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INTRODUCCION

Este volumen (Parte 2) contiene perfiles detallados de la administracién estatal de bienes
raices en cuatro paises: Australia, Canada, Francia y Nueva Zelandia, y también dos casos de
estudio sobre experiencias especiales en Canada: su sistema de informacion sobre la
administracion de bienes y ia Corporacion Inmobiliaria de Ontario. Los perfiles de los cuatro
paises fueron desarrollados dentro de un marco conceptual unificado, especialmente
desarrollado y consensuado por los expertos de Canada, Francia, Nueva Zelandia y USA. El
propdsito de este marco fue asegurar que los perfiles cubrieran todos los aspectos claves de |a
administracién de bienes inmuebles por parte de los gobiernos centrales. Los topicos incluidos
en el marco y que se reflejan en los perfiles de paises — al punto tal que ia diversidad de las
practicas internacionales pueden insertarse en un marco unificado — son: '

El proceso de reforma de la administracion estatal de bienes raices.

E! marco regulatorio y legal de la propiedad estatal de bienes raices.

El marco institucional de la administracion estatal de bienes raices.

El inventario de la propiedad estatal de bienes raices.

El sistema de contabilidad y administracion fiscal de bienes raices estatales.

El ciclo administrativo de propiedades inmuebles (i.e. politicas, normas y practicas para la
creacion, adquisicion, operacion y mantenimiento, y venta de propiedades estatales de
bienes raices)

+ Ventajas y debilidades del sistema actual.

Mientras preparaban el perfil de los paises, los autores y analistas revisaron los documentos
oficiales gubernamentales y publicaciones pertinentes, entrevistaron a expertos en sus paises
sobre |a administracion de bienes g ubernamentales (tanto en e gobierno como en el sector
privado), y también aportaron basandose en su amplia experiencia en la reforma y practica de
la administracion de bienes. En los casos de Canada y Nueva Zelandia, los perfiles fueron
revisados por expertos nacionales Iidergs. '

Los dos casos de estudio respecto a las experiencias particulares — el sistema de informacion
sobre administracién de propiedades en Canada y fa Corporacion inmobiliaria de Ontario — se

. eligieron cuidadosamente de un pool de temas potenciales; ambos proveyeron una oportunidad

unica para presentar un analisis “interno” agudo de los resultados de la reforma y los desafios
para dos areas claves dentro de la administracion de bienes gubernamentales.

Todos estos perfiles y estudios de caso resultan muy instructivos y proveen una gran cantidad
de informacion Util. Al mismo tiempo, existen muchas variaciones significativas entre los paises;
por ello, para poder transferir las experiencias a otros paises, resulta Otil identificar los
‘elementos claves de las reformas en dichos paises, prestando especial atencion a las practicas

utilizadas en més de un pais. Dichos elementos se resumen en la tabla siguiente.

Administracion de Bienes Inmobiliarios del Gobierno Central:
Algunas Lecciones sobre las Reformas en Australia, Canada, Francia, y Nueva Zelandia

Tema / Problema Lecciones Aprendidas . Paises Aplicables*

Evento que sirvi6 Las reformas fueron motivadas en gran medida | A, C
para motivar o | por un informe especial de alto nivel que sefalé la
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Tema / Problema

Lecciones Aprendidas

Paises Aplicables”

lanzar las reformas

existencia de problemas serios en Ia
administracion de bienes inmuebles en el sector
publico, y sugirid la direccion que podian tomar
las posibles reformas

1. La
fragmentacion vy
duplicacion  de
funciones y
responsabilidades
institucionales

La fragmentacion y la duplicacion son un producto
natural de la evolucion de las instituciones
pablicas en esta area compleja y multi
disciplinaria.

El problema se ha superado en el contexto de
reformas dirigidas especificamente al tema de [a
administracion de bienes inmuebles, que definen
con claridad las funciones institucionales

A C F,NZ

2. Elementos
claves del marco
legal Y
reglamentario

Un marco legal y reglamentario bien concebido
incluye lo siguiente:

a) Leyes que codifican tan sélo algunos aspectos
claves, tales como las funciones vy
responsabilidades institucionales

b) Principios estratégicos o politicas con relacién
a la administracion de bienes inmuebles,
adoptados de forma explicita y formalmente
por el gobierno

¢) Responsabilidad clara e incentivos que
obligan y motivan a las instituciones publicas
a seguir los principios y las politicas. Es
importante que los responsables puedan
tomar decisiones por cuenta propia cuando
existen alternativas, por ejemplo, la de adquirir
o arrendar el espacio necesario, ¢ la de
arrendarle al sector pablico o privado

d) Mecanismos efectivos de control y monitoreo,
tales como el uso de peritos independientes y
auditorias

A C F NZ

AC'

A C NZ

A, C,NZ

' Las reformas en el area de bienes inmuebles en NZ formaron parte integral de la reforma del
Estado por lo que no existen en ese pais principios 0 politicas que se refieren exclusivamente a

ese tema
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Tema / Problema

Lecciones'Apr‘endidas

Paises Aplicables*®

3. Elementos
claves del marco

Un marco |egal y reglamentano bien concebido
incluye lo siguiente: - :

legal y :
reglamentario e) Leyes que codifican tan soélo algunos aspectos | A, C, F, NZ
claves, tales como las funciones vy
responsabilidades institucionales
f) Principios estratégicos o politicas con relacién | A, C?
a la administracién de bienes inmuebles,
adoptados de forma exphmta y formalmente
por el goblemo
g) Responsabilidad clara e incentivos que | A, C,NZ
obligan y motivan a las instituciones pulblicas
a seguir los principios y las politicas. Es
importante que los responsables puedan
tomar decisiones por cuenta propia cuando
existen alternativas, por ejemplo, la de adquirir
o arrendar el espacio necesario, o la de
arrendarle al sector piblico o privade
h) Mecanismos efectivos de control y monitoreo, | A, C, NZ
tales como el uso de pentos independientes y
auditorias
4. Politicas y | a) Reducir de forma significativa la cartera de | A, C, NZ
estrategias gque bienes inmuebles del gobierno centrat:
son - Por medio del traspaso de blenes a las
caracteristicas regiones y municipios, y | ‘
de la | - Mediante la privatizacién
experiencia . s : : : -
internacional en | b) Darle participacién activa al sector privado y a | A, NZ
cuanto a la las asociaciones profesionales en el desarrollo '
administracion del marco reglamentario, las normas técnicas
de bienes y las gu:asymanuales -
inmuebies en el
gobierno
c) Emplear practicas del sector privado y de | A, C,NZ .-

mercado en la administracion de bienes
inmuebles en el gobierno

' 2 Las reformas en el area de bienes inmuebles en NZ formaron parte integral de la reforma del

Estado por lo que no existen en ese pais principios o politicas que se refieren exclusivamente a

ese gema
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Tema / Problema

Lecciones Aprendidas

Paises Aplicables”

d) Crear una empresa especializada del Estado
para hacerse responsable de los bienes
inmuebles gue no son de utilidad publica y
que requieren de un tratamiento especial en el
proceso de enajenaciéon

e) Hacer uso prioritario de bienes y servicios que
ofrece el mercado inmobiliario privado
{construccion, disefio, concesiones,
arrendamiento, administracion de inmuebles)

f) Reconocer y contabilizar todos los costos
relacionados con los bienes inmuebles
(gastos de operacién y mantenimiento, costos
de oportunidad, riesgos})

g) Ver la planificacin de bienes inmuebles
como un aspecto de la planificacién
estratégica financiera y presupuestaria

A, C,NZ

A, C NZ

A, C (parcial), NZ

A, C,NZ,
F (reciente)

h) Hacer uso de incentivos e indicadores de | A, C, NZ
resultados tomados d el sector privado, como
herramienta para mejorar y evaluar la
administracion de bienes inmuebles en el
gobierno

i) Requerir informes sobre los resultados de la | A, C, NZ
administracion de bienes y otros controles
relevantes

5. Arreglos o | Los arreglos o estructuras institucionales varian
estructuras ampliamente de pais en pais, ya que aun luego
institucionales de haber aplicado las reformas, permanecen
caracteristicos | rasgos que reflejan la evolucion historica de las
de la | instituciones. Tan sdlo existen algunos aspectos
experiencia del arreglo institucional que parecen ser comunes
internacional en | a la mayoria de los paises:
cuanto a la ' :
administraciéon | a) La formulacion e implementacion de politicas
de bienes pablicas por una institucion a nivel central,
inmuebles  por gue abarcan toda la actividad inmobiliaria del
el gobierno gobierno. Esta institucion central en algunos

paises recibe apoyo y colabora con entes no | A, C, F, NZ
gubernamentales, tales como asociaciones
profesionales, en ia elaboraciéon de normas y
guias de caracter técnico

b) Existe una institucion del gobierno central que | A, C, NZ
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Tema / Problema

Lecciones Aprendidas

Paises Aplicables™

administra una parte de la cartera de bienes, y
esa u ofra institucién ofrece espacio de
oficinas que puede ser compartido por varias
instituciones publicas, pero a.opcién de ellas.
También existen otros servicios centralizados
(de. disefio, construccién, mantenimiento u
otros)

Los entes centralizados y descentralizados del
gobierno gozan de un alto grado de
flexibilidad para determinar la mejor manera
de atender sus requerimientos de bienes
inmobiliarios, y en ese contexto pueden
decidir libremente cuales operaciones realizan
internamente, cuales adquieren en el mercado
y cuales obtienen de otras instituciones del
gebierno ; . .

A, C, NZ

6. Metodologias
empleadas en
el sector
publico

b)

d)

Se utilizan contratos tipo o estandar para:

la contratacion. con el sector privado de
servicios de administracion de inmuebles,
arrendamiento o uso de espacios, ain cuando
se trate de un contrato entre dos instituciones
de gobierno

la contratacidn de servicios especializados
(tasaciones, limpieza y otras)

Se emplean valores o precios de-mercado en
las transacciones de bienes y para efectos
contables

Se evallan las inversiones utilizando técnicas
tipicas del -sector privado (andlisis costo
beneficio o valor presente neto)

Se practica una contabilidad en base a
eventos devengados y se preparan los
informes financieros sobre esta base

Se reconocen y asignan los costos reales o
implicitos del uso de bienes inmuebles
publicos (se le cobra arrendamiento a las
instituiciones pulblicas ain en edificios que
pertenecen al gobierno, o se les cobra un
“cargo” por costos de capital)

Se emplean indicadores de resultados y
financieros referidos a la practica en el

A, C NZ

A, C (parcial), NZ

A, C,NZ

A, C (parcial), NZ

A, C (parcial), NZ

A C
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Tema / Problema | Lecciones Aprendidas Paises Aplicables*
mercado privado

g) Se ofrecen incentivos a las instituciones y sus | A, C, NZ
administradores

Por ejemplo, en el caso de Canada una
institucién puede retener en su presupuesto
un 100% del producto de la venta de un
inmueble, pero solamente si la institucion ha
cumplido fielmente con una serie de
requisitos en cuanto a la administracién de
sus bienes inmuebles

h) Se realiza una planificacion estratégica de los | A, C, N2
~ bienes inmuebles y de las inversiones en este
tipo de bienes

i} Existen requisitos rigurosos con relacion a la | A, C, NZ
presentacion de informes financieros basados
en una contabilidad sobre la base de eventos
devengados

i) Se practican auditorias tanto internas como | A, C, NZ
externas en forma regular, que consideran
tanto el cumplimiento con normas legales
como la efectividad y eficiencia de |la
administracién de los bienes

NOTAS:
* A — Australia, C — Canada, F — Francia, NZ — Nueva Zelandia
** Muestra de Indicadores por Pais

Australia

Indicadores operacionales para entidades que administran carteras inmobiliarias:

» Alcanzar una tasa de retorno comercial (8.5%?° para 2002 — 2003)

e Mantener la cartera de propiedades en condiciones que se asemejen a los
estandares del sector inmobiliario privado

e Mantener los costos administrativos dentro de ciertas referencias de
mercado (el objetivo para 2002-03 es mantener una tasa de gastos de
operacion y mantenimiento no mayor del 1.2% dei valor total de la cartera)

® Establecido por el Departamento de Finanzas y Administraciéﬁ
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Criterios para la retencion de la prop:edad

« Se retendra la propiedad cuando la tasa activa a largo plazo supere el costo
de oportunidad del capital, actualmente establecido en 11 por ciento®, o
cuando fuese conveniente para el interés publico el retener dicha propiedad

Canada

indicadores emp!eados para’ evaluar Ia labor de la Corporacmn Inmobiliaria de
Ontario: '

Satisfaccion del cliente, medida a través de una encuesta®

= El porcentaje de espacio vacante en al cartera de edificios propiedad del
gobierno -

. » Los costos operativos por. pie cuadrado . del espacm de oficina, comparado
con los estandares vigentes en eI sector '

* 4 Este porcentaje es establecido por el Departamento de Finanzas y Administracion a través de
un proceso consultivo; actualmente bajo revision.

