inversidn total en la empresa y a veces
se le llama el rendimiento o productividad de los activos tota-
les. Esta proporcién fue negativa en 1974-75 y muy baja (0.1
por ciento) en 1975-76. La proporcién en el resto de los afios
fluctud entre 2.1 por ciento en 1973-74 a 2.8 por ciento en
1977-78. Fsto indica que por cada $ 100 que la Autoridad tenfa
invertido en sus activos sélo tuvo entre $ 2.10 y $ 2.80 de bene-

ficios para los afios fiscales de 1974, 1977 y 1978.
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Gr&dfica nGm. 5

PROPORCIONES FINANCIERAS A BASE DEL INGRESO NETO
ANOS FISCALES 1974 A 1978

Por ciento

1974 1975 1976 1977 1978

------ «===:ss Ingreso neto/Ingreso bruto
«==sm=== Ingreso neto/Activos totales
= = == Ingreso neto/Inversién de Capital
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La productividad del capital, segln se mide por la propor-
cién del ingreso neto a la inversién de capital, ha sido general-
mente satisfactoria. En 1973-74 habia sido de 8.1%; en 1975 fue
negativa ya gue se registré una pérdida en dicho afio; y en 1976
fue muy baja (0.9%). Sin embargo, en 1977 la Autoridad realizé
un ingreso neto de $ 21.80 por cada $ 100 de capital invertido;
Y en 1978 la proporcién fue de $ 19.50 por $ 100.

Una de las medidas mds importantes de la productividad de
una empresa es la productividad del trabajo, la cual se obtiene
dividiendo algunos indicadores fisicos de produccién entre el
nimero de empleados. Sin embargo, no es posible ofrecef una -
medida v&lida de productividad del trabajo en el caso de la
Autoridad de Edificios PGblicos por varias razones técnicas.

En primer lugar, solamente pudimos obtener los datos de empleo
desde 1975 en adelante. En sequndo lugar, los indicadores que
podrian utilizarse est&n expresados en valores monetarios Yy no
hay fofma de desinflarlos. Finalmente, el dGnico dato en unida-
des fisicas, que es el volumen de la actividad de construccién,
no refleja toda la produccién realizada en la empresa, ya que

excluye las funciones de bienes raices que ya hemos descrito.

Lo finico que podemos hacer es analizar algunos de los con-
ceptos, conscientes de que cada uno de ellos refleja solamente
en forma parcial la productividad del trabajo en la empresa.
Tenemos, ademds, que limitarnos a los afios 1976 a 1978 porque
el ano 1975 fue un aro muy anormal en las operaciones de la

Autoridad. (Véase la Tabla n@m. 12)
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De los indicadores que hemos podido medir, el ingreso bruto
promedio es el menos adecuado, en este caso, para indicar la
variacién en productividad. Este indice es el producto de una
serie de factores que no tienen una relacién directa con la pro-
ductividad de la empresa en este caso particular.

El promedio por empleado de la construccién realizada en
cada ano indica la productividad en esta fase de la actividad,
pero como no pudimos aislarlo a solamente los empleados que inter-
vienen en dicho aspecto, el indicador no refleja fielmente la
situacién. La inversién en edificios darfa una idea de la pro-
ductividad en las fases de conservacién y arrendamiento, pero
nuevamente tenemos la misma limitacién de no haber podido ais-
larlo por los empleados dedicados a estas fases.

Los otros dos indicadores que quedan son la acumulacién de
activos totales y de area construida. Estos dos son los que més
Sse acercan a una medida de productividad de la empresa ya que com-
binan | elementos de todas las fases de actividad y, al dividir-
los por el total de empleados, no se introduce una distorsién
considerable. La indicacién que podria obtenerse de estos datos
es que se ha mantenido la productividad mds o menos igual. No
obstante, no puede senalarse esta como una conclusién definitiva
debido a que no hay una base estadistica confiable para substan-

ciarla.
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Tabla naGm. 12

MEDIDAS SELECCIONADAS DE PRODUCTIVIDAD DEIL TRABAJO

Anos fiscales

Partida

1976 . 1977 1978
NGmero de empleados : : 549 : 678 632
Ingreso bruto - Miles de $ : 18,629 : 42,336 : 50,027
Activos totales - Miles de $ 368,389 :407,178 :428,776
Inversién en edificios - Miles de $ :213,861 :289,149 :345,537
Construccién - Miles de p. c. : 2,315 : 323 : 606
Area construida - Miles de p.c. : 7,858 : 8,181 : 8,787

-
.

