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INTRODUCCION

El estudio de lé Administracién de Terrenos de Puerto Rico
comprende su relacién.a la organizacién, funcionamiento y-politica
pliblica de la rama ejecutiva; un andlisis econdmico de sus opefa-
ciones; y la evaluacidén 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 méds importantes sobre la misma:

Fecha de organizacién: 1962

Actividades que desarrollaba en 1978:
Adquisicidén mediante compra, expropiacién o permuta de
propiedades; mantenimiento de las mismas en reserva:; y
su disposicién a agencias gubernamentales para el desarro-
llo de sus programas o al sector privado para la realiza-
cién de proyectos de interés piblico.

Datos operacionales en 1978:
Terrenos adquiridos - cuerdas 213

Datos econdmicos en 1978:

Ingresos totales - ' S 4,050;000'

Costos totales netos 1,673,000

Ingreso neto ‘ 2,377,000

Datos financieros a Junio 30, 1978:

Activos totales - $ 146,336,000
Inversiones en terrenos ‘ ‘ 134,415,000
Obligaciones totales 38,014,000

Capital y sobrante A 108,322,000



A.

ASPECTOS LEGALES



BASE LEGAL

Fondo histdérico

Durante la década de 1950, comenzé a manifestarse una tenden-
cia inflacionaria en los precios de los terrenos en Puerto Rico
que cobraba mayor auge a medida que pasaba el tiempo y ocasionaba
serios problemas en el desarrollo del pafs. Las caracterfisticas

especificas de esta situacién que causaban preocupacién al go-

bierno entonces eran las siguientes:

1. 1la gran densidad poblacional y el continuo crecimiento

~demogré&fico que incrementaban la demanda por el uso de loé terre-

nos;

2. el acaparamiento de terrenos con potencial para desa-
rrollo urbano que creaba una escasez artificial de terrenos y
contribufia a.la inflacién en los precios de los mismos;

3. el efeéto de la inflacidén sobre las familias de recur-
sos medianos y escasos, impidiéndoles adquirir terrenos para sus
hogares en &dreas adecuadas y préximas a sus sitios de trabajo;

4. el efecto.de la inflacién sobre la naturaleza de 1los
desarrollos urbanos estimulando expansiones urbanas de viviendas
inadecuadas, lo cual, a su vez, creaba problemas a las entidades
gubernamentales al obligarlas a extender sus servicios pidblicos
esenciales a Aareas én que resultaba mds oneroso proveerlas;

5. el encarecimiento de lds precios de los terrenos para
usos industriales que afectaba el desarrollo industrial al reque-

rir mids costosas inversiones en bienes raices;



6. el efecto de la situacién sobre la distribucién de
los ingresos y la riqueza, aumentahdo la desiqualdad al propiciar
una - mayor concentracién de la propiedad en un nidmero reducido de
personas. |

Se argumentaba entonces que la tendencia inflacionaria habfa
adquirido fuerza tal que le era imposiblé al gobierno controlarla
con los instrumentos disponibles é las entidadés gubernamentales.
Se alegaba, por ejemplo, que el sistema contributivo vigente y
las reglamentaciones de planificacién fisica eran insuficientes
para_hacerle frente a la situacién; que ia reglamentacién sobre
subdivisién y zonificacidén para afeas no desarrolladas o sub-
desarrolladas era para aplicacién futura; y que la feglamenta-
cién sobre subdivisién de terrenos era insuficiente para contro-
lar la expansién de los 1lfmites de las ciudades.

Fue entonces, dadas estas circunstancias, que sé creé la |
Administracién de Terrenos de Puerto Rico por la Ley nlm. 13

del 16 de mayo de 1962,

Propésitos

A base del historial legislativo, podemos resumir como sigue
la intencidén legislativa al crear la Administracidén de Terrenos
de Puerto Rico:

1. Estimular el uso eficiente dé los terrenos y la habi-
litacién de nuevas areas para asegurar el mejor equilibrio entré
las necesidades de las comunidades futuras y el medio econdémico

y geogréafico.



2. Preservar los valores histéricos y naturales de la
tierra, la belleza de loé parajes destinados a uso pfGblico, pro-
teger los cuerpos devagua y cénservar‘los suelos y bosques.

| 3. Asegurar las mejores condiciones de salubriaad, segu-
ridad y comunidad, mayores facilidades recreativas y mejores ser-
vicios esenciales. | |

4. Evitar la concentracién de terrenos para fines especu-
lativos.

5. Desarrollar progrémas para la adquisicién de loé terre-
nos necesarios y para encauzar todo tipo de proyecto conjuntamente
con agencias del E.L.A., del gobierno federal y con entidadés pri-=
vadas. |

6. Promover la mejor utilizacién de los terrenos, espe-
cialmente en las ciudades y las-zonas,de potencial desarrollo
urbano, creando reservas adecuadas de terrenos para contribuir
a realizar la politica pﬁblica del E.L.A. para su desarrollo»comer-
cial, industrial y residencial.

7. Facilitar el uso y desarrollo de areas reservédéé
para proyectos de interés pidblico; adquirir derechos sobre cual-
quier propiedad para propiciar el desarrollo, aprovechamiento y

conservacidén de areas abiertas en su estado natural.

Facultades y funciones

La Administracién de Terrenos estd autorizada a ejercer las
siguientes facultades:
1. Adquirir bienes en cualquier forma legal, incluyendo

el procedimiento de expropiacién forzosa, ya sea directamente o



a través del E.L.A. Se podr4 realizar la exprdpiacién sin 1la
previa declaracién de utilidad piblica.

2. Retener y usar hienes inmuebles o muebles, o cual-
quier interés en los mismos, que considerase necesarios o conve-
nientes para sus fines.

3. Vender, dar opciones dé venta, vender a plazos, tras-
pasar, permutar, dar en arrendamiento o dé cualquier otro modo
disponer de sus bienes, excepto por donacién. Solamente podri
realizar dqnaciones en favor del E.L.A. O sus agencias. Si para
alcanzar sus propbsitos la Administracién dispone de propiedad,

o cualquier derecho o interés sobre la misma, a un precio menor
que su costo o valor de mercado, no se interpretari como donacién.
También podri vender terrenos, o cualquier interés sobre los mis-
mos, al precio que estime razonable para abaratar el costo de la
vivienda o para lograr cualquiera otro de sus propésitos.

4, Aceptar a nombre propio o del E.L.A. ayuda econémica
0 cualquier otro tipo de ayuda, tales como subsidios, donaciones
y anticipos del gobierno federal o sus agencias y de pefsdnas
'particulares.