.®Los clientes son varios ministerios que utilizan los servicios de la ORC.
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INTRODUCCION

El Commonwealth de Australia se cred en 1901 cuando seis antiguas colonias britanicas
resolvieron federarse. Australia tiene un sistema parlamentario y federal consistente en seis
estados y dos territorios, y posee una constitucién que define las responsabilidades del
gobierno federal y de los estados. Los poderes federales incluyen relaciones exteriores y
comercio, defensa e inmigracion. Los gobiernos de los estados y territorios son responsables
de todos los temas no asignados especificamente al Commonwealth en la Constitucién, lo cual
incluye la administracién de la mayoria de los terrenos publicos. Los poderes estatales se
ejercen por medio de parlamentos que se ajustan tanto a la Constitucién federal como a las
respectivas constituciones estatales, y una ley federal se impone sobre una ley estatal
(reemplazandola en caso de no haber concordancia) si esta dentro de la competencia del
. gobierno federal.

La propiedad de |a tierra en Australia se divide en propiedad privada (63%), propiedad publica
(23%) vy tierras pertenecientes a comunidades nativas (14%). Las estadisticas disponibles en
1993 muestran que de este 23% del territorio australiano de propiedad publica, equivalentes a
1.768.000 kildmetros cuadrados, mas de la mitad, 960.000 kilometros cuadrados, eran Tierras
de la Corona dlsponlbles y un tercio (540.000 kilometros cuadrados} constituian reserva
natural. : '

“Tierras de la Corona” es el término aplicado a algunos terrenos pertenecientes a los Gobiernos
Federal y Estatales. Dicho término resulta un vestigio de cuando todo el territorio pertenecia a
las Colonias Britdnicas (mas tarde convirtiéendose en Estados Australianos) en nombre de la
. Corona Britanica. Las Tierras de la Corona pueden incluir una gran variedad de tipos y usos,
incluyendo terrenos disponibles; terrenos transferidos o asignados para propédsitos diversos de
caracter privado; terrenos comunes como carreteras; reservas de terreno; y terrenos
destinados a varios tipos de instalaciones publicas. Las Tierras de la Corona generaimente no
incluyen otros tipos de terrenos de propiedad estatal tales como parques y bosques
nacionales, o propiedad destinada al uso de ciertas empresas estatales.

" En retacién a la administracién de los inmuebles pubhcos el nivel de gobierno que pasea el
terreno o inmueble -determina en definitiva que agencia lo administra. Hay solamente un
pequefio numero de terrenos federales o del "Commonwealth”. Los estados y territorios

- practicamente controlan todo el terreno, incluyendo las Tierras de la Corona, y lo administran
conforme con su respectiva legislacion. En efecto, los gobiernos estatales retuvieron todos los
derechos sobre los terrenos gue poseian al momento de su acceso al sistema federal. El
tamariio de las posesiones de cada Estado varia. Por ejemplo, el Estado de Western Australia,
con solo $% de la poblacion, representa un tercio del area total del pais, 6 2.527.620 kildmetros
cuadrados. En éstos se encuentra el 62% de las tierras publicas del pais, y mas de! 90% de
todas las Tierras de la Corona disponibles, de las cuales practicamente todas estan sujetas a la
administracién de los Servicios Administrativos de Tierras de Western Australia. Soélo 7% del

-terreno en el Estado de Western Australia esta bajo posesion de entes privados.

' El gobierno federal posee y administra, tanto directamente o a través de sus agencias, un gran
numero de propiedades en forma de edificios y otros establecimientos. Los Estados
Financieros Consolidados dei Gobierno del Commonwealth de Australia para el afo fiscal
finalizado el 30 de junio de 2000 muestra activos en terrenos y edificios cuyo valor totalde
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mercado o de reemplazo supera los 19 billones de d 6lares australianos, y 10s compromisos
respecto a operaciones de leasing para terrenos y edificios superan los 100 millones de
dblares australianos. Se estima que las Empresas Estatales ("GBEs", por ejemplo, el Servicio
Postal) usan alrededor de un tercio del stock total de activos fisicos e intangibles que el
gobierno del Commonwealth posee, mientras que el resto se encuentra bajo posesion de
agencias del gobierno federal. Cada Estado también posee y administra sus propios edificios y
establecimientos, y ha desarrollado sus propias politicas para la administracién de su propiedad
inmueble.

PRINCIPIOS BASICOS DEL ENFOQUE AUSTRALIANO

Australia ha encarado la reforma de la administracion de propiedades inmuebles en forma
discreta, teniendo como resultado un conjunto de principios bien definidos que gobiernan todos
los aspectos importantes de la administracion de propiedad inmuebie puablica. Tanto el gobierno
federal como los gobiernos estatales han adoptado la estrategia de “gobierno-integrado” para
sus propiedades inmuebles, haciendo hincapié en soluciones y criterios afines al mercado. El
sistema, tanto al nivel federal como estatal, se caracteriza por una descentralizacion de la
posesion y la administracion de terrenos publicos; estrategias para la integracion de la
administracién de bienes en el proceso presupuestario a todos los niveles de gobierno;
aplicacion de principios comerciales y metodologias contables para la adquisicion, retencion y
disposicion de propiedades; énfasis en la tercerizacién de servicios administrativos; énfasis en
la gestidbn de inventario y de informacion; y delegacion de amplia autoridad para la
administracion de bienes en ejecutivos responsables de las agencias gubernamentales. Por
ejemplo:, :

¢ New South Wales (NSW) cred en 1998 un Comité de Administracion de Bienes
Gubernamentales (GAMC), reuniendo a las agencias del gobierno de NSW y a
expertos inmobiliarios a fin de asegurar un enfoque “"gobiernc-integrado” para la
Reforma de la Acomodacion y la Administracion Completa de Bienes.

» EL Departamento de Servicios de Administracion e informacion de South Australia
(DAIS) es responsable de {a construccion, ‘administracién y conservacion de edificios
publicos en' South Australia. Entre ofras iniciativas, DAIS ha emitidc una serie de
instrucciones para la administracion de bienes, y mantiene una base de datos para el
sistema de administracion de terrenos y edificios.

e El Servicio de Administracion de Bienes de Western Australia, perteneciente al
Departamento de Vivienda y Obras Pulblicas, provee una amplia gama de servicios de
forma de facilitar los programas de Mantenimiento y Obras de Capital del Gobierno del
Estado, asegurando la probidad, el valor econdmico y la administracion del riesgo
asociado. Entre sus clientes se incluyen agencias como el Departamento de Educacion,
el Departamento de Salud y el Departamento de Justicia.

HITOS EN EL DESARROLLO DE LOS CONCEPTOS ACTUALES

Australia ha estado a la vanguardia respecto a las practicas en el manejo de bienes phblicos
por mas de una década. La Oficina Nacional de Auditoria Australiana (ANAQ) examind primero



Australia—Perfil de Pais ‘ Pagina 11

el manejo de bienes en el sector gubernamental general (excepto en el Departamento de
Defensa) en 1995, El resultado de dicho estudio fue presentado en el Reporte de Auditoria No.
27, 1995-96, Administracion de Bienes, un documento influyente gue definié las bases para los
desarrollos por venir. En dicho informe, "bienes" se refieren a todos los bienes fisicos e
intangibles, no sdlo terrenos y bienes raices. L os objetivos de | a auditoria eran "...evaluar
cuan bien las organizaciones del sector publico estaban administrando sus bienes para lograr
mejores resultados y para identificar o desarrollar mejores practicas en la administracion de
b:enes -

Los resultados mas importantes de la auditoria de Ia ANAO fueron:

» La mayor parte de las organizaciones se beneficiarian con el desarrollo de estrategias
exhaustivas para la administracion de bienes integradas a .otros procesos de
planificacion estratégica;

* Se precisa una mayor consideracion de ias alternativas de adquisicion y reemplazo de
bienes;

» Es preciso introducir metodologias de costo basadas en ciclos de vida;

+ Se obtendria una mejor administracioén de bienes a partir de una efectiva asignacion . de
los costos asociados al uso y consumo de bienes a nivel de programa;

+ Es necesario tomar decisiones respecto a la disposicidén de bienes dentro de un marco
de administracién que incluya el monitoreo regular de las condiciones y desempefio de
los bienes, y planificar su reemplazo de forma de maximizar los retornos al
Commonwealth; y

+ Se debe implementar un enfogue estratégico en relacion a la administracion de bienes,
tomando decisiones respecto a actuales 'y futuras tenencias y de bienes, como parte
integral de los procesos de planificacion corporativa de una organizacion.

La ANAO publico una guia de mejores practicas y un Manual de Administracion de Bienes
funto a su reporte, el cual se basé en los sugulentes cinco principios de administracion de
bienes:

e las decisiones sobre la administracion de bienes deben estar mtegradas al
planeamiento estratégico;

* Las decisiones sobre el planeamiento de bienes debe realizarse mediante una
evaluacion de las alternativas que consideren los costos de “ciclo-de-vida", beneficios y
riesgos de la posesion;

* Se deben establecer responsabilidades respecto a la condicion de los bienes, su uso y
desempefio; :

« La disposicion de los bienes debe basarse en el analisis de aquellos métodos gque
provean el mejor retorno neto disponible, dentro de un marco de transacciones
razonable; y

+ Debe establecerse una estructura efectiva de control interno para la administracion de
bienes. .
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La ANAO recomienda que las organizaciones:

+« Comparen y evallen sus practicas de administracién de bienes con los principios de
administracion de bienes especificados en el Manual de Administracion de Bienes,

» Revisen los marcos que establecen responsabilidades por el uso de los bienes al nivel
de programa,

« Revisen las politicas de bienes y los manuales de procedimientos para asegurar que
consideran todos los aspectos del ciclo de vida de los bienes; y

e Tengan consideracion respecto a la informacién no financiera de administracion de
bienes, requerida para monitorear eficientemente y controlar los bienes desde un punto
de vista del ciclo de vida.

Ademas, la ANAO sugirié que existia una necesidad de guia por parte del gobierno central en
relacidén a los principios y mecanismos externos de administracion de bienes (incentivos o
penalidades) para promover mejoras en ésta, particularmente por parte de organizaciones gue
operan bajo principios no comerciales.