Proporciones por empleados:

Ingreso bruto - miles de $ ; 34 : 51 ; 64
Activos totales - Miles § : 671 : 600 : 678
Inversién en edificios - Miles $ z 390 ; 426 ; 547
Construccién - miles de p.c. ; 4.2 ; 0.5 ; 1.0
‘Area de construccién - Miles de i ; §

p.C. : 14.3 : 12,1 : 13.9
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ANALISIS DE LA SITUACION FINANCIERA

Proporciones financieras

Los activos totales de la Autoridad de Edificios Pdblicos
ascendian a $ 429 millones al 30 de junio de 1978, lo éual es
casi el doble de su valor cuatro afos antes. Al 30 de junio de
1974, la Autoridad tenia activos por valor de $ 222 millones y
el 95% de estos estaba representado por los activos fijos. La
inversién de capital, incluyendo el sobrante de beneficios rete-
nidos, ascendia a $ 65 millones; las obligaciones a corto plazo,

a $ 30 millones; y las obligaciones a largo plazo, a $ 127 millo-
nes. Esto quiere decir que la Autoridad se habfia financiado en
29% con sus propios recursos, en 57% mediante la emisién de obli-~-
gaciones a largo plazo, y en 14% con crédito al corriente.

En 1978 los activos fijos ascendian a $ 371 millones, o el
86% de los.activos.tdtales. Las cuentas de capital mantenian
el mismo balance de $ 65 millones y las obligaciones a corto plazo
habfan bajado a $ 23 millones, pero las obligaciones a largo plazo
se habfan elevado a $ 341 ﬁillones. Esto significa que la impor-
tancia relativa del autofinanciamiento se habfa reducido al 15%,
mientras que la dependencia sobre el financiamiento por emisiones
de deuda a largo plazo habfa aumentado al 79%.

La proporcién de activos corrientes a obligaciones corrientes,
la medida m&s comlin de la solvencia a corto plazo de una empresa,
habfa mejorado de .24 en 1974 a 1.42 en 1978.

La proporcién del activo fijo a las obligaciones a largo

plazo se ha ido reduciendo afo tras afio. En 1973-74, por ejemplo,



-52-~

la Autoridad tenia $ 168 en activos fijos por cada $ 100 en
obligaciones a largo plazo. En 1977-78, la proporcién habia
cambiado a $ 109 en activos fijos por cada $ 100 en obligacio-
nes fijas. Esto refleja la tendencia creciente de la Autoridad
a financiar sus obras mediante la emisién de bénos.

Como ya hemos visto anteriormente, la proporcién del capital
a los recursos totales se ha reducido de 29.3% en 1974 a 15.2%
en 1978. Los analistas financieros consideran esta proporcién
como una de las mis importantes: mientras mds alta sea esta
relacién, mds sélida se considera la posicién financiera de la

empresa.
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Gr4afica ndm. 6
PROPORCIONES FINANCIERAS
ANOS FISCALES 1974 A 1978

Por c1ento
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Obligaciones a largo plazo

Al 30 de junio de 1978 la deuda a largo plazo de la Autoridad
de Edificios Pfiblicos ascendia a $ 341.0 millones, de los cuales
$ 112.7 millones estaban constituidos por notas pagaderas al
Banco de Fomento de Puerto Rico y el resto (§ 228.3 millones) en
bonos a pagar.

El 11 de septiembre de 1975, la Autoridad de Edificios PGbli-
cos, junto a otras ocho agencias e instrumentalidades del Gobierno
de Puerto Rico, y el Banco Gubernamental de Fomento entraron en
un contrato de compra de notas con un grupo de 12 bancos comer-
ciales. Bajo los términos del contrato, el Banco de Fomehto de
Puerto Riqo le vende a los bancos comerciales, de tiempo en tiempo,
notas a la vista previamente emitidas a éste por cualquiera de las
nueve agencias.

Al 30 de junio de 1978 la cantidad de notas en cartera de los
bancos comerciales bajo este contrato ascendia a $§ 242,000,000,
entre ias cuales no estaban incluidas obligaciones de la Autoridad
de Edificios PGblicos.

El 24 de septiembre de 1975, el Banco Gubernamental de
Fomento le concedidé a la Autoridad una linea de crédito de
$ 175,853,000 la cual ha sido enmendada varias veces y ascendia
a$ 112,711,000 al 30 de junio de 1978. La Autoridad ha utili-
zado esta linea en su totalidad y su balance no incluye ninguno
de los pagarés en poder de los bancos comerciales bajo el contrato
de compra de notas.

