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INTRODUCCION

Durante la rectoria de Jaime Benitez se encomendé al arquitecto aleman Henry Klumb un ambicioso
plan para el desarrollo y modernizacion de los espacios arquitecténicos del Recinto de Rio Piedras de
la Universidad de Puerto Rico. Entre sus encomiendas, Benitez solicité a Klumb idear un conjunto de
residencias que ampliarian con creces el inventario con el que contaba la institucién para dar albergue
temporero a profesores visitantes o académicos de nuevo reclutamiento que provenian de
universidades de América Latina, Europa y los Estados Unidos. Para estos propdsitos, la institucion
comprometio la finca de unos 191,000 metros cuadrados -49 cuerdas- que ubica al este de su predio
principal, separado del mismo por la avenida Barbosa. Esas 49 cuerdas se vieron luego reducidas a 35
porgue se cercenaron para dar espacios de estacionamientos a los estudiantes y para acomodar las
nuevas facilidades del ROTC.

El plan original concebido en 1945 constaba de unas 96 residencias en estructuras duplex, 6 edificios
de apartamentos con 12 unidades cada uno (72 apartamentos en total), un centro de cuido para nifios
y un centro comunal. De este plan solo fueron construidos 5 de los edificios de apartamentos y 10
casas en estructuras duplex para unas 72 unidades. Otras seis residencias también integran el
inventario de vivienda de la UPR, pero estas se encuentran en el edificio Puerto Rico, construido antes
del proyecto de Klumb en la avenida Universidad, esquina Gandara. El edificio Puerto Rico, cabe
sefialar, estaba en tal estado de abandono que su Unico residente fue reubicado en una de las
residencias de la avenida Barbosa.

SITE PLAN

FINAL STAGE OF DEVELOPMENT

henry kiumb

FACULTY HOUSING | b
R RO O A I vt

il :
LEY NS T VAN FEREA 'y

7 Ty YT T TR 7T AT T e o

N = IR U e N Lo g e A [

Propuesta original

1 | INFORME DEL RESULTADO DEL FORO DE RESIDENCIAS DE LA FACULTAD



El Senado Académico encomendd a los profesores Jorge L Lizardi (Arquitectura) y Jaime del Valle
(Departamento de Economia) la organizacion de un foro en torno a uno de los espacios con mayor
potencial de la institucidn, pero que hoy por hoy se ha convertido en un lastre de sus recursos. Las
preguntas que sirvieron de pivote para la organizacion y las contestaciones que recibimos subrayaron
la gravedad de la condicion fisica del lugar, la negligencia administrativa de las pasadas décadas y sus
serias implicaciones fiscales. Sin embargo, los ponentes también arrojaron luz sobre el potencial de
uno de los entornos mas privilegiados por la naturaleza de todo el recinto. ¢Como explicar el estado
avanzado de deterioro de las residencias? éPor qué dejaron de cumplir con su propésito como
vivienda temporera y herramienta para auxiliar en su transiciéon a profesores que provenian del
extranjero? ¢Cudles serian las gestiones e inversiones que tendria que realizar la institucidn para que
estas residencias no continden lastrando sus recursos? ¢Qué potencial de futuro tienen las mismas?

PONENTES Y RESUMEN DE LOS PUNTOS PRINCIPALES DE SU EXPOSICION:

1. Arq. Andrés Mignucci, profesor de la Escuela de Arquitectura, fue responsable de la remodelacion
del Centro de Estudiantes y ha estudiado en detalle la obra de Henry Klumb, incluyendo sus planes
maestros para la universidad.

= Destaco que el diseiio del plan original de las residencias no posee un vinculo formal con el
resto de la institucién, convirtiendo la finca en una zona apartada y desconocida para muchos.

= Subrayé que este es un activo pobremente utilizado por la Universidad. Sin embargo, es el
Unico espacio con el cual la UPRRP cuenta para su extensién en caso de ser necesario y
deseable en un futuro.