Después de que la ANAQ emiti¢ su auditoria, al definir el presupuesto 1996-97 el Gobierno
Federal adopté una estrategia de administracion de propiedades basada en “gobierno-
completo” para todas las organizaciones del Commonwealth, excepto para las Empresas
Estatales (GBEs). Bajo dicha estrategia, se establecid que el gobiernoc poseeria propiedades
sOlo cuando la tasa de retorno excediera el costo de oportunidad social o cuando fuera de
interés plblico dicha posesién, y que todas las decisiones respecto a propiedades debian
cumplir con los Principios de Propiedad del Commonwealth (Tabla 1).

Los principios y enfoques aplicados a la administracion de propiedades en los estados han
tomado diversos caminos, tal como se esperaria en un sistema federal, pero han adherido en
general a los mismos principios de aplicacion de metodologias del sector privado para las
decisiones respecto a la adquisicién, administracién, retencién y disposiciébn de propiedad
inmueble. Los enfoques tomados por dos estados se discuten en los Casos de Estudio mas
adelante.

LEGISLACION CLAVE

Commonwealth

Los elementos mas significativos de la legislacion federal concerniente a bienes raices publicos
incluyen:

» Constitucion. La Constitucion establece un sistema federal, en virtud del cual cada uno
de los Estados australianos retiene la propiedad de todos los terrenos bajo su dominio
al momento de acceso a la federacion.

e lLey de Adquisicion de Tierras de 1989. Establece las autoridades basicas y los
procedimientos para la adquisicidon y disposicion de tierras y otros bienes raices por
parte de las agencias del Gobierno Federal.
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o Ley de Administracién Financiera y Responsabilidad de 1997. Impuso a cada
ministerio de gobierno y titular ejecutivo de departamentos gubernamentales la
obligacién de administrar eficientemente la propiedad publica, asi como autorizéd al
Ministerio de Finanzas y Administracion a dictar reglas contables concernientes a
propiedades publicas. Muchas de e stas reglas contables, en particularias reglas de
contabilidad en base a eventos devengados para agencias pulblicas, y el
establecimiento de un cargo de costo de capital en los presupuestos de fas agencias,
han tenido un efecto significativo en las decisiones sobre las propiedades.
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TABLA 1: PRINCIPIOS DE PROPIEDAD DEL GOBIERNO AUSTRALIANO

1.

El Commonwealth debe poseer
propiedades cuando la tasa de retorno a
largo plazo de esos activos exceda el
costo de oportunidad del capital,
actualmente fijado en 11 por ciento®, o
cuando se disponga que es de interés
publico.

Las consideraciones sobre el interés
puablico que pueden influenciar la decision
sobre ia conveniencia de poseer propiedad
por parte del Commonwealth incluyen las
circunstancias en las cuales la propiedad
tiene:

» Significacién simbélica nacional;
+ Requerimientos de seguridad nacional;

= Significacién estratégica para futuro
usc gubernamental;

* Usos altamente especializados que
pueden inhibir fas funciones
comerciales;

* Requerimientos ambientales y
patrimoniales de relevancia;

+ Uso publico de relevancia;

+ Caracteristicas tales como que la
naturaleza del usc o desarrollo de la
propiedad por parte del
Commonwealth puede proveer a-un
cierto arrendador de un poder de
negociacion excesivo (por ejemplo,
cuando el Commonwealth precisa
realizar una inversidon importante en un
disefio o requerimiento especial);

¢ Requerimientos diplomaticos
especiales, cuando no exista un
mercado o un acuerdo de reciprocidad
gobierno-a-gobierno, en el contexto en
que se aplican las convenciones de
Viena; o '

o Existencia de clara evidencia de
fracaso del mercado. Esto incluye
propiedades como pequenas oficinas
regionales en lugares aislados donde
no se encontrarian otros arrendatarios
si la propiedad resultase vacante, o
cuando los inversores privados
demandaren tasas de retorno
excesivas para recuperar sus
inversiones durante la vida util del
contrato de arrendamiento; y aqueilos
en mercado en los cuales el
Commonwealth posee predominancia
de propiedad.

3. La carga de prueba debe pesar sobre la
agencia solicitante respecto a demostrar
claramente las caracteristicas de la propiedad
que merece convertirse en propiedad dei
Commonwealth.

4. Cuando se apele al fracaso de mercado, las
circunstancias relativas a la propiedad deben
ser verificadas adecuadamente, incluyendo la
consideracién de los términos de contratos de
arriendo que incentivarian a inversionistas
privados o desarrolladores a proveer ia
propiedad, obteniendo un ingreso por renta
con garantia gubernamental y un retorno
acorde al mercado; y

5. Cuando el fracasoc del Mercado se
establece, el ministerio relevante debe acercar
la propuesta al Gabinete en el contexto
determinado por el Presupuesto.

6. Para promover un proceso de decisiones y
responsabilidades  efectivo, eficiente vy
transparente:

» Los costos de uso de la propiedad
(tanto propia como alquilada, nacional
o extranjera) deben ser reportados
exhaustivamente por las agencias o
programas que la usan;

% Este porcentaje es determinado por parte del Departamento de Finanzas y Administracién a
traveés de un proceso consultivo, en la actualidad bajo revisién.
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TABLA 1: PRINCIPIOS DE PROPIEDAD DEL GOBIERNO AUSTRALIANO (continuada)

» Los costos de propiedad deben ser
medidos (y cuando sea practico,
cargados) sobre ia base de neutralidad
competitiva- p.ej. los costos hacia el
Commonwealth deben ser medidos en
la misma base que en el sector
privado; y

costos de mantener terreno fuera de uso
como reserva para uso futuro, excepto- para
ciertos terrenos de relevancia nacional para
los cuales la disposicidn no es una opcion
valedera.

7. Cuando se busque la provision privada de
inmuebles para satisfacer las necesidades
del Commonwealth, se debe tomar un
enfoque proactivo de manera de informar
al Mercado sobre el proyecto con
suficiente anterioridad, de forma tal que el
Mercado tenga tiempo de desarrollar
soluciones  que  satisfagan las
necesidades del Commonwealth.

9. Para las agencias d el Commonwealth que
ocupan inmuebles pertenecientes a otras
agencias del Commonwealth, deben
formalizarse contratos de arrendamiento
entre el propietario del inmueble y la agencia
ocupante.

10. Las condiciones y ia renta acordada deben
estar de acuerdo con los valores de mercado.
Todos los contratos entre miembros del
Commonwealth deben ser vinculantes, vy
transferibles ante venta de la propiedad.
Cuando dichas propiedades sean elegidas
para la venta, los contratos de arrendamiento

- | deben ser presentados de forma tal que
Los costos de propiedad deben reflejar los

faciliten el proceso de venta.

11. Los servicios de administracién de
propiedades entre  instituciones del
Commonwealth deben ser completamente
verificados respecto a los valores de mercado,
incluyendo la opcién de licitaciones internas
consistentes con los principios establecidos en
las Politicas de Neutralidad Competltuva dei

Commonwealth.

12. Cuando se provea un inmueble en base a
un mercado interno, debe existir una clara
divisiobn de responsabilidades entre el area
responsable de maximizar el retorno del
inmueble pertenéciente al Commonwealth y
cualquier area responsable de defender los
derechos del arrendatario.
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e Leyde Autoridades y Empresas del Commonwealth de 1997. Esta ley regula
las empresas estatales y las autoridades independientes asociadas. Se
requiere que dichas empresas entreguen reportes anuales al ministerio que
las supervisa, los cuales provean informacion detallada respecto a las
estrategias administrativas. El ministro puede definir el contenido de dichos
reportes. Se requiere que las empresas estatales adhieran a las mismas
regulaciones sobre la administracion de bienes y a los mismaos principios de
contabilidad que se aplican a las agencias gubernamentales en general.

Estados

Cada estado tiene su propia legisiacion, la cual es demasiado extensa para ser
descrita en este informe. Dicha legislacién regula tierras publicas y la administracion
y contabilidad para los bienes raices estatales.

INFRAESTRUCTURA INSTITIJCIONAL

Instituciones del Commonwealth:

Los bienes inmuebles del Commonwealth son administrados por las agencias y las
Empresas Estatales a las cuales han sido asignados, estando éstas sujetas a
supervision por parte del Departamento de Finanzas y Administracion del
Commonwealth.

Departamento de Finanzas y Administracion (DFA). Es una agencia federal que
supervisa la adquisicion, disposicion y administracion de los inmuebles bajo el
control de las agencias federales, excepto las propiedades relacionadas con
defensa, las cuales son administradas separadamente por el Departamento de
Defensa. Estos inmuebles pueden incluir edificios (oficinas comerciales, cortes
federales, propiedades de patrimonio nacional bajo control federal, etc.), como
también terrenos adquiridos por el gobierno federal para una funcién especifica,
cuyo uso puede ser prorrogado. La primera linea de responsabilidad de este
departamento es establecer e implementar politicas al nivel gubernamental
respecto a la administracion de bienes fiscailes, lo cual realiza primariamente a
través del control sobre los procesos presupuestarios y los estandares
contables para las agencias gubernamentales. Como ejemplo, el Departamento
de Finanzas y Administracién fue responsable del desarrolio de los Principios
de Propiedad Gubernamentales descriptos en la Tabla 1 mas arriba. Las
regulaciones del Departamento determinan basicamente coémo las agencias
gubernamentales deben tratar los inmuebles bajo su administracion para los
fines presupuestarios, contables y de reporte, lo cual resulta en la imposicién de
ciertos estandares de administracion.

Seccion de Administracion de Propiedades del Departamento de Finanzas y
Administracion. Dentro del Departamento de Finanzas y Administracion, la
Seccion de Administracion de Propiedades administra mas de 165 inmuebles
valuados en mas de $948 millones de Ddlares Australianos. Actuaimente realiza
sus funciones a través de un contrato con United Process Solutions, una firma
de administracion de bienes raices conocida previamente como Price
Waterhouse Coopers (PWC), la cual el 1° de marzo de 2001 asumid la
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responsabilidad de . la administracion de los inmuebles fiscales  del
Commonwealth no relacionadas con el sector de Defensa. La Seccion de
Administraciéon de Propiedades opera en un Mercado competitivo dado que las
agencias del Commonwealth no estdn obligadas a usar ninguno de sus
servicios. Se requiere que la Seccién de Administracion de Propiedades:

« Obtenga una tasa de retorno de nive! comercial en su cartera (8.5%’ para
2002-03);

e Mantenga la buena condlmon de ia cartera, conforme con los estandares
de la industria; '

» Satisfaga las futuras necesudades de las agencias arrendatarias tal
como se acordd con el Gobierno; ,

» Mantenga sus costos administrativos dentro de los parametros de
mercado (el objetivo para 2002-03 es una Relacion de Gastos
Administrativos (MER) de 1.2% del valor en cartera);

Pague dividendos por sus operaciones; y
Haga repagos de patrimonio neto al Commonwealth por la venta de
propiedades.