5. Adquirir propiedad privada para reservarla é bene-
ficio del pueblo de Puerto Rico, el E.L.A. y sus agencias.

6. Adquirir propiedad inmueble, rural o urbana, para
reservarla para la Cdntinuacién de,progfamas de obras p@iblicas
y beneficio socio-econémico por el gobierno del E.L.A. y sus
agencias o por personas particulares. |

7. Realizar por si misma o conjuntamente con agencias

gubernamentales o personas particulares programas, obras vy



proyectos de hogares para lograr la m&s efectiva utilizacién de
los terrenos. |

8. Al disponer de cualquier propiedad inmueble,:podré
establecer las condiciones y limitaciones que aseguren qué su
uso no resulte contrario al interés piblico.

9. Ejercer todos los poderes qﬁe'generalmente se confie-
ren por ley a las entidades corporétivas, entre otras, las facul-
ﬁades relacidnadas con

a. la realizacién de contratos o convenios,

b. 1la formalizacidén de préstamos u 0bllgac1ones,

c. la emisién de bonos y la constitucién de
hipofécas, grvamenes, etc.

d. lé realizacién de permutas de propiedades,

e. la adquisicién de derechos, intereses y servi-
dumbres sobre propiedades; y transmitir los mismos.a perpetuidéd

0 por tiempo limitado.



POLITICA PUBLICA

El estatuto que cref la Administracién de Terrenos establecié
una polftica pfiblica orientada al uso mis eficiente de la tierra,
considerando la relativa escasez de este recurso, lé creciente
densidad poblacional y la tendencia al acaparamiento de los
terrenos con posibilidades de desarrollo urbano. Se dispuso que
el interés-pﬁblico era evitar la inflacién en los precios de los
terrenos y crear una reserva de terrenos para el deéarrollo”de
los programas y obrasbgubernamentales.

La Ley niim. 153 del 23 de julio de 1974 adscribié la Cor-
poracién del Nuevo Centro de San Juan a la Administracién de
Terrenos siguiendo la politica de integrar funciones interrela-
cionadas bajo una misma estructura administrativa.v La Ley nGm.
33 del 10 de.mayo de 1976 establecidé que se mantendria la indi-
visién de las unidédes agricolas y la‘zonificaciSn de uso agri-
cola de los terrenos que la Administracidén hubiese adquirido o
adquiera en el futuro. No se permitiria la subdivisién’de_las
unidades agricolas porque esto seria detrimental a una mejor
y/0 mayor produccidén agricola.

La polftica pGblica con relacién a la Administracién de
Terrenos ha consistido b&sicamente en tratar de lograr un uso
mas éficienté de los terrenos, controlar la inflacidén de sus
precios y mantener reservas de terfenos para el desarrollo de
facilidades agricolas, industriales, de vivienda y de obras

pGblicas.



FORMA DE GOBIERNO

La Administracién de Terrenos de Puerto Rico es una corpora-
cién plblica bajo la direccién de una Junta de Gobierno, la cual
ejerce los poderes de la corporacién y establece su politica
general. La junta estd integrada por:

1) E1 Gobérnador de Puerto Ricobcomo Presidente

2) El Presidente de la Junta de Planificacién como
Vice Presidente

3) Los secretarios de Hacienda, Transportacién y Obras
PGblicas, Vivienda y Agricultura

4) El Administrador de Fomento Econdémico

5) Dos miembros adicionales nombrados por el Gobernador
con el conséntimiento del Senado por un término de cuatro anos.

La Junté de Gobierno nombra al Director Ejecutivo de la
Administracién y lé asigna sus deberes y responsabilidades de
acuerdo al reglamento vigente. La Junta también nombra al
Secretario.

Las normas para el gobierno interno de la corporacibn estdn
definidas en el reglamento de administracién el cual dispone so-
bre los siguientes aspectos:

1) Los procedimientos para las reuniones y funciona-
miento de la Junta de Gobierno

2) Los deberes y responsabilidades del Director Ejecu-
tivo, el Secretario, el Tesorero y otros oficiales de la corpo-
racién

3) Las fianzas de los funcionarios
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4) Las normas para el manejo y adminiétracién de los
fondos

5) Los procedimientos paré las emisiones y circulacién
de los bonos |

6) Las normas para la preparaéién, aprobacidén y admi-
nistracién de los presupuestos.

7) Las reglas y procedimientos administrativos.

La Administracién de Terrenos establecerd el sistema de
contabilidad que se requiera para el adecuado control de todos
los ingresos'y gastos que le pertenezcan o que sean administra-
dos por eila, en consulta con el Secretario de Hacienda. Las
cuentas, libros y transacciones de la Administracién estin
sujetos a examen del Contralor del E.L.A.

La Administracién tiene que sométer a la Asamblea Legisla-
tiva los informes siquientes después de finalizar cada ano fis-
cal: a) estados financieros, b) informe de las transacciones
realizadas,‘c) informe del estado y progre50vde todas sus
actividades.

E1l Banco Gubernamental de Fomento, como agente fiscal del
gobierno, realizard todas las géstiones necesarias para llevar.

a cabo la venta de los bonos de la Administracién.
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B. ASPECTOS DE ORGANIZACION
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ORGANIZACION

La Administracidén de Terrenos tiene la responsabilidad de
realizar funciones homogéneas y claramente definidas. En armo-
nia con la naturaleza de estaS-responsabilidadeé, tiene una
organizacién sencilla y funcional. La autoridad méxima es la
Junta de Gobierno, la cual ejerce sus facultades a través del
Director Ejecutivo. Hay un solo departamento operacional en el
cual se concentran todas las actividades bdsicas que realiza 1a
empresa ya que estas,'como hemos dicho, son de naturaleza homo-
génea. Este departamento es conocido como Area de Operaciones
y funciona bajo un Director Ejecutivo Auxiliar quien le responde
al Director Ejecutivo.

Hay, ademds, cuatro oficinas de servicios accesorios, direc-
tamente bajo‘el Director Ejecutivo. Estas son: Finanzas, Per-
sonal y Servicios Genérales, Valoracién, y Servicios Legales.

La Administracién de Terrenos tiene en la actualidad un

total de aproximadamente 120 empleados.

Se incluye el organigrama descriptivo de esta empresa.
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ACTIVIDADES

Las actividades bdsicas de la Administracién ae Terrenos,
que se realizan a través de su Departamentb de Operaciones, son:

1. La adquisicién de propiedades para el uso pfiblico
mediante expropiacién, compravo'permuta.

2. Mantenimiento de un inventario de propiedades en
reserva. Se mantienen en arrendamiento aquellos terrenos para
los cuales no haya una obra programada.

3. Disposicién de las propiedades mediante venta a agen-
cias gﬁbernamentales, corporaciones e individuos. Se vendén pré-
piedades al sector privado para desarrollo de proyectos industria-
les o de vivienda.