Las obligaciones devengan un interés equivalente al interés

preferencial (prime rate) de los respectivos bancos, sujeto a
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aumentos para reflejar cualquier cambio aplicable en la legisla-
cién contributiva del Estado Libre Asociado. Estas notas estén
garantizadas por el Estado Libre Asociado.

Los bonos que adeudaba la Autoridad de Edificios Pﬁblicos
ascendian a $ 228.3 millones, garantizados por el Estado Libre
Asociado. Esta deuda estaba dividida en 4 series: tres para
edificios de oficinas y una para facilidades de educacién y salud.

De la Serie A, cuyo propésito era la construccién de edifi-
cios de oficina, se adeudaban $ 23.3 millones de los cuales
$ 10.4 corresponden a bonos en serie cuyo vencimiento final es
en 1992 y devengan un interés que fluctGa entre 5 por cieﬁto vy
6.75 por Qiento. Los otros bonos de la Serie A son a término
fijo, al 7 por ciento, con un valor de $ 13.1 millones y ven-
cimiento en el ano 2001. E1 descuento en bonos aplicable a esta
serie A en su totalidad es de $ 271,000.

La Serie B estd compuesta por bonos en serie con un tipo
de intérés entre 5.25 por ciento y 6.50 por ciento con venci-
miento en 1992 y de bonos a término fijo al 5 1/2 por ciento con
vencimiento en el ano 2002. E1l balance de estos bhonos era de
$ 24.7 millones el 30 de junio de 1978.

La Serie C de los bonos para oficina se subdivide en tres
grupos, a saber: un blogue de bonos en serie con un valor ori-
ginal de $ 18,750,000, con un vencimiento en 1989 e intereses
que fluctlan ehtre 6.50 por ciento y 7.75 por ciento; bonos a
término fijo al 8 por ciento de interés y vencimiento en 1995

con un valor de $ 16,150,000; y bonos a término fijo al 8 por
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ciento de interés, vencimiento en el 2004 y valor original de
$ 43.6 millones. Fl balance de las tres categorfas de la Serie
C era de $ 74.3 millones al 30 de junio de 1978, después de res-
tarle $ 2.5 millones del descuento en bonos aplicable.

La Autoridad de Edificios P@blicos hizo por primera vez
una emisién de bonos para facilidades de educacién y salud el
lro. de febrero de 1978. Esta emisién ascendié a $ 110 millones
y estaba dividida en bonos en serie por valor de $ 17 millones
a un interés del 4 al 6.25 por ciento con vencimiento en 1982;
por bonos a término fijo al 7 por ciento con un valor de $ 25
millones y vencimiento en 1988; y por bonos a término fijo al
7 3/4 por ciento con un valor de $ 68 millones y vencimiento en
el ano 2063. Los bonos de la Serie A tienen un descuento de
$ 2.0 millones, adeuddndose $ 108.0 millones el 30 de junio de

1978.
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Tabla nGm. 15

DEUDAS A LARGO PLAZO

(Continuacién)

NOTA: Garantia - El1 Estado Libre Asociado de Puerto Rico

1y
2/

4/

Las sumas pueden diferir de los totales debido al redondeo.

El interés preferencial (Prime rate) de los 12 bancos que
pueden poseer las notas de acuerdo al valor de las notas

que cada uno posea, sujeto a aumentos que reflejen cualquier
cambio en la legislacién contributiva del Gobierno.

El 24 de septiembre de 1975, el Banco Gubernamental de
Fomento, le concedi6 a la Autoridad una linea de crédito de
$ 175,853,040, la cual ha sido enmendada varias veces y

el 30 de junio ascendia a $ 112,711,000, toda la cual habia
sido utilizada a esa fecha. Pocos dias antes de esa fecha,
el 11 de septiembre de 1975, la Autoridad de Edificios junto
a otras ocho agencias e instrumentalidades del Gobierno

de Puerto Rico y el Banco Gubernamental de Fomento entraron
en un contrato de compra de notas con un grupo de 12 bancos
comerciales. Bajo los términos del contrato, el Banco
Gubernamental de Fomento le vende a esos bancos comerciales,

.de tiempo en tiempo, notas a la vista previamente emitidas

a él por cualquiera de las nueve agencias. Todo lo que la
Autoridad de Edificios reciba por concepto de la emisién
de bonos va en primera instancia a amortizar la lfnea de
crédito que le concedi6 el Banco Gubernamental de Fomento
y cuyo total ha sido enmendado varias veces como ya se
indicé.