= Una reconcepcién de la propuesta original para futuras residencias o facilidades
institucionales es posible. En este escenario, el arquitecto propone que las nuevas estructuras
sean de usos mixtos y presenten su fachada hacia la avenida Barbosa. De esa manera se
vincularian de manera integral las fincas principales de la Universidad y se crearia un entorno
mas urbano y atractivo en lo que al presente es la entrada principal al recinto.
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Dra. Gloria Diaz, Decana Asociada de Administracién, en representacién de la Dra. Raquel
Rodriguez, Decana Interina. La Dra. Diaz y el equipo que atiende directamente asuntos
relacionados a la administracién y mantenimiento de las residencias —sefor José Echevarria,
administrador, y el licenciado Marcos Diaz- presentaron una radiografia de las residencias que se
resumen en los siguientes puntos:

= ElDecanato de Administracidn es la oficina responsable de la administracién y mantenimiento
de las residencias. Ese proceso se rige por la Certificacion 100 del 2003-2004 de la Junta de
Sindicos, que pretendié resolver los principales dilemas administrativos de las residencias.
Esta certificacion propone que:

a. Las residencias deben proveer a la UPR de un recurso que facilite el reclutamiento y
retenciéon de profesores visitantes, que comienzan sus carreras al servicio de la UPR y que
recién se mudan a la Isla, o para aquellos profesores que por razones extraordinarias
necesiten de una vivienda de emergencia.

b. Elalquiler de estavivienda es a corto plazo: el contrato de arrendamiento no debe exceder
de dos afios, renovable por dos afios adicionales Unicamente.

c. No pueden emplearse estos edificios para otra cosa que no sea vivienda.

d. Los cdnones de arrendamiento razonables deben revisarse cada dos afios para evitar que
la propiedad lastre el presupuesto universitario.

e. La oficina del Rector sera responsable de crear, aplicar y revisar el reglamento de alquiler.

= Al finalizar el mes de marzo de 2014, de los 60 departamentos en los 5 edificios de la avenida
Géandara solo 41 estdn ocupados. Se han mantenido todos los departamentos de tercer piso
desocupados por los graves problemas de filtraciones. De las 12 casas solo 5 estdn ocupadas,
una de ellas por un laboratorio de bioarqueologia. El edificio Puerto Rico fue desalojado y su
Unica inquilina fue realojada en las residencias de la avenida Gandara. Las condiciones de la
infraestructura de este edificio lo hacen inhabitable.

= El Decanato ha enfrentado muchas dificultades para lograr implementar la Certificacion 100
de la Junta de Sindicos. Muchos de los inquilinos que no cumplian con la misma antes de 2003,
apelaron al presidente de la UPR tal certificacion, la decisién del recinto de cancelar sus
contratos y la orden de desalojo de las unidades. La apelacién se desestimé en el 2013 y no
fue sino hasta principios del afo corriente que se han enviado las primeras cartas de desalojo
y entrega de inmuebles.

= Solo 17 de los inquilinos actuales cumple con los criterios de elegibilidad de la certificacion
100. Otros 7 tienen residencia por razones humanitarias (enfermedad o estado avanzado de
edad). Eso quiere decir que 22 tienen que desalojar durante este afo las unidades y
entregarlas al recinto. Esto incluye los que tienen su contrato vencido, en ocasiones hace
décadas, y no es posible renovarselo. También tienen que desalojar personas que no tienen o
perdieron su vinculo contractual con la UPRRP.

= Losingresos por razones de renta anual son muy inferiores a los gastos de su mantenimiento.
En el 2013 los ingresos fueron de aproximadamente $208,000 y los gastos de mas de
$700,000. El déficit proyectado para este afio supera los $419,000 ddlares.

= El estado de deterioro de muchas unidades es tan avanzado que no pueden ofrecerse para
ocupacion. El mayor problema es el de filtraciones de techos, pero también preocupa la
presencia de asbestos y de plomo en las construcciones.