4. Recuperacidén y mejora de terrenos para ponerlos a la
disposicibn dé constructores.

Debido a las 1imitaciones econémicas de la Administracién,
se ha restringido la adquisicidn de terrenos a lo que requieran
para su uso las distintas agencias para financiarse los’mismqs
con sSus propios recursos.

Por orden ejecutiva del Gobernador del 28 de marzo de 1977,
se crebd la Comisién para el Traspaso de Terrenos y Propiedades
Federales, designéndose al Director Ejecutivo de la Administra-
ciéh de Terrenos como Director Ejécutivo de dicha Comisién. La
funcidén de esta Comisidén es servir de intermediario entre el
Gobierno Federal y las agencias del Gobierno del E.L.A. en el
traspaso de propiedades. Los traspasos pueden ser gratuitos o

por venta negociada, de acuerdo al.uso que se le darfia a la
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propiedad y la forma en,qué el Gobierno Federal la adquiera
originalmente. Toda solicitud para una de estas propiedédes
tiene que tener el endoso de la Comisién. Las funciones de la.
Comisién se realizan a través de la Oficina de Asuntos Federa-
les en. la Administracién de Terrenos.

Se incluye Qn flujograma.descriptivo_del procedimiento para

el traspaso de los terrenos y propiedades federales.
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COMISION PARA EL TRASPASO DE TERRENOS Y OTRAS PROPIEDADES FEDERALES

FLUJOGRAMA

PARA EL TRASPASO DE PROPIEDADES

DE PUERTO RICO

FEDERALES AL GOBIERNO

AGENCIA
FEDERAL

DECLARACION
EXCESO

GENERAL
SERVICIES
ADMINISTRACION
(G.s.A.)

DECLARACION
PROPIEDAD
SOBRANTE
(SURPLUS)

COMISION PARA
EL TRASPASO DE
TERRENOS Y OTRAS
PROPIEDADES FEDE —
RALES

AGENCIA
ESTATAL
INTERESADA

AGENCIAS POSEEDORAS DE PROPIEDADES EN P.R!
— DEPARTAMENTO DE EJERCITO

— DEPARTAMENTO DE LA MARINA

— DEPARTAMENTO DE LA FUERZA AEREA

— OTRAS AGENCIAS Y OFICINAS FEDERALES

LA AGENCIA FEDERAL POSEEDORA DE LA
PROPIEDAD LA DECLARA EXCESO A SUS
NECESIDADES. )

ES LA AGENCIA FEDERAL ENCARGADA DE
DISPONER DE LA PROPIEDAD. LA OFRECE
PRIMERO A LAS DISTINTAS AGENCIAS
FEDERALES; S| ESTAS NO ESTAN INTERE-
SADAS, LA DECLARA SOBRANTE (SURPLUS)
A LAS NECESIDADES DEL GOBIERNO FEDERAL
PARA OFRECERLA AL GOBIERNO DE P.R.

DOCUMENTO EMITIDO .POR G.S.A EN DONDE
SE OFRECE LA PROPIEDAD. DECLARADA
SOBRANTE . { NOTICE OF SUﬁPLUS DETERMI -
NATION )

INFORMA A LAS AGENCIAS ‘ESTATALES SOBRE
LA DISPONIBILIDAD DE LA PROPIEDAD DECLA-
RADA SOBRANTE, Y COORDINA EL TRASPASO.

LA AGENCIA ESTATAL INTERESADA SE COMU-
NICA CON LA COMISION PARA EL TRASPASO
DE TERRENOS Y OTRAS FPROPIEDADES FEDE-
RALES, INFORMA SU INTERES, Y EL USO
QUE LE DARA A LA PROPIEDAD PARA
OBTENER SU APROBACION; LUEGO SOMETERA
SU PROPUESTA .

7

POSIBLES USOS
PARA LA PROPIEDAD

4

PROPUESTA
DE
uso

AGENCIA
FEDERAL
CORRESPONDIENTE

CESION
DE
TRASPASO

/‘

POSIBLES USOS; FORMA DE TRASPASO, Y

PORCIENTO (%) DE BENEFICIO PUBLICO:

~ MONUMENTOS HISTORICOS - TRASPASO
GRATUITO.

~PARQUES Y AREAS DE RECREACION PUBLICA-
CONCESION DE HASTA 100°, DE BENEFICIO

PUBLICO. :

SALUD Y EDUCACION PUBLICA- CONCESION

DE HASTA 100% DE BENEFICIO PUBLICO.

AEROPUERTOS PUBLICOS - TRASPASO GRATUITO

— CONSERVACION DE VIDA SILVESTRE - TRASPASO
GRATUITO. ~

— VENTA NEGOCIADA - SE ADQUIERE MEDIANTE
COMPRA, DE ACUERDO AL VALOR DE LA
PROPIEDAD EN EL MERCADO;, Y SIN
RESTRICCIONES POR PARTE DEL
GOBIERNO FEDERAL SOBRE SU USO.

i

] DOCUMENTO A SER SOMETIDO A LA AGENCIA

FEDERAL CORRESPONDIENTE, PARA SOLICITAR
LA PROPIEDAD DECLARADA SOBRANTE.
(SE ENVIA EL ORIGINAL A LA AGENCIA
FEDERAL, Y DOS COPIAS A LA COMISION).

DEPENDIENDO DEL USO PROPUESTO QUE SE

LE DARA A LA PROPIEDAD , SE RADICA

LA PROPUESTA ANTE UNA DE LAS SIGUIENTES

AGENCIAS FEDERALES PARA SU AFRUBACION .

—~DHEW — DEPARTMENT OF HEALTH ECUCATION
AND WELFARE .

- DEPARTMENT OF THE INTERIOR

-~ HERITAGE . CONSERVATION AND
RECREATION SERVICE .

= FISH AND WILDLIFE CONSERVATION
SERVICES.

- FEDERA!I AVI’ATION ADMINISTRATION

- DOl

— FAA

ACEPTADA LA PROPUESTA PARA ADQUIRIR
GRATUITAMENTE O MEDIANTE CONCESION DE

.BENEFICIO PUBLICO, LA AGENCIA FEDERAL

EMITE EL DOCUMENTU PARA EL TRASPASO COND'
CIONADO DE LA PROPIEDAD ( QUITCLAIM DEED);
PARA LA ACEPTACION Y FIRMA DEL GOBER-
NADOR DE PUERTO RICO.

EL DOCUMENTO CONDICIONA EL USO DE LA
PRCPIEDAD POR UN PERIODO DEFINIDO DE

ANOS; Y ESTIPULA LA RADICACION DE
INFORMES PERIODICOS (CADA DOS ANOS)
SOBRE EL USO Y DESARROLLO DE LA MISMA.