Los requisitos anuales de principal e intereses sobre los
Bonos a Pagar estln definidos en la Resolucién de Bonos
como la suma necesaria para pagar: a) el interé&s sobre
los bonos en circulacién pagadero el lro. de enero del

ano fiscal y el lro. de julio del siguiente, b) el prin-
cipal de los bonos de serie en circulacién que vencen el
lro. de julio del siguiente ano fiscal, y c¢) el requisito
de amortizacién anual de los bonos de término fijo. Estos
requisitos del servicio de la deuda a largo plazo estén
especificados para cada emisién por anos desde la fecha de
emisién hasta la del vencimiento final.
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Capital y sobrante

Las cuentas de capital de la Autoridad de Edificios PGblicos
se han nutrido de las siguientes fuentes:
1. EIl capital contribuido por el Estado Libre-Asociado'
Yy sus agencias.
2. Las donaciones de propiedades.
3. El Sobrante de beneficios retenidos.
La inversién total de capital de la Autoridad al terminar
el ano 1978 era prdcticamente la misma gue en 1974, pero su com-

posicién ha variado, como puede observarse en la siquiente compa-

racibn:
1974 1978

Capital contribuido $ 56,197,000 S 37,284,000
Sobrante de beneficios
retenido 8,988,000 27,776,000
INVERSION TOTAL $ 65,185,000 $ 65,060,000
Distribucién proporcional:
Capital contribuido 86.2% 57.3%
Sobrante 13.8 42.7

La reduccidén en el balance del capital contribuido se debe
a las transferencias de fondos aplicables a proyectos del Fondo

de Agencias y a los proyectos transferidos a otras agencias.
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Flujo de fondos

Durante el periodo de cinco anos bajo estudio, la Autoridad
de Edificios PGblicos aumentdé su capital neto de trahajo en todos
los anos excepto el 1973-74., Se define el capital neto de tra-
bajo como la diferencia entre los activos éorrientes y las obli-
gaciones corrientes.

En el ano fiscal 1973-74, la Autoridad utilizé fondos por
un total de $ 117.4 millones, distribuidos por propésito como
sigue: construccién de edificios $ 112.8 millones, adquisicién
de terrenos y equipo $ 3.6 millones, aumento en activos restrin-
gidos $ 0.3 millones, y disminucién de obligacionés a largo plazo
$ 0.7 millones. Las fuentes de estos recursos fueron: proyectos
transferidos del D.T.0.P. $ 43.1 millones, incremento en la deuda
a largo plazo $ 50.0 millones, beneficio_de operaciones $ 3.4
millones y contribuciones del gobierno $ 0.5 millones. Los fon-
dos utilizados excedieron por $ 20.5 millones a los fondos reci-
bidos. E1l déficit se reflejé en un aumento en las obligaciones
corrientes.

La fuente de fondos mds importante para la Autoridad en
1974~75 fue el aumento de $ 232.6 millones en la deuda a largo
plazo. Se recibieron fondos de otras fuentes por cantidades
relativamente pequéﬁas. Por otro lado, se usaron fondos para
reducir la deuda a largo plazo ($ 112.7 millones), la construc-
cién en proceso ($ 103.9 millones), adquisicién de terrenos y
equipo ($ 3.8 millones), aumento en activos restringidos

($ 6.2 millones), y para otros fines por cantidades menores.
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Los fondos recibidos fueron mayores que los fondos utilizados,
aumentando asi el capital_de trabajo en $ 6.0 millones, el cual
se reflejoé en un incremento en los activos corrientes, prinéi-
palmente el efectivo.

De ahi en adelante, el capital de'trabajo de la Autoridad
continué creciendo. La principal fuente de fondos fue la emisién
de bonos, aunque el sobrante de beneficios retenidoé fue ganando
en importancia también.

En el ano fiscal 1977-78, la Autoridad de Edificios P@blicos
emitié bonos para facilidades de educacién y salud por la cantidad
de $ 110 millones, los cuales le produjeron, neto de los descuen-
tos, $§ 107.8 millones. Hubo un sobrante de ingresos sobre gastos
de $ 11.5 millones y fondos por cantidades menores provenientes
de otras fuentes. En total, la Autoridad recibié durante el ano
fondos por un total de $ 129.0 millones.