= Los ingresos por concepto de rentas se remiten directamente al Fondo General de la UPR.
Esos fondos no se devuelven a la administracion del recinto, por lo que el lastre es aiin mayor
de lo proyectado.
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= Cuando las unidades son entregadas a la administracién por los inquilinos, en la mayoria de
las ocasiones requieren de una remodelacién completa pues las dejan en un deplorable
estado.

= El Decanato de Administracién concluyd resumiendo las fortalezas y atractivos de este activo
institucional, enfatizando en sus posibilidades futuras, siempre y cuando se aplique
estrictamente la Certificacion 100.

a. Esuna opcién de vivienda temporera atractiva para profesores de nuevo reclutamiento.

b. Seria beneficioso contar con residencias para profesores visitantes pues resulta mas
econdmico que pagar por hoteles.

c. Llasresidencias ostentan una localizacién privilegiada y se emplazan en uno de los espacios
verdes mds atractivos del recinto.

d. De tener todas las propiedades en condiciones adecuadas y poderse alquilar segun
canones razonables de arrendamiento el ingreso seria mas del doble que el gasto en
mantenimiento. En ese sentido, podria representar una fuente de ingresos para la UPRP,
con posibilidades de incremento si las revisiones de arrendamiento se realizaran cada dos
anos, segun establece la Certificacién 100.

Dr. José E. Laborde, catedrdtico asociado del Departamento de Economia de la Facultad de
Ciencias Sociales. Realizd en 2011 un estudio e informe sobre renta razonable para las residencias.

= Ensu estudio de renta razonable el Dr. Laborde establece que no hay razén alguna para que
la operacidon de las residencias de la UPRRP represente un lastre que drena una parte
significativa de su presupuesto.

= Las rentas actuales de las residencias fluctian entre $323 para las unidades de dos
habitaciones y $688 mensuales para las de cinco. Esas rentas estan muy por debajo de las
rentas de mercado actuales y en conjunto no suman una cantidad ni lejanamente suficiente
para satisfacer los costos de mantenimiento. Laborde propone que se establezca una renta
razonable para estas unidades: aproximadamente $600.00 para las mas pequefiasy $1,214.00
para las mas grandes.

= Tan solo para que la renta sea efectiva —que cubra los gastos de mantenimiento- el costo de
alquiler por pie cuadrado no podria ser menor a los 54 centavos. Actualmente es menor a 35
centavos y no todas las unidades estan habitables ni rentadas.

= Advierte ademas que para poder aplicar una renta razonable que subsidie la operacién de las
residencias sin pérdidas, la institucion tendra que ponerlas en dptimas condiciones.

Rolando Berrios Monter, ingeniero civil y mecdnico, graduado de Ohio State University,
estudiante del programa de Maestria en Economia de la Facultad de Ciencias Sociales.

= El ingeniero Berrios realizd un andlisis de costo-beneficio de inversion, restauracion,
remodelacidn y potenciales usos alternos de las Residencias de Facultad para completar sus
requisitos de grado para la maestria. Su trabajo de tesis fue dirigido por el Dr. Jaime del Valle.

= En sutrabajo, Berrios estudié en detalle el estado fisico de las residencias para determinar el
capital necesario para llevar a las mismas a su estado éptimo. Ademads, se propone un cambio
en los cdnones de alquiler para que esta inversidn pueda ser recuperada en un plazo de unos
20-30 afos.

= Berrios propone dos escenarios potenciales para el redesarrollo de las residencias:
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a. En el primero se restaurarian las residencias lo mas integramente posible reconociendo
su valor histdrico y arquitecténico. Todas se destinarian a residencias de la facultad a
excepcion del apartamento E-5, que se emplearia solo para invitados del recinto, y el
duplex DX-2, que se reservaria para actividades docentes.

b. Enlasegunda version, los edificios se remodelarian por completo, sin necesariamente ser
fieles a los materiales originales. En este caso uno de los edificios de 12 apartamentos se
emplearia para alquileres de corto plazo para invitados del recinto, tres residencias duplex
se emplearian para actividades académicas y docentes, y las restantes 56 para alquiler a
facultad o estudiantes graduados.