Aprobado:

N, o =_—==;-
(JOSE A. SANTIAGY PADRO

Director Ejecutivo

septiembre 1978

i
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PROBLEMAS OPERACIONALES

El problema mayor que confronta la Administracidn de
Terrenos es las grandes deudas pendientes de las otras agencias
del gobierno. Esto ha surgido, mayormente, como un efecto cumu-
lativo de los casos en que la Administracién compraba terrenos
para otras agencias y luego no recibfa el pago correspondiente.
Actualmente, se han establecido planes de pago de manera que la
Administracién de Terrenos pueda, a su vez, cunplir con sus. com-
promisos.

Una de las mayores dificultades de la Administracién;surge
por la tardanza de los tribunales para resolver las mociones y
dictar sentencia en los casos sometidos. La mayor parte son
casos de desahucio (ae invasiones de terrenos o de arrendamien-
tos cancelados).

Existe un procedimiento administrativo para la solicitud
de arrendamiento o uso temporero de los terrenos dé la Adminis-
tracién. No obstante, con frecuencia los municipios no io
siguen y utilizan los terrenos sin la debida autorizacién, afec-
tandose los planes o proyectos ya diseflados para el lugar.

Surgen, ademds, problemas con otras agencias cuando la
Administracidén de Terrenos expropia terrenos para las mismas y
la corte dtorga un precio mayor que el acordado entre la Admi-
nistracién y la agencia. Se hace diffcil conseguir que la

agencia aporte la diferencia.
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C.. ASPECTOS ECONOMICOS Y FINANCIEROS
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CRECIMIENTO

Las medidas financieras que se han escogido para describir
el crecimiento de la Administracién de Terrenos son los activos
totales, el ingreso bruto y el .ingreso neto. Como estos indica-
dores estdn expresados a precios corrientes, reflejan el impacto
de la inflacidn en el nivel de sus precios y, por consiguiente,
sobreestiman en esta medida el crecimiento real de la Adminis-—
tracién de Terrenos.

Los activos totaies de la Administracién han tenido un cre-

cimiento casi continuo desde la creacién de ésta instrumentali-

dad gubernamental en 1962, En 1962-63 los activos totales ascen-

dfan a ¢ 30.1 millones, aumentando a $ 146.3 millones en 1977-78,
El aumento fue de 4.9 veces, equivalente a un ritmo de crecimiento
anual de ll.i por ciento.

Los ingresos brutos de la Administracidén de Terrenos aumen-
taron de $ 78,000 en 1963 a $ 4.1 millones en el 1978. La ganan-
cia en la venta de terrenos fue la fueﬁte principal de ingresos
en 1978 y representaba en ese ano el 64% del total. Las fuentes
de ingresos corrientes de la Administracién son los ingresos por
arrendamiento, intereses sobre depdsitos en bancos, intereses
sobre inversiones y otros valores, ganancia en disposicién de
activos fijos, e ingresos misceléneos.

Durante los primeros seis aﬁoé de operaciones la Administra-
cién de Terrenos tuvo pérdidas que fluctuafon entre $ 57,000 y
$ 256,000. Del ano 1969 en adelante la Administracién ha operado

con ganancias, alcanzando el punto mis alto en el 1978, ano en
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que éstas ascendieron a $ 2.4 millones. La ganancia en la venta
de terrenos es el factor principal en la determinacidn dél resul-
tado de operaciones de la Administracién.
| Cuando examinamos el desenvolvimiento de la Administracién

en términos de unidades fisicas como el nivel de empleo y cuer-
das de terreno adquirido; el‘cuadrbvresulta ser algo distinto.

El nfimero de empleados de la Administracién no es signifi-
cativo respecto al volumen de,actividad que genera. La Adminis-
tracidén de Terrenos no es una agenéia qué‘se distinga bor uﬁ
nGmero alto de personas empleadas. El empleo aumentd de 27
durante el primer aho de operaciones a 106 eﬁ 1967-68. De éhi
en adelante ha fluctuado entre 91 y 121.

LavAdministracién de Terrenos ha adquirido aproximadamente
55,100 cuerdas durante sus primefos 16 anos de operaciones.
Los afios fiscales 1970 y 1971 fueron los ahos de mis movimiento,
ya que se adquirieron 7,497 cuerdas en 1970 y 8,669 cuerdas en.
1971. E1 afo de menor movimiento fue el 1978'cuand6 se adqui—

rieron solamente 213 cuerdas de terreno.
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ANALISIS ECONOMICO DE LAS OPERACIONES

Fuentes de Ingreso

Las fuentes principales de ingresos de la Administracién de
Terrenos durante los afios fiscales 1973-74 a 1977-78 han sido
los ingresos por concepto de arrendamientos y los beneficios en
la venta de terrenos. FEn el 1977-78 &ste Gltimo representd el
64.1 por ciento del ingreso bruto total de la Administracién de
Terrenos en comparacidén con un l§.4 por ciento en 1973-74. E1
ingreso por concepto de arrendamientos se'redujo, cdmo propor-
cién del ingreso total, de 57.1 por ciento en 1973-74 a 29;7
por ciento en 1977-78. Los otros ingresos s6lo representaron
el 6.2 por ciento dél ingreso total de la Administracién en
1977-78. |

Los ingrésos brutos de la Administracién se han triplicado
entre 1973-74 y 1977—78, sin embargo, si excluimos de los ingre-
sos la ganancia por concepto de ventas de terrenos el incremento

ha sido de sélo un 37.7 por ciento.

Costos de operacidn

Los costos brutos totales de la Administracién de Terrenos
aumentaron de $ 963,000 en 1973-74 a $ 1,673,000 en 1977-78 o
sea en un 73.7 por ciento. Los salarios y beneficios margina-
les representaron la partida princiéal de gastos. En términos
absolutos esta partida aument6 de $ 721,000 en 1973-74 a
$ 1,053,000 en 1977-78, pero en términos relativos respecto al
total de gastos, su participacién se ha reducido de 74.9 por

ciento a 62.9 por ciento.
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Los otros gastos de la Administracién de Terrenos son rela-
tivamente reducidos. Las rentas de locales y equipo y otros
gastos administrativos solamente representaban alrededor de un

diez por ciento del total de gastos.

Resultado de operaciones

Durante los dltimos cinco afios, el ingreso bruto de la
Administracién de Terrenos ha1ex¢edid0-sus gastos operacionales,
por lo que la Administracién ha venido realizando un éobraﬁte
de operaciones. El ingreso bruto ha aumentado de $ 1.3 millones
en 1973-74 a $ 4.1 millones en 1977-78. Por otro lado, 105'
gastos totales s6lo han aumentado de $ 963,000 en 1973-74 a
$ 1,673,000 en 1977-78, por lo tanto, el ingreso neto ha aumen-
tado de s 346,000 a $ 2,377,000 durante ese perfiodo.