Por otro lado, la Autoridad utilizé $ 100 millones para
retiraf notas a pagar de la linea de crédito del Banco de Fomento,
adquirié terrenos y equipo por $ 4.1 millones; aumentd sus acti-
vos restringidosen $ 11.9 millones; invirtié en la construccién
en progreso $ 5.4 millones; y disminuyé la deuda a largo plazo
en $ 1.9 millones. En esta forma, utilizé un total de $ 123.3
millones, por lo que realizd un sobrante de fondos por $ 5.8
millones. Esto aumentd su capital de trahajo, reflejdndose prin-
cipalmente en una disminucién en las obligaciones corrientes.

Durante el perfiodo de julio lro. de 1973 a junio 30 de 1978,

la Autoridad aumentd su capital de trahajo en $ 22.2 millones.
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Estos fondos fueron provistos principalmente por el incremento
neto en la deuda a largo plazo, los .beneficios retenidos, y la
transferencia de proyectos del D.T.0.P. menos la inversién en
construccién, la adquisicién de terrenos y equipo, y el aumento
en los activos restringidos. El impacto principal de esta mejo-
ria en la posicién financiera de la Autoridad sebreflejé en el
balance de efectivo, el cual crecié de $ 3.0 millones en julio

lro. de 1973 a $§ 24.2 millones en junio 30 de 1978,
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D. EVALUACION Y COMCLUSIONES
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ASPECTOS ECONOMICOS, FINANCIEROS Y OPERACIONALES

La situacibén econémica y financiera de la Autoridad de
Edificios Piblicos se habia deteriorado en los anos 1975 y 1976
pero ha mejorado extraordinariamente en 1977 y 1978 v podemos
concluir que actualmente se encuentra en una condicién excélente.

En los dltimos dos afios, la empresa ha realizédo un ingreso
neto de 25% del ingreso bruto, lo cual representa un rendimiento
de 20% sobre el capital invertido. TLas proporciones financieras
son satisfactorias y la situacién econémica es sélida. La Auto-
ridad realiza un sobrante en el flujo de fondos que es razonable
Yy adecuado para sus necesidades y compromisos financieros.

Al evaluar este cuadro generalmente optimista, es necesario
tomar en consideracidn los siquientes factores o circunstancias:

1. La mejoria en la situacién econémica de la empresa se
ha debido casi exclusivamente a un gran aumento en las rentas en
1977. Como resultado, los ingresos por concepto de rentas aumen-
taron en 124% en 1977 en comparacidn con 1976.

2. Los costos de overacién han continuado aumentando. Fn
el afio 1977 los costos totales aumentaron en 74% mientras los
ingresos incrementaron 127%. FEn 1978, sin embargo, el aumento
en ingresosrfue de 18%, pero el de los costos fue de 22%.

3. TLa dnica partida de costos que ha aumentado en una pro-
porcién mayor que los ingresos desde 1976 ha sido la de los gastos
financieros. Mientras los ingresos han aumentado en 168% entre
1976 y 1978, los intereses y demis gastos financieros han incre-
mentado en 218%. Por otro lado, los salarios y beneficios a

empleados han aumentado en solamente 7% en los dos afos.
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4. La base de éapital propio de la Autoridad se qued6 igual,
en términos absolutos, durante el perfodo de cinco afios que hemos
analizado pero se redujo, en términos relativos, de 29% a 15%.

En otras palabras, el programa de la Autoridad durante este periodo
ha sido financiado exclusivamente por las emisiones de deuda
ptiblica,

5. La naturaleza de las operaciones de la Autoridad ha
sufrido un cambio de gran importancia durante este perfodo. El
volumen fisico de la actividad de construccién de la empresa se
ha reducido de un promedio anual de 2,182,000 pies cuadrados
entre 1974 y 1976 a 606,000 pies cuadrados en 1978. Por otro
lado, la fase de operaciones que podrfamos llamar de bienes
raices (cdbro de rentas, servicios, reparaciones, mantenimiento
Yy el pago del servicio de la deuda) se ha convertido en la prin-
cipal actividad de la empresa.