» Consejo Australiano de Construccion y Adquisicion inc. (APCC). Es un consejo
de los departamentos gubernamentales responsables de las politicas sobre
adquisicién y construccion para el Commonwealth de Australia y los gobiernos
de sus estados y territorios. Nueva Zelandia es un miembro asociado. Reporta
al Consejo Ministerial de Construcciones y Adquisiciones Australiano (APCMC),
comprendiendo a los ministerios y sus politicas para la adquisicion y
construccidn. Una preacupaciéon importante de la APCC corresponde a las
practicas gubernamentales de adquisicion y  administracion de bienes
inmuebles. Los objetivos de la APCC incluyen: B

. Establecer " un enfoque nacional consistente y coordinado para las
actividades gubernamentales de adquisicion y construccion:;

* Mejorar la manera en que los gobiernos trabajan con el sector privado;
Proveer a los grupos de clientes de analisis e investigacion reconocida,
desarrollo de politicas, guias y documentacion;

+» Sacar conclusiones de la expenenc:la y compartlr las lecciones
aprendidas; ,

 Proveer liderazgo nacional a las industrias de adguisicion y construccion
para cumplir con las necesidades cambiantes del mercado; y

» Proveer una referencia nacional para asesoramiento de politicas,
principios e iniciativas' de mejores practicas.

Fundado en 1967, APCC provee liderazgo a la industria respecto a la adquisicién y la
administracion de inmuebles y constituye la referencia nacional en asesoramiento de
politicas, principios e iniciativas de mejores practicas. El Consejo desarrolla enfoques
nacionales consistentes para ampliar las politicas, procesos y practicas de adquisicion,

y es la voz conductora en temas de administracion gubernamental de bienes. El APCC

7 Fijado per el Departamento de Finanzas y Administracion, a la cual la Filial de Administracion de
Propiedades esta subordinada.
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forma grupos de trabajo especiales segun se necesite para juntar experiencia con
visiones Inter-jurisdiccionales e industriales en temas pertinentes a adquisiciones. El
rango actual de grupos de trabajo cubre temas tales como construccién y administracion
de bienes, contratos y comercio electronico. El Consejo tiene un pequefio Secretariado
en la capital y mantiene un sitio de web respecto a las adquisiciones gubernamentales.

Instituciones Estatales:

La infraestructura institucional para la administracion de terrenos y bienes raices al nivel
estatal difiere entre los estados. Con propoésitos ilustrativos, a continuacion se
describen las instituciones basicas de los estados de New South Wales y Western
Australia.

New South Wales

o Comité de Administracion de Activos Gubernamentales de New South Wales
(GAMC). Es un cuerpo colegiado de alto nivel del gobierno, establecido para
asegurar |a administracién efectiva de los bienes gubernamentales y la
acomodacion de los espacios de oficina del Estado y sus agencias. Esta
encabezado por el Director General del Departamento del Primer Ministro
Estatal e incluye a los Gerentes Generales del Tesoro, el Departamento de
Obras y Servicios Publicos, el Departamento del Fiscal General, y la Autoridad
de Rutas y Trafico. El GAMC acenseja al Comité de Presupuesto del Gabinete
Estatal respecto a:

e La alineacion de los recursos asociados a bienes y a acomodacion de
espacios de oficina, con las prioridades de servicios provistos por el
Gobierno.

e La coherencia en las estrategias de administracion de bienes de las
agencias.

» Temas estratégicos concernientes a activos y ocupacion relacionados con
mas de una agencia.

» Estrategias de ocupacion de oficinas para areas metropolitanas vy
regionales. ‘

» Estrategias principales de inversiones — adquisicion, arreglos mayores, pre-
acuerdos de contratos de arrendamiento, tenencia del contrato de

. arrendamiento, y disposicion de activos y propiedades.

+» Estandares de referencia y desempefio para carteras de activos y
propiedades.

Los asuntos diarios que llegan al GAMC se manejan por medio de un Sub-Comité de
funcionarios de mayor rango de la agencia, que se reune mas regularmente y revisa
los temas en forma previa a la consideracién del GAMC. Secretaria para el Comité es
provisto por Servicios de Politicas. El GAMC aplica un enfoque de "gobierno-
completo”. Por ejempio, el arriendo de espacio de oficinas adicional por parie de una
agencia gubernamental se coordina a través de este Comité, el cual se establece en el
Departamento de O bras y Servicios P ublicos. Del mismo modo, si una agencia tiene
espacio libre disponible para arrendar, el Comité encontrard un ocupante acorde. El
objetivo es racionalizar y simplificar la administracion de los arriendos.
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e Departamento de Obras y Servicios Publicos: Servicios Corporativos de Bienes
Raices. E| Departamento de Obras y Servicios Publicos (DPWS) mantiene una
Oficina de Servicios' Corporativos de Bienes Raices, la cual provee una amplia
gama de servicios de administracion de bienes a agencias gubernamentales bajo
un marco comercial. El uso de los servicios de DPWS es discrecional para la
agencia en cuestion y la Oficina compite con proveedores privados. El servicio
administra la Cartera de Propiedades de la Corona del Estado, la cual incluye un
tercio del total de todas las oficinas gubernamentales del Estado. Los servicios
brindados a las agencias gubernamentales. incluyen: mantenimiento vy
administracion de edificios; pltaneamiento estratégico; analisis financiero;
administracion de contratos  de arrendamiento;, adquisiciones y ventas,
planeamiento y disefio; administracion de la construccién; restauracion de
propiedades hlstoncas e mgemena soluciones amblentales y reparacnon de
sitios.

Tierras de NSW. Es el departamento de administracion de tierras del Departamento de |
Tierras y Conservacion de Agua det Estado. Es responsable de administrar las Tierras
de la Corona, incluyendo contratos de arendamiento, licencias y permisos a usuarios,
asi como del desarrollo y ventas de tierras sobrantes. Supervisa el uso de las Tierras
de la Corona para fines de pastoreo y agricultura, residenciales, deportivos, turisticos e
industriales; facilitacion de donaciones; desarrolla. tierras. para su venta; resuelve
reclamos de tierras por parte de grupos nativos; y emprende encuestas e inventarios
sobre todas las Tierras de la Corona. Todo su trabajo esta regulado por la Ley de
Tierras de ta Corona del Estado de 1989,

Juntas Territoriales Locales. Las Juntas Territoriales Locales fueron fundadas en el
siglo pasado para manejar los temas de las tierras colonizadas por el Estado. Operan
como una clase de cortes sobre terrenos bajo la Ley de Tierras de la Corona del Estado
(1989), incluyendo procedimientos legales tipicos tales como citaciones, representacion
legal, y testimonio, pero no reglas sobre evidencia. El Titular de la junta local es un
empleado del gobierno estatal, y es asistido por dos ciudadanos nombrados por el
Ministro de Tierras y de Conservacion de Agua. Los asuntos traidos ante la junta son
determinados principalmente por la legislacion, y-pueden incluir: - '

o Apelaciones relativas a decisiones concernientes a contratos de arrendamiento,
permisos o licencias de Tierras de la Corona;

« Quejas sobre la administracion de terrenos comunes;
Disputas entre vecinos respecto a delimitaciones;

s Aperturay c:erre de caminos; etc.

Servicio de Parques Nacionales y Vida Natural de New South Wales. Este servicio del
Ministerio de Medio Ambiente estatal es responsable del mantenimiento y conservacion
del sistema de parques y reservas consistentes de mas de 5 millones de hectareas y
que incluye parques nacionales y regionales, reservas naturales, areas aborigenes,
sitios histdricos, y areas recreativas.

Western Australia

s Departamento de Administracion de Tierras (DOLA). El DOLA administra el
sistema estatal de inform»acién de terrenos (WALIS, o Sistema de Informacion de
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‘Terrenos de Western Australia), conduce actividades geodésicas y de
supervision, incluyendo cartografia, y administra las Tierras de la Corona que no
estan bajo la administracion directa de otras agencias. Respecto a lo Ultimo, el
DOLA administra miles de contratos de arrendamiento de Tierras de la Corona
usados con fines de pastoreo, turismo y desarrolio recreativo, y desarrollo
industrial, comercial, de agricultura y habitacional. Tiene mas de 2.000 contratos
de arrendamiento bajo su administracion. Ademas, el DOLA subdivide, sirve y
vende por remate los terrenos en desarrollo provenientes de Tierras de la
Corona en areas urbanas.

» Departamento de Viviendas y Obras: Servicio de Administracion de Bienes. EI
Servicio de Administracion de Bienes provee una gama completa de servicios de
administracion de activos existentes y de construccidbn a agencias
gubernamentales, incluyendo el Departamento de Educacién, El Servicio de
Policia, el Departamento de Salud, etc. Ei uso de dichos servicios no es
obligatorio ya que cada agencia es responsable de determinar su propia politica
de administracién de bienes (ver el caso de estudio mas adelante). La gama de
servicios provista por el Departamento incluye a dministracion y mantenimiento
de edificios; planificacion y estrategias de administracion de bienes;
administracién y planeamiento de la construccion; administracion de contratos y
licitaciones; precalificacién de contratistas y consultores; administracion del
legado cultural y de emplazamientos plblicos de arte; etc. Opera a través de 14
oficinas ubicadas a lo largo del Estado.

e LandCorp. Es una corporacidon publica creada por el Gobierno de Western
Australia para proveer servicios de desarrollo para terrenos publicos. Es
responsabie ante el Ministro de Planeamiento e Infraestructura, pero opera en
forma comercial con una junta de directores independiente como una autoridad
publica bajo la Ley de Autoridad Territorial de Western Australia. Sus principales
funciones incluyen el desarrollo de tierras para cumplir con las necesidades
industriales y comerciales; proyectos importantes de infraestructura; renovacion
urbanistica; venta de bienes raices fiscales sobrantes; y consuitas con
agencias gubernamentales respecto al- uso y desarrollo de bienes raices
fiscales.

» Departamento de Administracién y Conservacion de Tierras. Administra el 10%
de los terrenos estatales de parques nacionales, pargues marinos, parques de
areas protegidas, bosques estatales, reservas forestales y servicios naturales.
Sus responsabilidades incluyen la administracion para la conservacion, turismo y
recreacion, e incluye proteccidén de plantas y de especies animales y proteccion
contra incendios.

ADQUISICION, ADMINISTRACION Y DISPOSICION DE BIENES INMUEBLES

Adquisicion de bienes inmuebles para el Commonwealth

La Adquisicion de propiedades inmuebles para uso gubernamental esta regulada por la
Ley de Adquisicion de Terrenos de 1989. La mayor parte de las transacciones de
adquisicion de inmuebles, en particular el leasing de predios para uso gubernamental,
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ocurre bajo términos comerciales de mercado. La autoridad pertinente para comenzar
las transacciones de propiedad rutinarias es delegada por el Ministerio de Finanzas y
Administracion federal a cada agencia gubernamental individual.  Se requiere que las
agencias notifiquen al Ministerio dentro de los 14 dias sobre los detalles de cualquier
adquisicion, y a su vez, el Ministerio estd obligado a informar sobre todas las
transacciones de propiedad al Partamento.

La adquisicion d e propiedades que no se encuentren en el mercado p uede proceder
mediante negociaciones especiales, y la propiedad puede ser adquirida para fines
publicos por un proceso de expropiacion, bajo los términos de la Ley de Terrenos de
1989. Una expropiacién debe ser precedida por la emisién de una "declaracion de
preadquisicion” que incluya.la descripciéon de la propiedad y la justificacidn para su
_expropiacion, la cual es enviada a los duefios correspondientes, publicada en diarios de
circulacion local y nacional, y registrada en.el registro de titulos. El duefio de la
propiedad tiene el derecho de apelar la toma al Ministerio de Finanzas y Administracion,
y si no esta satisfecho con el resultado de dicha apelacién puede realizar una apelacion
adicional al Tribunal de Apelaciones Administrativo del Gobierno, el cual sélo puede
revisar cuestiones de procedimientos. Luego de la resolucion de todo el proceso de
apelaciones, la expropiacion de la propiedad es completada en términos legales
mediante la notificacién al duefio y la publicacion en diarios de circulacién nacional y
regional del hecho de la expropiacion, después del cual el duefio puede reclamar
compensacion. Sila expropiacion no se completa dentro de los 28 dias de la emisién
de la resolucién de preadquisicion, el duefio puede exigir la expropiacién de la
propiedad o la recepcién de una indemnizacién por cualquier dafio infligido por el
anuncio de la expropiacion (p. ej. pérdida de venta o tenencia): -

Administracion de la Cartera a Partir de una Alianza Estratégica

United Process Solutions (United), anteriormente conocida como
PricewaterhouseCoopers (PwC), asumi6 la responsabilidad por la administracion de la
cartera vigente de propiedades nacionales de! Commonwealth que no estan
relacionadas con el sector de Defensa el 1° de marzo de 2001,

Los servicios a ser provistos segun el contrato mc\uyen
+ Estrategias de carteray pr0p|edades Y;
¢ Administracion de establecimientos y propiedades.