La razén‘de este gran aumento en el ingreso neto ha sido
la ganancia en la venta de terrenos. Si excluimoé de los ingre-
sos de la Administracién el beneficio en la venta de terrenos
ésta hubiera tenido pédrdidas durante los dltimos 3 afos sééﬁn

puede verse en la Tabla nim. 8.
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Tabla ntm. 3

FUENTES DE INGRESO
DOLARES) -

(EN MILES DF

Fuentes

Anos fiscales

1974 : 1975 : 1976 1977 1978
EN MILES DE DOLARES : :
Arrendamientos 748 389 833 831 : 1,203
Ganancias en ventas de : :
terrenos , : 254 1,161 =: 2,301 1,095 : 2,597
Intereses sobre depbsi- : : :
tos en bancos y otros : :
valores 305 309 171 43 : 163
Ingresos misceléneos 2 71 16 43 : 87
Total de ingresos 1,309 : 2,430 3,321 2,012 : 4,050
EN POR CIENTO DEL INGRBQO : : :
TOTAL: : : :
Arrendamientos 57.1 : 36.6 : 25.1 41.3 : 29.7
Ganancia en ventas de : : :
terrenos 19.4 = 47.8 69.3 54.5 : 64.1
Intereses sobre dep6si- : T '
tos en bancos y : :
otros valores 23.3 : 12.7 5.1 2.1 : 4.0
Ingresos misceldneos 0.2 2.9 .5 2.1 . 2.2
Total de ingresos 100.0 100.0 . 100.0 100.0 . 100.0
= INDICE (POR CIENTO) . : . .
1974=100 . : .
B Arrendamientos 100.0 . 118.9 . 111.4 111.1 . 160.8
; Ganancia en ventas de : .
1 terrenos 100.0 . 457.1 . 905.9 431.1 .1,022.4
Intereses sobre depo- : . .
sitos en bancos y . : :
otros valores 100.0 . 101.3 . 56.1 . 14.1 . 53.4
Ingresos misceldneos : 100.0 ,3550.0 . 800.0 .2150.0 .4,350.0
Total de ingresos P 100.0 © 185.6 253.7 153.7 ° 309.4

-
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Grafica nGm.

de terrenos

FUENTES DE INGRESO COMO PROPORCION

DEL INGRESO BRUTO TOTAL

ANOS FISCALES 1974 A 1978
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4

Grafica nGm.

PROPORCION DE GASTOS AL TOTAL DE GASTOS

ANOS FISCALES 1974 A 1978
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Tabla nim. 8

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS

NOTAS : _ Continuacién
l/ Venta de terrenos 1,827 5,832 17,909 2,020 5,584
Costos de terrenos

vendidos 1,573 4,671 15,608 925 2,987

Ganancia en venta , : .
de terrenos ' 254 1,161 2,301 1,095 2,597

2/ Incluye (93,080) de gastos incurridos en mesura, tasacién y
otros costos sobre terrenos.

Fuente: FEstados certificados preparados por Kevane, Petersen,
Soto y Pasaewll (afios 1976, 1977, 1978) y de informes
financieros internos (1974 y 1975).
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ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS
ANOS FISCALES 1974 A 1978
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PRODUCTIVIDAD

Productividad del capital

Fue necesario medir la productividad de la Administracién de
Terrenos a base de las proporciones financieras solamente, ya que
no existen para ella indicadores fisicos de productividad. Las
proporciones financieras més feleVantes_en este caso son las del
ihgreso neto al ingreso bruto, a los activos totales y a la inver-
sién de‘capital. En términos generales estos fndices miden la
productividad del capital.

La proporcién del ingreso neto al ingreso total se hajmante—
nido considerablemente alta durante los dltimos 5 afos, FEsta
proporcién ha fluctuado en esos 5 afios entre 21.7% en 1977 y 62.6%
en 1976.

La propdrcién del ingreéo neto al capital, que es el equiva-
lente al rendimiento sobre la equidad de los accionistas (stock-
holder equity) en una empresa privada, ha sidq muy baja durante
el perfodo bajo estudio. E1 punto mids alto - de esta proporcién

fue de 2.2% y se alcanz6 en 1977-78. A base de este rendimiento,

el capital de la Administracidén de Terrenos se duplicarfa en 32

anos.
La proporcién del ingreso neto a los activos totales que es
la que mide la productividad de los activos también fue muy baja

fluctuando entre 0.3% 'y 1.6%,
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Productividad del Trabajo

Pudimos medir la productividad del trabajo en términos del
ingreéo neto y del ingreso bruto, pero no a base de unidades fisi-
cas de produccibn.

El ingreso bruto por empleado ha aumentado considerablemente
durante el perfodo bajo estudio. .En 1973;74 el ingreso bruto por
empleado fue de $ 12,467 aumentando a $ 33,888 en 1976 luego se
reduce a $ 16,767 en 1976-77 duplicindose casi en 1977-78. Por
otro lado el ingreso neto por empleado siguié un patrén similar
de aumento aungque un poco mas acelerado en términos relativos.

En 1973-74 el ingreso neto por empleado fue de $ 3,295, luego
aumenté a $ 21,214 en 1975-76 reduciéndose a$ 3,642 en 1976-77

y aumentando nuevamente a $ 19,645 en 1977-78. En términos rela-
tivos el ingresovpor empleado aﬁmenté en un 496.2% durante el
periodo de 1973-74 a 1977-78 mientras que el ingreso bruto por

empleado aumentd en 168.5%.
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PROPORCIONES FINANCIERAS A BASE DEL INGRESO NETO
ANOS FISCALES 1974 A 1978
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Tabla nim. 10

EVALUACION DE LA PRODUCTIVIDAD DEIL TRABAJO

(DOLARES)

Ingreso bruto Ingreso neto
por empleado por empleado
12,467 _ 3,295
26,703 15,2009
33,888 21,214
16,767 ' 3,642

33,470 19,645

Tabla ndm. 11

INDICE DEL INGRESO BRUTO POR EMPLEADO
Y DEL INGRESO NETO POR EMPLEADO

(1974=100)

Ingreso bruto Ingreso neto
por empleado por empleado
100.0 100.0
214.2 ‘ 461.6
271.8 643.8

134.5 110.5

268.5 596.2
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Gr&fica nGm. 7

INDICE DEL INGRESO BRUTO E INGRESO NETO
POR EMPLEADO
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ANALISTS DE LA SITUACION FINANCIERA -

Datos financieros relevantes

Durante los Gltimos 5 afios la Administracién de Terrenos ha
gozado de una situacién financiera saludable. El valor de los
activos totales ha aumentado de $ 131.5 millones a $ 146.3 millo-
nes, o sea, un incremento de 11.3%.