c. En cualquiera de los dos escenarios la UPRRP tendria que invertir entre 22 millones y 24
millones de ddélares —ya sea restauracidon o remodelacidn total- en los préximos cuatro
afios.

d. Para lograr la recuperacion de esa inversion tendrian que revisarse las rentas para
establecerse en niveles razonables, aunque deben mantenerse a la vez atractivas. Esta
revision en los alquileres podria ocurrir por fases, segin sean terminadas las obras para
cada edificio, variando entre $750.00 para las unidades de dos habitaciones hasta
$1,238.00 para las de cinco. Este célculo de recuperacion de la inversion parte de la
premisa de que la tasa de ocupacién no seria menor a un 70% mensual en ningun
momento.

e. En caso de una remodelacion total, la UPRRP comenzaria a recibir beneficios de la renta
en 20 afios, restando los costos de mantenimiento y considerando su aumento a causa de
la inflacidn anual. La restauracion seria mas costosa y requeriria de mds tiempo para la
recuperacién de la inversion.

Dra. Luz Miriam Tirado, Facultad de Estudios Generales y antes representante del Senado
Académico al Comité de Residencias de la Facultad.

= La Dra. Tirado destacd en su exposicion que por décadas la administraciéon universitaria ha
sido negligente en la administracion de las residencias. A causa de ello la institucién ha tenido
pérdidas que ya se cuentan por millones de ddlares.

= Subrayé como uno de los mayores problemas el hecho de no haber revisado los cdnones de
arrendamiento a tiempo y por la renuencia tomar accidon en contra de los residentes que
sobrepasaron el tiempo maximo de arrendamiento.

= |dentificd un sinnimero de irregularidades ante las cuales la administracion se hizo de la vista
larga. Entre ellas destaca que muchos de los inquilinos llevan décadas viviendo alli sin tener
derecho a hacerlo, sin contratos vigentes y pagando rentas muy bajas. Nada excusa, segun la
profesora Tirado, que decenas de profesores disfruten una vivienda subsidiada por el Recinto
mas alld del tiempo que se entiende razonable para lograr su traslado y e integracién a las
labores de la UPR.

= Entre las irregularidades destacd también que en las residencias viven varias personas sin
ningun vinculo contractual con el Recinto. Fuera de los docentes a los que se le otorgaron
viviendas por razones humanitarias, los demds que no cumplen con la Certificacién 100,
deberian haber sido desalojados.

=  Propuso como solucién la aplicacién de la revisidn de cdnones de arrendamiento razonable
de manera inmediata y la aplicacidon de la Certificacién 100, que restringe a cuatro afios
maximo el contrato de alquiler para los docentes del recinto.
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CONCLUSION:

Las residencias fueron concebidas en un momento de intensa transformacion social y académica.
Cincuenta y ocho afios mds tarde, estas cumplen solo parcialmente su objetivo como vivienda
temporera. Por un lado, un buen nimero de los residentes convirtieron este lugar en sus residencias
permanentes, dando al traste con el propésito originario: auxiliar en su traslado a Puerto Rico e
integracion a las labores de la UPR a aquellos profesores que provenian del extranjero. Por otra, el
profundo deterioro de las mismas parece irreversible y la inversidn que requiere para evitar que se
transformen en ruinas seria imposible de justificar en base a los recaudos actuales de sus rentas. De
hecho, los residentes en el presente pagan mucho menos por el alquiler de estas unidades que lo que
pagarian si ocuparan una propiedad privada similar. Ademads, los costos de mantenimiento
representan mas del doble de lo que se recibe por concepto de los alquileres. En ese sentido, el Unico
camino inmediato a seguir para atender la situacién requiere de la estricta aplicacién de la
Certificacién 100 de la Junta de Sindicos del 2003 y de una inmediata revisidon de los canones de
arrendamiento. Sin embargo, si no se contemplan propuestas contundentes de reconceptuacion,
remodelacidn y reprogramacién de las residencias, estas no prometen sino continuar su
descomposicién, sumandose a los elementos que gravan el limitado presupuesto institucional sin
reportar beneficios a cambio.
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