La provision d e servicios e standar a | as inquilinos que ocupan las propiedades en la
cartera esta actualmente garantizada contractuaimente mediante un acuerdo de nivel de
servicios completo d entro del contrato. - A | proveer servicios d e propiedad global a|
Gobierno, United lidera la Sociedad Alianza. La Sociedad comprende los siguientes
integrantes:
¢ Colonial First State Investments — responsable por 1a provision de estrateglas de
cartera y propiedades en nombre del Commonwealth.
e KFPW Limited — responsable por la provisidn de servicios de procesamiento
financiero y administracion del mantenimiento planificado y reactivo en nombre
‘del Commonweaith.

Sujeto a aprobacion de Finanzas, PwCPS implementa un plan e stratégico de cartera
continuo, de cinco afos de duracion. Este plan detalla medidas para lograr los
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resultados del manejo de bienes requerido por el acuerdo de nivel de servicio entre
Finanzas y PwCPS. El plan de estrategia de cartera esta respaldado por planes para
bienes de inmuebles individuales, los cuales son revisados anualmente.

Venta de Propiedades del Commonwealth

La venta de un bien inmueble por parte de la mayoria de las agencies gubernamentales
debe ser aprobada por el Ministro de Finanzas y Administracion de acuerdo con las
reglas de venta de propiedad del Gobierno.® La venta de la propiedad debe ser
justificada por la agencia, recomendada formatmente por el Ministro de la agencia
vendedora, y aprobada por el Ministro de Finanzas y Administracion antes de que el
contrato de transferencia pueda realizarse legaimente. Como regla, las ventas deben
hacerse mediante ofertas a Mercado abierto, al menos que:

1. exista un duefo anterior que cuente con el derecho a la primer oferta bajo la
Ley de Adquisicion de Bienes, en cuyo caso la venta debe hacerse a precios de
mercado

2. cuando la venta a gobiernos locales o estatales (a) pueda facilitar otras politicas
gubernamentales, & (b) cuando las organizaciones soiventadas por el
Commonwealth busquen adquirir las propiedades para propésitos especiales. En

® La Ley de Adquisicion de Terrenos de 1989 no se aplica a gobiernos, a asociaciones o
sociedades constituidas, a una corporacién gubernamental, o a un sindico, a menos que
se determine especificamente en la legislacion. El Ministro delega una parte de su
autoridad respecto a la adquisicién y venta de propiedades. La delegacién de 2002
incluyd:

"Se delegan los siguientes poderes del Ministro a la persona que actualmente sostiene, ocupa o realiza las
lareas de, una pasicion mencionada, o identificada por un numero de pasicion, en la Seccion 2:

a. El poder del Ministro bajo la subseccion 40 (1) de la Ley a autorizar la adquisicion por acuerdo de
un interes de ficencia sobre un terreno, excepto un terréno sobre un parque publico, si el interés a
ser adquirido esta disponible en el mercado, dentro del espiritu de la subseccién 40 (5) de la Ley y
el término del contrato de arrendamiento sea por un periodo de 22 afios ¢ menos;

b. El poder de! Ministro bajo la subseccion 40 (1) de ila Ley a autorizar la adquisicion por acuerdo de
un interes de licencia sobre un terreno, excepto un terrenc sobre un parque poblico, si el interés &
ser adquirido:

i. esta disponible en ef mercado, dentro del espiritu de la subseccion 40 (5) de la Ley; ¥

if. es para alojamiento residencial para personas involucradas o empleadas para realizar
lareas para una Agencia;

c. El poder del Ministro bajo la subseccion 119 (1) de la Ley:

i. Autoriza la venta de un interés en un terreno por subarriendo, aprobando o finalizando un
contrato de arrendamiento, o un interés en un contralo de arrendamiento, en un lerreno; vy

if. Autoriza la venta de un interés en un terreno adqguirido o utilizado para alojamiento
residencial para personas involucradas o empleadas para realizar tareas para una
Agencia” .
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ambos casos se debe negociar el precm de venta de modo de reflejar su uso
previsto.

Todas las ventas de bienes raices gubernamentales que puedan afectar temas
sensibles, incluyendo por ejemplo consideraciones ambientales o de preservacion
historica, deben ser aprobadas por el Ministro de Finanzas y Administracion.

REGISTRO DE PROPIEDAD E INVENTARIO

El catastro de propiedad y el registro de los derechos de propiedad es responsabilidad
de cada estado y territorio australiano. Todos los estados y territorios tienen catastros
fisicos y usan los "Torrens,” 6 “certificados de titulo," sistema de registro de derechos de
bienes inmuebles. Los sistemas de catastro fisico y de informacion de terrenos, que
estan altamente desarrcilados en los estados y territorios, se centran principalmente en
el registro de terrenos y sistemas de informacion geogréfica de nivel multiple. Muchos
de estos sisternas son accesibles por Internet. La propiedad de Terrenos de la Corona
se registra en el catastro y en los registros simitares, pero no se aplica a cada agencia
que los usa o supervisa su uso.

El inventario de bienes raices fiscales se trata bajo las leyes y regulaciones estatales y
territoriales. Por ejemplo, las reglas contables aplicables a la propiedad de bienes
raices por parte de entidades federales, en particular los requerimientos de contabilidad
devengada y la imposicion de un cargo de capital contra los presupuestos de la
agencia, requiere el mantenimiento de un detallado y actualizado inventario de los
activos de bienes raices de la agencia. Muchos estados han desarrollado inventarios
detallados y requieren gue las agencias gubernamentales mantengan inventarios para
preparar los presupuestos anuales. ' Ver, por ejemplo, las discusiones sobre New South
Wales y Western Australia mas adelante . :

La cartera administrada por la Rama de Administracion de Propiedad del Departamento
de Finanzas ha evolucionado de la siguiente manera:

1999 - 2000 : ' ‘

La cartera de propiedades del Commonwealth no correspond|entes al sector Defensa
comprende aproximadamente unas 400 propiedades en 50 paises, valuada en $2,4
billones. Esto incluye las embajadas y residencias australianas en el exterior, y edificios
de oficinas comerciales, cortes legales y laboratorios dentro de Australia.

Durante 1 999-2000, DOFA transfirié las responsabilidades por la administracién de las
instalaciones alquiladas en el exterior a agencias de usuarios, lo cual permite a DOFA
concentrarse en su funcién principal de administrar las propiedades del Commonwealth.

2001 - 2002
La cartera de propiedades nacionales del Commonwealth no correspondientes aI sector
Defensa comprende mas. de 165 propledades valuadas por sobre $948 miliones. La
cartera nacional consiste en cuatro categorias de propiedades

+ Propiedades del Gobierno; .

» Propiedades industriales y para propositos especiales;

¢ Propiedades residenciales; y

« Otras propiedades.
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Propiedades del Gobiermno

La base principal de los Bienes Raices Gubernamentales consiste en cinco edificios de
oficina historicos:
e Cuatro en el Triangulo Parlamentario de Canberra:
- Edificio John Gorton;
- Edificio del Tesoro,
- Blogue Este;
- Bloque Oeste; y
e 4 Treasury Place, Melbourne, el cual fue construido en 1912 para alojar a la
nueva administracién Federal previo a la creacion de Canberra como la capital
nacional.

. Propiedades Industriales

Las propiedades Industriales (o para Propdsitos Especiales) proveen alojamiento no
administrativo para programas gubermmamentales especificos. Dichas propiedades
poseen un rango amplio de usos, muchos de los cuales son altamente especializados.
Estos incluyen la Ceca Real Australiana, las cortes legales del Commonwealth,
laboratorios, centros de- detencion de inmigrantes, centros de computos, Yy
establecimientos de la Policia Federal Australiana.

Propiedades Residenciales

Las propiedades Residenciales consisten principalmente de viviendas para mineros e
inmigrantes construidas después de la Segunda Guerra Mundial. Dichas propiedades
. tienen inquilinos a largo plazo. Durante 2000-01 se le ofrecid a los inquilinos la
posibilidad de comprar las moradas.

Qtras

Esta categoria consiste en propiedades con caracteristicas especiales, como ser valor
histérico, las cuales son poseidas y administradas.por el Commonweaith para fines
publicos. Las propiedades incluyen la Poligono de Tiro al Rifle Anzac vy la Estacion
Generadora Macquarie en Sydney, Fuerte Scratchley en Newcastle, y la Casa de
Aduanas de Sydney. '

ADMI.NISTRACION FISCAL, CONTABILIDAD Y REPORTES

Respecto a la propiedad del Commonwealth, la Ley de Responsabilidad vy
Administracién Financiera de 1997, que devino efectiva el 1° de enero de 1998, asigna
una responsabilidad clara a los gerentes generales de cada agencia gubernamental
para promover el uso eficiente, efectivo y ético de los recursos bajo su control. El
Departamento de Finanzas y Administracion es responsable del marco administrativo de
las finanzas del Commonwealth. Su principal rol respecto al marco administrativo de
bienes es facilitar una mayor calidad en la administracibn de bienes mediante el
establecimiento y el mantenimiento de un marco administrativo financiero que provea
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los incentivos apropiados a los administradores para implementar practicas saludables
de administracién de recursos, incluyendo planeamiento, monitoreo y evaluacion del
uso de dichos bienes. Los pasos que se han tomado en ese sentido incluyen:

¢ El Departamento de Finanzas y Administracion promulgé un marco de "Resultados
y consecuencias" para el reporte presupuestario de todas las agencias
gubernamentales. Este requiere que todas las agencias gubernamentales que
forman parte del proceso presupuestario anual sigan el mismo modelo analitico que
responde las tres preguntas fundamentales: Qué es lo que la agencia se propone
realizar, como intenta hacerlo, y como sabra si su intento fue exitoso. La
documentacion para el reporte presupuestario requiere una clara identificacion tanto
de los productos gubernamentales (bienes y servicios) como de sus insumos
(finanzas, recursos humanos y capital, incluyendo bienes inmuebies). En este
proceso, se requiere que cada agencia provea una evaluacion estratégica de sus
tenencias de inmuebles y como éstas contribuyen a la generacion de los resultados
deseados por de dicha agencia.

s En abril de 1897, el Gobierno adopté los principios de contabilidad devengada como
base para todo el proceso de generacion del presupuesto gubernamental, la
administracion de recursos y los reportes financieros. La contabilidad devengada
requiere que cada agencia contabilice los costos relacionados con el uso vy
consumo de inmuebles como parte de los costos fotales del programa. Como
parte de su iniciativa por la contabilidad devengada, el gobierno implement6 también
un cargo de capital aplicado a todas las organizaciones gubernamentales para
reflejar el costo de capital alternativo respecto a la posesion de los activos. El cargo
de capital no se incluye en la asignacion del presupuesto de la agencia, y por io
tanto reduce el monto disponible para propdsitos programaticos, un paso que fuerza
a las agencias a racionalizar y minimizar la fenencia y uso de bienes inmuebles.