La inversién eﬁ terrenos ha sido el activo principal de la
Administracién representaﬁdo’durante estos cinco anos, alrededor
del 90% de los activos totales. Los activos fijos representan
una pafte insignificante de los activos totales. Los activos
corrientes y loé otros activos representaron en 1977-78 el 3.2%

y el 4.3% respectivamente del total de activos.

Durante el periodo de 1974 a 1978 las obligaciones corrien-
tes aumentaron de $ 16.7 millones a $ 17.3 millones y las obli-
gaciones a largo plazo, de $ 11.9 millones en 1974 a $ 20.7
millones en 1978, Por otro lado el capital aumentS de $ 102.9
millones a $108.3 millones, un aumento de 5.4%. En términos rela-
tivos el capital se redujo de 78.2% del total de las obligaciones
y el capital en 1974 a.74.0% en 1978. AlGn con esta reducci6n
relativa del capital, éste representa una proporcién muy alta

respecto a los recursos totales de la Administracién.



-44-

es o8 o0

se a0 ou

[T TR Y'Y

se e o

es es e

9€€ 9¥T , €SP OVT , G6B8E'9ET , <COO'TEI , <87 T€T . Te3Tdeo & S2UOTORBITUO TEIOL
¢CE'80T . Gg8'SOT . 099'50T . <¢C9'v0l . 8287201 Te3rde)
0L9%0c . TO9'9T | S9L'€T [ L6L'0T . T86°TI . ozeTd oObaeT ® S8UOTOERLITYO
vYETLT . L66'E€ET . S9T'LT | €8S'ST . ¢L9'9T S93USTIIOD S8UOTDRDTI]OD
M w M M M TYLIdVD A SHENOIDVOHITLO
9€€9¥T : E€SYP'9FT ¢ 68E‘9ET : CO0'TET : 8% TI€T : SOAT3OVY Te3og
1€’y :TLT'9 :L9T’'9 P 6e6L'9 P ¥06‘9 : SOAT3D® S0I30
S6 A 16 : 6L oL : solTy soat3oy
STPPET : 6C6'SET = ¥$2e€’SCT : LTV'9TT : 898‘8IT : ) S9UOTSISAUT
29L P Ive T €01 : PST T 602 : ozeld obael e aeaqod xod saaebed
ZSL'y :oe00'7 ¢ vOL'Y TOERSL :TEV'S : S93U98TIIOD SOATIOV
. : . : : SOAILOY
8L6T : LL6T : 9L6T : SL6T : VL6T :

(STYVIOQ 4dd SHTIW NiH)
8L6T ¥ ¥L6T SHAIVYOSIA SONV
VIHIONVNIJA NOIDVALIS Hd OdVY.LSH

¢T "wou erqgef




-45-

(R VIVE S o*oo0tT ¢ oot ¢ o*ooct ¢ 0°00T ¢ Te3Tded A SSaUOTORDITJO TR3OL

0'vL ¢ €'CL :  €LL :  6°G6L : C'8L @ : , Te3rded

I1°91 : €11 : T°0T : 2°8 : T°6 : ozeTd obaeT ® sSsuCTORDITJO

6°TT : 9°91 : R : 6°C1T : L*CT : S93USTIIOD SSUOTDEDBTITYO
: : : 3 : TVIIdVO A SANOIOVOITHO

o*ootr = 0°00T = o001 o°ootT = 0°00T : SOAT3OY TB30L

£ ¥ : 'y : S P : 2°S : €°g : SOAT3OY S0I30

T : T : T° : T : T° : solTF soaT3ov

6°T6 : 8°¢C6 : 6°T6 : 6°88 : €706 : . S2UOTSsI=2AUT

ol : i i T° : 1° : i : ozeld obaeT ® aeaqoo aod saaebedg

2°¢ : L°C : 7o : LS : I°% : . S3UDTIIOD OATIOY
: : : : : OAIILOY

gL6T ¢ LLET : SLe6T : SL6T : PLOT :

(SOLNJID ¥0d Nd)

8L6T ¥ ¥L6T SHIVOSIA SONVY

TYLIdYD A SHNOIDVYOITAO dd TIVLOL 1TV A SOAILDY v
dd TYLOL IY NOIDY0dOdd NI NOIDVALIS dd OdVLSH THd SYdILivd

€T

‘wpu erqer



-46-

€E°TTT

: POTIT ¢ L>€0T ¢ 9°66 : 0"00T : Te3xtde)d & saUOTORDITO TBIOL
€°G0T : 6°¢0T : 97201 : L*TO0T = 0°00T : Te3tded
S TLT : G 8ET 6°VIT = 1°06 : 0°00T : ozerd obiel ® sSdBUOTIDRDLIT]O
0°%0T : 6°€EVT ¢ 0°€0T : G°€6 : G°00T = S83USTIIOD S|BUOTORHBT YO

: : : : : IVIIAYD A SANOIDVDITLO
€ TITT : POITT ¢ LTE0T 9766 : 0°00T = SOAT3DVY B30
V16 : 7°68 : €°68 : G°86 : 0°00T : SOAT3D® SO0X30
7°8CT : 8°LET = 0 €zT ¢ 8°90T : 0°00T : sol13 soaT3dY
TI°€1T : vTYTIT ¢ ARTON S 6°L6 : 0°00T = SOUOTSIS9AUL
L TILE : 9°LIT @ 2°0S : T1°SL : 0°00T =: ozeld obael ® aeaqoo xod sgxebeg
S°L8 : 8 €L : 9°98 : 6°8€T 0*00tT ¢ S93USTII0D SOATIOY

: : : : : SOAILOY

8L6T : LL6T : 9L6T : SL6T : vLeT - ¢

(SOINHID ¥0d NiH)

8L6T Y ¥L6T SHIVOSIA SONV

YIdIONVYNIA NOIDVALIS dd OdVLSH Tdd HOIANI

Vi

‘wpu eTqR]




|
! .

-47-

. Proporciones financieras

E1l anélisiS'dé las proporciones financieras es el proceso de
determinar e interpretar relacioneé numéricas basadas en los esta-
dos financieros de una empresa. Estas proporciohes pueden expre-
sar relaciones entre distintas partidas del Estado de Situacién,
del Estado de Ingresos y Gastos o'de una combinacién de ambds,

La proporcién de los activos corrientes avobligaciones
corrientes es la proporcién que mias se utiliza para medir la
solvencia a corto plazo de una empresa. Generalmente ﬁna pfopor-
cibn de 2 a 1 se considera satisfactoria. En la Administracién
de Tefrenos esta proporcién ha sido sumamente baja durante el
periodo estudiado. En 1974 la proporcién de activos corrientes
a obligaciones corrientes era de 32.,6%, o séa, por cada dbélar de
obligaciones corrientes la Administrécién tenfa 32.6 cenﬁavos en
activos corrientes. Esta proporcién se ha mantenido relativa-
mente baja durante el perfodo y en 1978 era de 27.4%.