6. La Autoridad ha retenido, badsicamente, la misma estruc-
tura ofganizacional y el nGmero de empleados de los afios anterio-
rYes cuando realizaba un gran volumen de construccién. Seria
conveniente, para completar la formulacién de una politica ptblica
con respecto a esta empresa, determinar si es necesaria esta estruc-
tura y personal para actividades de la natufaleza que actualmente
realiza la Autoridad. Este es un aspecto que estaba fuera del
alcance de este estudio. La importancia de esta determinacién
es contestar la interrogante de si las agencias clientes estan
pagando una parte substancial de la renta para sostener una

estructura superflua.
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Ha quedado pendiente de dilucidar la encomienda adicional
que nos habifia hecho la Comisién de evaluar los costos de desa-
rrollo de los proyectos relativo a los costos de desarrollo de
proyectos privados. Como esta es una determinacién que no afécta
las conclusiones y recomendaciones de este informe sobre»los
aspectos econémicos, financieros y de organizacién, hemos creido

mids conveniente presentar los resultados de esta evaluacién en

un memorando aparte.
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ASPECTOS DE ORGANIZACION DE LA RAMA EJECUTIVA

A. Hemos establecido, mediante el andlisis econdémico vy
financiero de las operaciones y funcionamiento de la Autoridad
de Edificios Pidblicos, las siguientes circunstancias relevantes
a la determinacién de la ubicacién de esta empresa en laAorqani—
zacibén de la rama ejecutiva:

1. Las funciones de la Autoridad se extienden geo-
graficamente a través de toda la isla.

2. La empresa no es de naturaleza comercial, las
principales decisiones que debe tomar la empresa no son comer-
ciales y no tiene una relacién de caricter comercial con sus
élientes.

3. Sus fuentes de ingresos estdn basadas principal-
mente en precios o cargos a sus usuarios, o sea, sus inguilinos,
pero estos son las otras agencias del gobierno.

4. La empresa es autosuficiente econdémica y finan-
Cieramente. No obstante, lo que ha determinado esta condicidén
hasta ahora no ha sido la eficiencia de la operacidén sino el
nivel de los cdnones de arrendamiento. Por 1lo tanto, si se esta-
blece como politica pGblica que esta empresa opere con un sobrante
econdémico y que haga una contribucién a la formacidn interna de
capital, debemos estar conscientes que quien estaria cumpliendo
esta funcidn serian las otras agencias del gobierno que son inqui-
linos de la Autoridad. En otras palabras, este es un caso en .que
se retiran fondos de un bolsillo del gobierno para poherlos en

otro.
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B. Podemos derivar las siguientes conclusiones del andlisis
gue hemos realizado en este estudio:

1. No se justifica la licquidacién del programa de
esta agencia.

2. No es conveniente transferir sus funciones al sec-
tor privado.

3. La Autoridad no satisface los criterios que se han
establecido para incorporar una emoresa al sector de corporaciones
pliblicas autdénomas.

4., Al 30 de junio de 1978, la Autoridad tenfa obliga-
ciones totales por la cantidad de $ 363,717,000 de las cuales
$ 350 millones correspondian a obligaciones a largo plazo. FEn
estas circunstancias no es factible a corto plazo la disolucién
de la corporacién para continuar sus operaciones bajo la forma
de una organizacién departamental. Ademds, parece ser mids conve-
niente la realizacién de estas funciones bajo una entidad corpo-
fativa;

5. Por lo tanto, la opcién restante es retener la
Autoridad de Edificios Pfiblicos como una corporacién phblica
pero adscribiéndola a un departamento sectorial.

6. Sin embargo, al decidir a qué departamento secto-
rial podria unirse, serd necesario tomar en consideraci6n los
siguientes factores:

a. La conveniencia de revisar la estructura orga-
nizacional y el personal de la Autoridad para ajustarlos a la
naturaleza de sus funciones actuales. FEsto requerird un estudio

y determinacién separada por técnicos en administracién.
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b. El cambio en la naturaleza de las actividades
de la Autoridad de una empresa con funciones principalmente de
construccién a una principalmente de administracién de bienes
raices.

7. Hay otras empresas pliblicas y agencias gubernamen-
tales con funciones similares de bienes raices por lo que hay
margen para otra opcién para consideracién por la Comisién. Esta
opcién es la posibilidad de una consolidacién de organismos con
funciones similares. Sin embargo, es necesario posponer esta
determinacién hasta que completemos el estudio de las otras cor-
poraciones que podrfan considerarse y que el vpersonal de la
Comisién complete su examen de las otras agencias con tales fun-
ciones. Presentaremos nuestras recomendaciones a esté respeéto

en el volumen final de esta serie de informes.