= Ademas, cada agencia es obligada a pagar primas de seguros por responsabilidad y
riesgos al fondo de seguros estatal ("Comcover") por los establecimientos de bienes
raices que posee u ocupa en contrato de arrendamiento, de forma tal de mantener
el patrimonio en un minimo que reduzca las primas.

« los administradores individuales son considerados responsables por la
administracion carrecta de los activos de bienes raices, actividad que se incluye en
su evaluacion de desempefho.

» Las guias para los estados financieros de agencias gubernamentales, preparadas
por el Departamento de Finanzas y Administracion, requieren que las agencias
valoricen todas sus propiedades, plantas y equipamiento de acuerdo con el método
de "privacién”, el cual requiere que los administradores averigiien si los bienes o sus
equivalentes serian reemplazados en caso de que la agencia sufriera la privacion de
dichos bienes. El método de privacidn busca calcutar "el valor actual para una
agencia de los beneficios econémicos futuros a los que la agencia renunciaria si
fuese privada de sus bienes." En teoria, el requerir que los administradores se
formulen esta pregunta promueve una politica efectiva de adquisicion y venta de
bienes. Las guias para el calculo del método de valoracion por "privacion” estan
provistas en las guias para la preparacién de estados financieros de agencias
gubernamentales proporcionada por el Departamento de Finanzas y Administracian,
las cuales estan consolidadas, en ultimo caso, en los estados financieros
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consolidados del Commonwealth. Las guias detalladas se proveen en el documento
titulado "Guias sobre Politicas Contables para la Valoracion de Bienes de
Empresas Estatales Comerciales” (1994).
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Cuadro: Guias para el Meétodo de Privacién -del Departamento de Finanzas Yy
Administracion:

B.1.6 ,
El modelo de privacion cumple con los siguientes principios basicos:

a. Cuando una entidad reemplace los beneficios econdmicos futuros relacionados con un bien del
cual ha sido privado, €l bien se medird a su valor actual {esto es, el menor costo al cual los
beneficios econdémicos futuros brutos de dicho bien pueden ser obtenidos en el curso normal del
negocio). Este es el monto que una entidad precisa recibir en compensacnén para restaurar el
bien a su capacidad previa;

b. Cuando una entidad no reemplace un bien del cual ha sido privada, el bien serd medido al
valor mas alto entre su valor de mercado y su valor actual de los futuros flujos de fondos
esperados del continuo uso de dicho bien. Este es el monto al cual la entidad puede ser
afectada si se la privara del bien; y

¢. Cuando un bien exceda sus requerimientos, el bien se medtra a su precio de venta en el
mercado.

8.1.7

Para determinar el costo actual, el modelo de privacion determina que el valor del bien sera el
" menor entre:

a. El precio de compra en el mercado actual de un bien similar (cuando dicho bien similar pueda
ser comprado y su monto confiablemente medido). El precio de compra en el mercado actual
incluye el envio asociado, instalacion y otros costos necesarios para llevar al bien a su estado
operacional o funcional,

b. El costo de reemplazo actual del bien existente, medido con referencia a un bien equivalente; 6

c. El costo de reproduccion actual de bien existente, cuando las técnicas anteriores no sean
aplicables.

8.1.8

Notese que la definicion de "costo actual” se refiere ai servicio bruto potencial. Esto implica que
el costo actual se considera a los precios de compra de Mercado respecto a activos nuevos y no
de activos de segunda mano, al menos gue este {ltimo sea el mercadoe normal en el cual una
entidad normalmente adquiriria sus activos.

8.1.9

La prueba del monto recuperabie se aplica a los activos no corrientes (excluyendo a los activos
administrativos) cada uno a su fecha de informe. Asimismo, en el ¢aso en que una clase. de
activos no corrientes esté en proceso de reevaluacion en una base progresiva, la prueba del
monto recuperable deberia ser aplicado a cada bien dentro de esa clase a Ia fecha de su
informe.

8.1.10

Para determinar el valor de privacion, se consideran’ ciertas categorias particulares de bienes,
esto es, terrenos, edificios, y otras plantas y equipamiento de infraestructura. La siguiente tabla
explica como el valor de prrvacmn se determina para categorias especificas de bienes.
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Los resultados obtenidos por la Rama de Administracion De Propiedad del
Departamento de Finanzas y Administracion incluyen:

Resultados 1999 — 2000

Los alguileres fueron redefinidos a los valores prevalecientes en el mercado a los
efectos d e asegurar que el costo de ocupacion de las propiedades p ertenecientes al
Commonwealth es transparente y que se generan ingresos comerciales respecto al
valor de los bienes raices del Commonweailth.

El DOFA registré una tasa de retorno respecto a los activos n etos del 9 por ciento,
incluyendo ganancias de capital devengadas en propiedades vendidas, io cual superé el
objetivo del € por ciento.

El DOFA pagé dividendos por $72 millones y realizd repagos de patrimonio neto por
$138 millones al Commonwealth a partir del Grupo de Propiedad.

Una encuesta de inquilinos encontrdé que, en general, ellos consideran como muy
satisfactorias a las funciones de administracion de propiedades y mantenimiento,
aunque la encuesta identificé algunas areas en las cuales se debe mejorar la respuesta
o consultar mas a los inquilinos.

El DOFA vendid, transfirio o enajené propiedades cuyo desempefo estaba bajo lo
esperado y cuando no existian razones de interés publico para retenerias. Noventa y
nueve propiedades fueron enajenadas en 1999-2000, alcanzando ingresos por ventas
de aproximadamente $285 millones, los cuales excedieron los objetivos del
Presupuesto 1998-2000. Desde 1997, el programa de enajenacion ha provisto
patrimonio neto por mas de $1,33 billones al Commonwealth.

RESULTADOS 2000 — 2001

Ganar una Tasa de Retorno respecto a Activos Netos (RONA) del 6 por ciento:
Sobrepasada. Se alcanzé una RONA del 6.57 por ciento.

Pagar dividendos al Gobierno por $117 millones:
Sobrepasada. Se pago un total de $142 millones como dividendos.

Devolver patrimonio neto por $257 millones de utilidades del programa de enajenacion:
No alcanzado. Debido a atrasos en la venta de unas pocas propiedades, se devolvieran
unos $198 millones.

Invertir $88 millones en capital:

No alcanzado. Al 30 de junio de 2001, se habian gastado $66.2 miilones en inversiones
en el periodo 2000-01 debido a reprogramaciones de gastos dentro de los
presupuestos y plazos generales aprobados.

RESULTADOS 2001 — 2002
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Finanzas registré un excedente operativo de $100.4 millones para 2001-02, derivados
principalmente de las operaciones comerciales de la cartera de propiedades.

En 2001-02, los resultados de-la cartera de propiedades incluyeron un retorno a la
inversion de 5,48 por ciento y un factor de gastos de administraciéon de 0,8 por ciento
del valor de mercado de la cartera. Este retorno de la inversion reflejo la transferencia
de propiedades de alto retorno al DFAT y que muchas de las propiedades restantes en
la cartera proveyeron bajos retornos.

Se realizé un pago de dividendos al Gobierno por $59,8 millones de |as operaciones en
propiedades.

Durante 2001-02, el DOFA continud, en linea con las politicas gubernamentales,
enajenando |las propiedades de bajo rendimiento para las cuales no hubiese razones
publicas que justificasen su retencion. La venta de 29 propiedades produjo ingresos por
enajenaciones por $150 miliones, excediendo los ingresos presupuestados y
reduciendo la exposicion del Gobierno a responsabilidades asociadas al excedente de
propiedad. Especificamente, la venta mas importante de edificacidon en 2001-02 fue el
edificio de la Administracion de Bienes Terapéuticos (TGA) en el ACT, devolviendo unos
$50 millones al presupuesto. Un alquiler de 15 afios sobre la propiedad protege los
intereses a largo plazo de la TGA. Doce hectareas de terreno excedente del
Commonwealth en North Turramurra, NSW fue vendido por $6 millones para ser
utilizado como un poblado para jubilados del servicio. La venta de terrenos vacantes en
Villawood, NSW por $13,3 millones facilitara la provisién de viviendas adicionales en
Sydney occidental. También se finalizaron negociaciones para transferir la Estacién
Eléctrica Macquarie al Consorcio de la Federacnon del Puerto de Sydney en $4,75
millones.

Las condiciones de la cartera estan siendo evaluadas progresivamente para asegurar
que se mantienen los estandares de la industria. Las futuras necesidades de las
agencias de inquilinos, como se acordd con el Gobierno, se cumplieron a través de
reparaciones, mantenimiento y programas de inversiones. -

TABLA - RESUMEN DE LOS RESULTADOS 1999 - 2002

1999 — 2000 2000 - 2001 2001 — 2002

Retorno  a los 9% 6.6% 5,5%
Activos - ,
Dividendos $ 72 millones $117 millones $ 60 miilones

Venta de Bienes _ $285 millones $198 millones $150 millones

CASOS DE ESTUDIO

'Referencias paj'a el Alojamientq de Oficinas °

® Tomado del National Office Accommodatlon Benchmarking, Grupos de Bienes Raices del Gobiemo
Trabajando en Sociedad (GREG) octubre 1999
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Esta seccion presenta el trabajo que el Grupo de Bienes Raices del Gobierno (GREG)
ha estado tomando para referenciar el desempefio del alojamiento de oficinas
gubernamentales a través de los Estados Australianos y Territorios. Durante 1997, el
Grupo establecio cuatro referencias para medir desemperio en areas donde se pueden
desarrollar procesos de mejores practicas. Las referencias son grado de vacancia, uso
de energia, densidad ocupacional y retorno total. Se ha recolectado informacion para
cada referencia en 1997/98 y 1998/99, la cual se presenta mas abajo.

Existen dos métodos para medir la densidad ocupacional:

¢ Area Neta Alquilable por Equivalente de Tiempo Completo (FTE) para el 30 de junio
de cada afio ‘ '

El total de area neta alquilable de alojamiento ocupado de oficinas, dividido por el

numero total de empleados FTE que ocupan dicho algjamiento.

- Area Rentable Neta por Lugar de Trabajo al 30 de junio de cada afio
El Total de area neta alquilable de alojamiento de oficinas, dividido por el ndamero total
de Lugares de Trabajo.

Cinco recolectores de referencia aportaron informacion de Area Neta Alquilable por
FTE, mostrando una densidad ocupacional total del rango de 20 a 22 m2 por FTE.
Victoria muestra los resultados mas favorables de los respondientes para la region
urbana, y NSW muestra los resultados mas favorables para las regiones metropolitanas
y rurales.

Durante el afio pasado, Queensland registrd una reduccién de 4.2 m2 en la densidad

total del lugar de trabajo y es por ello el organismo con mejor desempefio dentro de!