La proporcidén del capital neto a los activos totales eé
considerada como una de las proporciones mis significati§éé'del
Estado de Situacidén de una empresa. Mientras mds alta esa pro-
pofcién mis fuerte serd la posicién financiera de la empresa.
Fsta proporcién en la Administracién de Terrenos ha sido suma-
mente alta durante todo el periodo, lo que tiende a demostrar que
esta empresa ha gozado de una situacién financiera saludable.

En 1974 esta proporcidén era de 78.2%, reduciéndose a 72.3% en
1977 y aumentando nuevamente a 74.0% en 1978,
La proporcién de las obligaciones a largo plazo dividido

por las obligaciones a largo plazo mds el capital neto "Funded
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debt to total Capitalization” mide el grado de'seguridad para los
bonistas y otros acreedores a largo plazo. Mientras mé&s alﬁa la
proporcién, menor el gradd de seguridad para los acréedores a largo
plazo. Adem&s, mientras mds alta esta proporcién mé&s altbs son
los costos fijos y menores los beneficios disponibles para divi-
dendos a los accionistas. En la Administracién de Terrenos esta
proporcién ha sido baja, lo cual implica una dependencia relativa-
mente baja sobre el capital prestado. En 1974-75 la proporcién
era de 9.4% en comparacién cdn'10.4% en 1973-74 pero de ahi en
adelante ha aumentado a 11.5% en 1975-76, 13.6% en 1976-77 y

16.0% en 1977-78. Esto indica qgue en los anos recientes se ha
utilizado el crédito en un mayor grado.

La proporcién‘de.obligaciones corrientes a capital neto es
una medida de proteccién que los duefios le proveen a los acreedo-
rés a corto plazo. Esta proporcién se ha mantenido a un nivel.
relativamente bajo durante el perfodo que hemos estudiado, lo
que indica que los acreedores a corto plazo estdn bien protegidos

por el capital de la Administracién de Terrenos.
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Gréfica ndm. 8

PROPORCIONES FINANCIERAS
ANOS FISCALES 1974 A 1978
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Obligaciones a largo plazo

De acuerdo a los informes financieros de la Administraciéﬁ,
sus obligaciones totales ascendianla-$ 38,014,000 al 30 de junio
de 1978, de las cuales se habian clasificado $ 20}670,000 como
dbligaciones a largo plazo y $ 17,344,000 como obligaciones a
corto plazo. Sin embargo, las obligaciones a corto plazo inclu-
ven los plazos corrientes o vencidos de las obligaciones formales
a largo plazo de la empresa. Por lo tanto, hemos hecho una rea-
grupacién de las obligaciones a largo plazo para incluir en estas
los plazos vencidos y corrientes de las deudas formales, la cual
presentamos en la Tabla nim. 16. |

Puede observarsé que el total de obligaciones a largo plazo
agrupadas en esta forma era de $ 27.8 millones en 1974, ascendid
hasta $ 38.2 millones en 1977 y se rédujo a $ 34.3 millones en
1978. El desglose del Gltimo balénce por fecha de vencimiento

es el siqguiente:

Vencido en 1978 $ 13,658,913
Vence en: 1979 3,795,446
1980 ' 4,091,222
1981 2,014,734
1982 784,643
1983 513,442
1984 : 318,233

Vence a la demanda:
Banco Gubernamental de Fomento 5,773,803

Secretario de Hacienda 3,358,485

TOTAL

-

34,308,921
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Esto quiere decir qﬁe habfa al 30 de junié de 1978 un balance
de otras obligaciones por $ 3,705,079 que son las que propiamente
podrian clasificarse como a corto élazo.

El préstamo al Banco Gubernamental de Fomento es sin garantfa
pagadero a la demanda y devenga intereses al 9% anual. El prés-
tamo al Secretario de Hacienda es‘Sin garantfa, pagadero a la
demanda y sin intereses.

La Administracidén para un interés sumamente bajo sobre sﬁs
obligaciones. El pago total de intereses;en 1978 représenté un
tipo promedio de 5.9% anual sobre el total de la deuda a largo
plazo de la empresa. El hecho de que haya un principal de
$ 3,358,485 adeudado al Secretario de Hacienda que no devénga
intereses es un factor que contribuye notablemente a que el tipo
promedio de interés sea tan bajo. Né obstante, aun si eliminamos
dicho balance del c6mputo, todavia el tipo promedio de interés
serfa 6.54% en el ano lo cual esti aproximadamente 3 puntos de

por ciento por debajo del mercado en ese momento.
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Cuentas de capital

El capital total de la Administracién ascendfa a $ 102.1
millones al 30 de junio de 1975, dé los cuales $ 94.6 millones
correspondian al capital contribuido por el E.L.A. mediante asig-
naciones legislativas. La Administraciénvhabia recibidé $ 1.8
millones en donaciones y habia reténido y reinvertido beheficios
por la cantidad de $ 5.8 millones.

En los tres afios que han transcurrido desde entonces el
capital neto de la Administracién ha aumentado en solamentews 6.2
millones. El balance de las cuentas de capital al 30 de junio de
1978 era de $ 108.3 millones, de los cuales $ 95.9.millonesAera
el capital contribuido por el E.L.A., $ 10.6 millones eran lés
beneficios retenidos y el capital donado continuaba en $ 1.8
millones. Puede observarse, por lo tanto, que casi el 80% del
incremento en el capital de la empresa durante este perfodo fue
el producto de los.beneficios retenidos.