GREG. Los factores que han contribuido a los sucesos notables de Queensland

incluyen:

* Venta de edificios de bajo desempefio;

* Alcanzar una densidad espacial de 18,2m2 por lugar de trabajo en el Edificic Neville
Bonner recientemente ocupado con un area total que suma 18.000 m2;

e [ntroducir nuevos estandares de adaptacion de oficinas, las cuales especifican
objetivos de maxima densidad de espacio

Victoria también ha registrado una reduccion significativa en la densidad de espacio
total en la region urbana (4,1m2). La reduccion es un beneficio derivado de la
implementacion del Plan Estratégico de los Establecimientos de la Ciudad (CPSP). El
CPSP esta disefnado para consolidar las oficinas centrales de cada uno de los ocho
Departamentos Gubernamentales en un mismo edificio o mismo establecimiento a
través del tiempo. El Plan aspira a minimizar |la renta no utilizada, abandonar el espacio
alquilado redundante al terminar el contrato, tomar un minimo de nuevas areas
alquiladas y utilizar efectivamente las oficinas pertenecientes al Gobierno o bien
venderlas. El CPSP tiene un objetivo de reduccién de aproximadamente 130.000m2 de
espacio para junio de 2000 partiendo de la base de junio de 1993 y esta en camino de
alcanzar dicho objetivo.

Grado de Vacancia
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Este es el porcentaje de area total de oficinas que esta directa o indirectamente vacante
" en oficinas gubernamentales propias o alquiladas, al 30 de junio y al 31 de diciembre de
cada afio, en las regiones urbanas, metropolitanas y rurales.

La vacancia total varia entre Estados y Territorios, de 0% para ACT yTasmania al 1.5%
para NSW. Desde junio de 1998, todos los socios han registrado una vacancia total por
debajo del 2%. Una vacancia de menos.del 1,0% parece ser apropiada.

Aunque no sea un factor de vacancia directamente cbmparable, es interesante
observar que en el mercado total de Alojamiento, los factores de vacancia varian desde
un piso nacional de 7,1% para el CBD de Sydney a un techo de 16,8% para el CBD de
Adelaida.

Queensland registré una disminucién importante en los grados de vacancia de junio de
1998 (1, 7%) y diciembre de 1998 (2%), a jumo 1999 (0,5%). La reduccién se debid a
varios factores, incluyendo:
s La exclusion de una cantidad de Propledades no con5|deradas como espacm de
oficinas
» Laremedicidn de una cantidad de edificios de oficinas
La venta de una cantidad de edificios que tenian vacancias importantes

Retorno total

La tasa de retorno de |a cartera de propiedades de cada Estado o Termitorio es un factor
compuesto basado en le crecimiento del capital y el ingreso anual neto, ajustado por
gastos de capital en un periodo de 12 meses en las regiones urbanas, metropolitanas vy
rurales para el afio terminado el 30 de junio.

El resultado del retorno total para el afio terminante al 30 de junio de 1999 muestra un
rango de valores entre el 6,3% para ACT al 22,0% para WA. NSW, SA , y WA registro
retornos mas altos en las regiones metropglitanas y rurales comparados con la region
urbana. Al contrario, , tanto Victoria como Queensland registraron un retorno superior en
la region urbana comparado a las regiones metropolitanas y rurales.

El retorno total depende ostensiblemente en el ingreso anual y el crecimiento del capital.
El fuerte retorno en WA es el resultado de un ingreso neto relativamente alto y un
crecimiento de capital en el valor de la cartera urbana y metropolitana. El retorno
relativamente bajo de ACT' se debe a la declinacion del valor de ta cartera y la inclusion
de gastos de capital en el calculo. :

Para comparar, el retorno total de varias Iocahdades de CBD en los Ultimos 12 meses
son: : 4 = :

Canberra 9.0%
Perth 2.5%
Adelaida. . 10.3%
Sydney 10.8%
Brisbane 15.2%

‘Melbourne - 16.2%
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Uso de electricidad

Esto es el uso de electricidad medido en Mega Joules por metro cuadrado de area
alquilable neta para una seleccién de alojamiento de oficinas pertenecientes al gobierno
en las regiones urbanas, metropolitanas y rurales para el afic que finaliza el 30 de junio.

Sélo cuatro socios han sido capaces de producir informacion para la referencia de Uso
de Electricidad. Los resuitados sefialan que hay variaciones importantes entre los
Estados, donde SA muestra un uso menor gue otros estados durante los ultimos dos
afios. No parece haber ninguna correlacion entre mega joules utilizados y el area de
localizacién o edificacion.

La mayoria de los socios han expresado su dificultad para recolectar informacion
precisa y completa para la referencia del uso de electricidad, debido a que es una tarea
costosa y que insume mucho tiempo para establecer equipos de medicion en una
seleccidon de edificios de forma tal de medir adecuadamente los kilowatios/hora de
electricidad consumida. Por ello, podria ser adecuado revisar el método para medir el
consumo de energia.

CASOS DE ESTUDIO

Tercerizacion de la Administracién y el Mantenimiento de las Propiedades en el
Estado de Western Australia’

Durante los afios 90, el gobierno de Western Australia busco obtener una mayor
eficiencia por medio de tercerizar en firmas del sector privado el manejo de propiedades
y edificios a través de licitaciones competitivas, incluyendo mantenimiento,
reparaciones, mantenimiento preventivo, trabajos repetitivos y de bajo capital, limpieza,
desinfeccion, tratamiento de residuos, seguridad, mantenimiento de superficies,
relaciones publicas, administracion de estacionamientos, y servicios de ingenieria.

Hasta 1996, aproximadamente el 58% de los edificios y establecimientos
gubernamentales en Western Australia, incluyendo la mayor parte de los inmuebles
fuera de las manos de empresas estatales, eran construidas, reparadas y mantenidas
por la Autoridad de Administracion de Edificios (BMA), una unidad del gobierno estatal
que administraba su propio personal. En 1996, el gobierno estatal implementd una
politica de “el usuario paga”, la cual delegé el costo del mantenimiento de la propiedad y
sus funciones a los departamentos gubernamentales, y les traspasé el control
presupuestario, incluyendo presupuestos para el mantenimiento de la propiedad, a cada
departamento. Antes de la implementacion del sistema FM, el costo gubernamental de
jos servicios de mantenimiento de propiedades estaba decreciendo, pero todavia se
encontraba por sobre los valores de mercado. El Gobierno Estatal obtuvo un estudio
privado de consultores, el cual concluy6 que la tercerizacion podria lograr ahorros de 5
a 20 por ciento sobre los costos actuales, basandose en una combinacién de un uso

10 Esta seccion se respalda en el informe del Auditor General de Western Australia titulado "Buen Manejo
Domestico: Administracion de Establecimientos de Propiedad del Gobierno y Edificios™ informe de Auditoria
No. 7, agostc de 2001. Algo de informacién puede ser encontrada en

http://www.dhw.wa gov.au/asset
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mejorado, extendido o0 ampliado de los establemmuentos y un foco comercial mas claro
por parte de cada agencia. :

La BMA se desvinculd de su personal el 1° de Julio de 1996 y se establecio una lista de
Administradores de Establecimientos (FM) designados de acuerdo a una base
geogréfica, los cuales pueden ser contratados a través del Departamento de Servicios
de Contratos y Administracion {CAMS) del gobierno estatal, quien actia como
administrador de contrates, para proveer un conjunto de servicios exhaustivos de
mantenimiento de edificios a las agencias gubernamentales. La mayoria de las
agencies uso al CAMS para los contratos con FMs, mientras que otras agenmas
contrataron directamente a un FM sin la intervencion de! CAMS.

Descripcion del Sistema FM

Los FMs obtienen franquicias exclusivas dentro de determinadas zonas geograficas; no
habia competencia entre ellos. Las agencias gubernamentales podian elegir manejar
ellas mismas sus carteras, pero si entraban en el sistema FM, se les asignaba un FM
particular. La mayor parte de ias agencias entré en el sistema FM.

Las agencias han involucrado tradicionalmente a los FMs mediante el uso de uno de los
cinco formatos de contratos del CAMS, los cuales han sido disefiados para casos
diferentes incluyendo, por ejemplo, edificios pablicos como escuelas y estaciones de
policia, o edificios de envergadura como tribunales o rascacielos de oficinas publicas
que lo alguilan

A pesar de los contratos de administracion de establecimientos, y de la intervencién del
CAMS como administrador de contratos en nombre de las agencias, cada agencia
gubernamental sigue siendo de responsable de la calidad del servicio y de las acciones
del FM y los contratistas involucrados por el FM, y-se espera que vigilen las actividades
de sus FMs a modo tal de asegurar que el servicio cumpla con los estandares y
politicas del gobierno. Los contratos del CAMS se consideran tripartitos, requiriendo que
todas las partes interactien entre ellas tanto como sea necesario sobre los diversos
aspectos del contrato de FM. El CAMS asegura que los FMs estan calificados y
cuentan con las pélizas de seguro apropiadas para cubrir su trabajo. Los contratos del
CAMS definen claramente los roles y- responsabthdades de la agencia, el FM y el
CAMS.

Los FMs deben seguir las politicas de compras del estado y buscar precios
competitivos. Se requiere que los FMs subcontraten la mayoria de las reparaciones y
trabajos planeados a pequefias y medianas empresas (SMEs), y se limita el trabajo que
sus empleados pueden realizar directamente a un 20% del trabajo total.

Los FMs proveen un rango completo de servicios de administracion inmobiliaria,
incluyendo mantenimiento y reparaciones rutinarias, otros servicios de edificios,
planeamiento y supervision de reparaciones mayores y mejoras del inmueble,
precalificacion de proveedores de servicios, licitacion, supervision y administracion de
contratos de arrendamiento. Se pueden proveer administradores de edificios in-situ.

Las agencias pagan al FM los costos reales de reparacion, mantenimiento rutinario y
otros servicios provistos por el FM o sus subcontratistas ("Works"), mas una ".comision
programada” del 10% del costo de Works, y una "cuota de infraestructura” igual al 5.5%



Australia—Perfil de Pais Pégina 34

del Works. La remuneracién por planeamiento y supervision de los obras mayores se
consideran extra y dependen del monto del proyecto. Usualmente los cargos de los FMs
bajo los contratos estandar del CAMS no incluyen incentivos al desempefio. Sin
embargo, los contratos con los FMs negociados independientemente del CAMS
incluyen incentivos basados en el resultado respecto a indicadores de desempefio y
presupuestarios. Cuando se trate de una gran cartera de propiedad de alquiler, la
remuneracion del FM  corresponde a un 5% de la renta bruta cobrada en el caso de
inmuebles comerciales y de terrenos vacantes, y seis por ciento para el caso de
inmuebles residenciales.

Inicialmente, el costo del FM era pagado del presupuesto del CAMS, el cual facturaba a
las agencias la cuota del FM que les correspondia. Sin embargo, hace algun tiempo
los FMs comenzaron a facturar a las agencias directamente. Se logrd la recuperacion
total de costos para 2000-2001.

En su administracion de los FMs, el CAMS usa referencias de desempeiio creadas por
el Consejo de Propiedades de Australia, una asociacion profesional de administracion
de edificios, asi como de otras agencias, que incluyen guarismos detallados de los
costos tipicos de cada servicio. El CAMS prepara informes periodicos de referencias
gue comparan los desempefios de los FMs y de sus contratistas con periodos previos.
Los informes especiales de referencia también se realizan a pedido de las agencias
para tratar casos especiales. Todos estos informes se utilizan para fijar estandares de
medicion del desempefio de los FMs en términos de calidad, tiempo y costos. Las
encuestas de satisfaccidon del cliente son realizadas’ también periddicamente por
consultores profesionales.

Cada agencia gubernamental es responsable de las decisiones estratégicas de
administracion de bienes para comprar, vender, arrendar o retener propiedades segln
los objetivos de cumplimiento de sus resultados. E| CAMS mismo, y no los FMs, evalla
usualmente las condiciones y riesgos asociados a edificios gubernamentaies cubiertos
por los confratos de-FM, pero algunas agencias que han negociado sus propios
acuerdos con FMs han comprado este servicio al FM. E| CAMS emplea contratistas
independientes que preparan evaluaciones anuales de condiciones de edificios, las
cuales son utilizadas para preparar planes estratégicos de mantenimiento de bienes,
que comparte con las agencias para propésitos presupuestarios y administrativos.