En la Tabla nGm. 18 presentamos una relacién de las}asigna—
ciones recibidas del gobierno, las cuales ascendian a $ 98;5‘
millones hasta el 30 de junio de 1978, "'La diferencia con el
balance de capital contribuido de $ 95.9 millones se debe a
ajustes para deducir el costo de terrenos donados por la Adminis-

tracién a otras agencias del gobierno.
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Tabla nﬁm.'lS

ASIGNACIONES GUBERNAMENTALES
(1962 A 1975)

Fecha de

et Cantidad
Concepto efectividad Asignada
(lro. de
julio) (d6lares)
Ley creb6 Administracidén de Terrenos : .
Ley #13 del 16 de mayo de 1962 1962 : 7,000,000
Ley #13 del 16 de mayo de 1962 1962
Ley #13 del 16 de mayo de 1962 1963 13,000,000
Resolucibén Conjunta Nfm. 56 del 31 de
mayo de 1963 enmendada por la R.C. 1964 : 5,000,000
nGm. 41 de 14 de junio de 1965
Resolucidén Conjdnta Ndm. 40 del : :
14 de junio de 1965 : 1965 : 8,000,000
Resolucidén Conjunta N@m. 38 del : :
23 de junio de 1966 1966 : 7,000,000
1967 : 10,281,000
1968 15,000,000
1969 11,000,000
1970 3,000,000
1971 6,000,000
Resolucidén Conjunta Nim. 3807 del .
21 de junio de 1972 : 1972 5,000,000
Resolucidén Conjunta nGm. 193 del _
6 de abril de 1973 ' 1973 3,000,000
Resolucién Conjunta nim. 19 del :
16 de abril de 1974 : 1974 : 3,252,000
Resoluci6n Conjunta Nim. 5 del :
30 de junio de 1975 1975 2,000,000

Total recibido

98,533,000
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Flujo de fondos

Se obtuvo informacién sobre el flujo de fondos para los

Gltimos tres afnos solamente, segfin.se desprende del informe de .

cambios en la situacidén financiera (Tabla nGm. 19).

Los recursos generados en las operaciones de la empresa se
han reducido de $ 26.1 milloﬂes en.1976 a $ 11.4 millones en 1978,
La principal fuente debfondos ha sido las obligaciones e intere-
ses a pagar, o sea, el crédito. Esta fuente representd el.39.0%,
77.5% y 46.8% del total de recursos Qenerados en los aﬁos 1976,
1977 y 1978 respectivamente. La otra fuente importante de fondos
fue la de depbsitos de agencias del gobierno, la que representd
el 44.8%, 19.6% y 25.3% del total en los mismos afios.

Los recursos utilizadoé también_se redujeron, de $ 27.8
millones en 1976 a $ 10.7 millones en 1978. Ellprincipal uso de
los fondos fue para adquirir terrenos, en lo cual se emplearon
$ 38.0 millones en los tres aﬁbs, o el 63.1% de los recursos tota-
les utilizados. Se dedicaron $ 20.6 millones al servicio de la
deuda; lo que representaba el 34.,2% del total de fondos uéédos.

Como resultado de este flujo de fondos, el balance en efec-

tivo se redujo de $ 2,940,000 al 1lro. de julio de 1975 a

$ 994,000 al 30 de junio de 1978.
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EVALUACION Y CONCLUSIONES
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ASPECTOS ECONOMICOS, FINANCIEROS Y OPERACIONALES

La situacién econémica y financiera de la Administracién de
Terrenos es saludable. Realiza un ingreso neto mas qﬁe razonable
en sus operaciones y genera un flujo de fondos adecuado. Su
inversidén de capital es s6lida, respaldada por propiedades cuyo
valor en el mercado es probablemente mayor que el costo al que
estdn contabilizadas. La deuda total es relativamente pequeﬁa
y el servicio de la misma constituye una carga liviana sobre sus
recursos. Hace algunos anos, 1a empresa estuvo en dificultades
en cuanto a su solvencia debido a las adquisiciones de propieda—
des que se hicieron sin que las agencias a ias cuales estaban
destinadas tuvieran los recursos asignados. Fsto le impuso una
carga fuerte al crédito de la empfesa. Pero ya esta situacién
se ha superado. Como la Administracién se estd cifiendo a un
programa de adquisiciones dentro de loé'recursos gue se asignan
a estos fines, sus actividades no generan un peligro fiscal poten-
cial para el gobierno; Creemos que la Administracidén puede, con
sus pr0pios recursos, cubrir todos sus costos operacionales e
intereses sobre la deuda, y saldar el balance pendiente de sus.
obligacionés dentro de un perfodo de tiempo razonable.

Nuestro examen.de la organizacién y funcionamiento de la
empresa indica gue la estructura organizacional es adecuada y
que la administracién es razonablemente eficiente y satisfacto- -
ria. vNo encontramos necesario cambio alguno para mejorar sus

operaciones.
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ASPECTOS DE ORGANIZACION DE LA RAMA FEJECUTIVA

A. Hemos establecido, mediante el andlisis econémico y

financiero de las operaciones y funcionamiento de la Administra-

cién de Terrenos, las siguientes circunstancias relevantes a la
determinacién de la ubicacién de esta empresa en la organizacién
de la rama ejecutiva:

1. La Administracién funciona, principalmente, para
suplir una necesidad de las agencias y programas del gobierqo;

2. La empresa no es de naturaleza comercial, las prin-
cipales decisiones que debe tomar no son comerciales y no tiene
una relacién de carécter comercial con sus clientes.

3.‘ Mas del 90% de sus ingresos se generan por las ganan-
cias en la venta de terrenos y por los arrendamientoé de los
terrenos en réserva.

4. La empfesa es autosuficiente econémicamente en cuanto
a sus operaciones pero no en cuanto a sus inversiones de capital.
La compra y adquisicidén de propiedades tiene que ser financiada
mediante'asignaciones legislativas o a través del crédito.

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

1. Las funciones de la Administracidén de Terrenos son
necesarias y convenientes para el funcionamiento de las areas del
gobierno a las cuales les da sus servicios. No se justificaria
la descontinuacibén de estas funciones ni seria préctico tfénsfe—

rirlas al sector privado.
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2. La Adﬁinistrécién’no'satisface los‘cfiterios que se
han establecido para incorporar una empresa al sector de corpora-
ciones plblicas autbénomas.

3. Nuestras recomendaciones a la Comisidn en cuantoia
la disposicién y ubicacién de la Administracién de Terrenos son
las siguientes:

a. Consolidar la Administracién de Terrenos y ia
Autoridad de Edificios PUblicos para integrar en un solo organismo
todas las funciones de bienes rafices del gobierno. Ademéds de las
actividades de estas dos empresas, se asignaran a la nueva entidad
las funciones de compra y venta de‘bienes rafices que actualmente
Se realizan en otraé agencias gubefnamentales,como la Autoridad
de Tierras, la Corporacién de Renovacién Urbana y Vivienda, eté.

b. Ubicar la nueva empfesa qﬁe surgiria de esta
consolidacién en el Departamento Sectorial de Transportacién y
Obras Pfiblicas cuya creacién ha propuesto la Comisién. La nueva
empresa tendrfia la forma legal de una corporacién piblica adscrita
a dicho departamento.

c. Preservar, en la legislacién de autorizacidn de
la consolidacidn, la constitucién actual de la Administracién.
de Terrenos con todos los poderes y facultades que actualmente
esta tiene.

d. Encomendar a la nueva entidad, con la mayor
prioridad, hacer, titular y crear el tracto registral de todos

los bienes raices propiedad del Gobierno de Puerto Rico.