Resultados de Auditorias, Conclusiones y Recomendaciones

Para evaluar la teoria de que el sistema FM genera ahorros y mayor eficiencia, el
Gobierno de Western Australia realizé una auditoria en 2001 que incluyd a la mayoria
de las agencias que utilizan el sistema FM, incorporando aquellas que se respaldaron
en el CAMS como administrador de contratos y aquellas que directamente establecieron
una relacion con un FM."" Las conclusiones y recomendaciones de dicha auditoria
tncluyeron lo siguiente:

e Al comienzo, en general las agencias carecian de informacion que les
permitiera ahorros a partir de ia definicibn e implementacion de acuerdos con
los FM. Esto se debié en parte a que todos los servicios eran previamente

" idem.
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provistos y pagados por una agenma gubemamental centralizada de
admmlstramon de bienes. '

. Donde pudiero'n determinarse‘ ahorros, el alcance de dichos ahorfos  se
-ubicaron en el rango mas bajo de lo previsto para 1996, de cinco a 20 por ciento.
Por ejemplo, los contratos con FM por reparaciones urbanas alcanzaron un
ahorro global del seis por ciento en un periodo de 39 meses, lo que representd
un ahorro general para el goblerno de $2.7 millones. :

. Incluso entonces no todos los FMs Iograron ahorros €n reparaciones, pues los
costos aplicados por las distintas FM variaron en + 13 por ciento respecto a la
referencia de CAMS. Que una agencia ahorrara dependia del FM asignado a
dicha agencia, lo cual dependia a su vez de la zona geografica en que el edificio
de |la agencia estaba localizado. :

» El costo de reparaciones dependia también de como se proveian los servicios.
Los. servicios provistos por el personal propio de los FMs eran generalmente
mas baratos que los de servicios subcontratados. El monitoreo mostré que los
costos' de mano de obra interna del FM eran °generalmente menores que
aquellos provistos por SMES . :

¢ La competitividad_de precios de reparaciones variaron hasta un 60 por ciento

-entre los FMs., En muchos casos, los costos eran inferiores respecto a la

- referencia de la BMA, aunque no resultd evidente que se produjeran ahorros en

. forma sostenida en el tiempo y. en algunos casos, los costos - aumentaron con
respecio a la referent:la

« Las encuestas de satisfaccion hechas por el CAMS mostraron que os FMs mas
caros eran considerados mejores respecto a - satisfaccion del cliente," al
proveer servicios de calidades consistentes con. sus costos, lo cual suglere que
el precio no era la Onica consideracion de las agencias. Las agencias que
usaron los contratos con FMs del CAMS estaban en general satisfechas con la
calidad del trabajo, aunque muchas pequefas agencias no estaban satisfechas
.con el nivel de compromiso exhibido para terminar el trabajo comprometido.
Las agencias mas pequefias sefialaron que su nivel de interaccién con los FMs,

-y la supervision del personal de los FMs y de los proveedores de servicios, era
mayor que-la que esperaban bajo el acuerdo con el FM. Muchas agencias
también comentaron que los FMs sohan carecer de personal ldoneo

¢ Las empresas de FM prestaban serwc:los para propledades edificacidbn o
mecanicos, y mientras.resultan buenas para su campo de experiencia, su nivel
"de servicio en otras areas es menos satisfactorio.

e Para las agencias, el nimero de personal interno requerido para manejar el
establecimiento y proveer. supervision, adecuada de los 'servicios habia
disminuido levemente. . : : :

o Los costos de la administracién de coritratos para-el CAMS cayeron‘de"$1,25 '
millones en 1996-97 a aproximadamente $960.000 en 2000-2001,
principalmente por efecto de reducciones de personal.


http://competitividad.de
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*

Las agencias necesitaban asegurar que sus sistemas de administracion
financiera les permitia monitorear e investigar los gastos de los FMs. La faita de
habilidades de las agencias para cuantificar los costos corrientes del FM
significaba que no podian monitorear adecuadamente los acuerdos con su FM, o
evaluar si estaban pagando un precio adecuado .

Basar las cuotas de administracion en un porcentaje de los arriendos cobrados
es deseable. Un administrador de contratos que incrementa los valores de
arriendo, reduce las deudas de arriendos y minimiza las deudas incobrables,
obtendra retornos mayores. Como las fuerzas del mercado aseguraran una renta
a precio acorde, este es un buen ejemplo de un esquema de incentivos efectivo
y de facil manejo. -

Bajo 1os contratos CAMS/FM, 1a administracion de |a propiedad y la preparacion del

presupuesto de mantenimiento es completa y libre de conflicto de intereses respecto
de los FMs. En el caso en que se acuerden programas y presupuestos de obra, existe
un. cierto potencial de conflicto de intereses, cuando las remuneraciones a los FM
incluyen bonos directamente relacionados con ahorros respecto al presupuesto. Al no
utilizar a los FMs para que evallen los edificios, el CAMS y las agencias evitan un
potencial conflicto de intereses por parte de los FMs.

Los contratos de FM para los cuales el CAMS actué como administrador de
contratos no e stuvieron o portunamente disponibles p ara las agencias clientes.
Las agencias comentaron que a menudo ellas no tenian claro si los servicios
provistos por el CAMS justificaban el precio, y no estaban al tanto del detalle de
los servicios estabiecidos en el Acuerdo de Servicios al Cliente.

"Las agencias que contrataron directamente a sus FMs ... han documentado

claramente los respectivos roles y responsabilidades, los servicios a ser
provistos, los requerimientos de politicas, p rocedimientos e informacion a ser
cumplidos, y han especificado los marcos para la administracion de los
contratos. Dichas agencias permanecen como Unicas responsables para la
identificacion y administracion de riesgos por sus FMs."

"El CAMS g'enera' referencias detalladas de sus FMs para verificar el desempeio
y promover mejoras Existe evudencra de mejoras aparentemente surgidas de
dichos esfuerzos

"La administracién de contratos incluye los riesgos de identificacion,
administracion y monitoreo relacionado con los activos controlados por una
agencia, de modo tal que el desempefio esperado sea provisto y que se
estimulen mejoras continuas. La buena administracién de contratos resulta
esencial para que -un contrato funcione correctamente. Un contrato
deficientemente  planificado, especificado, negociado o escrito es
extremadamente dificil de administrar, pero incluso un excelente contrato puede
proveer pobres resultados si se administra mal... Cuando se realiza bien, las
agencias pueden esperar una mejora de calidad en servicio y enfoque al cliente,
mayor relacidn valor / precio y menos crisis administrativas.”
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s "Un aspecto clave de la administracién de contratos es el monitoreo del
desempefio de los contratistas, para asegurar que se cumplan los estandares
establecidos en el contrato. Los sistemas de reporte deben evaluar
objetivamente el desempefio respecto a factores predeterminados criticos vy
objetivos, en un tiempo adecuado para asegurar que se tomen las acciones
correctivas, que los riesgos sean manejados y que los resultados obtenidos sean
los esperados. Asimismo, los ‘reportes deben presentar la informacion de
desempeiio a todas las partes interesadas en forma tal que demuestre que los
niveles deseados de servicio han sido alcanzados."

e "Se deben utilizar indicadores de desempefno relevantes que midan los
resultados del programa, en conjunto con una flexibilidad en el desempeno,
para obtener mejoras continuas en el servicio. El uso de incentivos y
penalidades para alentar a los FMs a trabajar mejor puede promover ganancias
a ambas partes . |ldealmente, los incentivos y las penalidades deben vincularse a
la calidad y los ahorros, y deben ser justos, razonables y auditables.”

o "En cualquier contrato, la comunicacién abierta y clara entre las partes es
importantisima para su éxito. Las discusiones informales y la negociacion
pueden resolver los problemas ‘en forma rapida, imparcial y sin efectos adversos
sobre las operaciones. La cooperacion y el deseo mutuo de resolver cualquier
problema al nivel mas sencillo ... mas aicanzable en un contrato  bilateral,
cuando la agencia negocia directamente con el FM.”

o ElI CAMS debe asegurar que se permita que las agencias contraten a los FMs y
a los proveedores de servicio gue mejor se acomoden a sus necesidades
-individuales. :

Ajuste del sistema FM - "Western Property”

Basado en parte en la anticipacion de las observaciones del reporte de auditoria de
2001, en 2002 el CAMS implementé un Nuevo arreglo llamado “Western Property”, el
cual permite a las agencias gubernamentales comprar servicios de- mantenimiento de
edificios en forma individual desde una amplia base de a proveedores precalificados, en
lugar de un extenso paquete de servicios a un unico FM. La contratacion puede
hacerse usando un s ervicio de mercado virtual online basado en Internet. El sistema
Western Property propuesto representa un cambio al enfoque actual del CAMS toda vez
que las agencias no estaran atadas a FMs por zonas geograficas, sinc que tendran la
flexibilidad de contratar FMs especializados para servicios individuales, contratar a un
FM para proveer un paquete de servicios, contratar desde una lista precalificada de
proveedores de servicios, o licitar competitivamente servicios individuales. Las
agencias tendran amplia flexibilidad para contratar servicios de edificacion e
inmabiliarios, al ser capaces de licitar directamente estos servicios con miltiples
proveedores, en forma de servicios individuales, © paquetes de servicios parciales o
completos a través de un FM. Ademas, las agencias que usen el nuevo sistema
Western Property podran incorporar incentivos y penalidades en sus acuerdos de
servicios individuales. Se espera que el nuevo sistema aumente la competencia y
permita que las agencias ejerzan un grado mayor de control, mejorando la calidad del
servicio. El CAMS espera mayores ahorros bajo este nuevo sistema.
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Administracion Total de Bienes en New South Wales'?

E! Gobierno del Estado de New South Wales implement6 un enfoque de "administracion
total de bienes" (TAM) para administrar los activos fisicos de las agencias
gubernamentales. La estrategia TAM. es parte de una iniciativa gubernamental mas
amplia llamada "Marco de Administracion Estratégico”, el cual gobierna el planeamiento
estratégico para todas las agencias gubernamentales.

La implementacion del TAM por parte de ias agencias gubernamentales esta bajo la
supervision del Comité de Administracion de Bienes Gubernamentales. E| TAM requiere
que cada agencia gubemamental envie cada afio al Departamento del Tesoro una
"Estrategia de Bienes" con sus requerimientos presupuestarios. La Estrategia de
Bienes esta disefada para determinar si los activos fisicos de la agencia deben ser
mantenidos, mejorados mediante inversiones de capital, o vendidos. La Estrategia de
Bienes se divide en planes estratégicos para los 4 segmentos claves siguientes:

s Estrategia de Acomodacion de Oficinas. Este plan debe ser enviado al
Departamento de Obras y Servicios Publicos (ver abajo) y se relaciona con la
administracion de ubicaciones de oficinas, una parte significativa de la cartera
de propiedades estatales. El objetivo final de la estrategia de ubicacion es
reducir la cantidad de espacio de oficinas alquilado por el gobierno estatal, para
un monto que no exceda los 18 metros cuadrados por empleado.

e Estrategia de Inversion de C apital. Si se proponen inversiones d e capital, se
debe enviar un plan que incluya la evaluacidén de todas opciones de inversion,
incluyendo construccidn, compras, contratos de arrendamiento, y soluciones que
no incluyen activos, asi como una descripcion de los recursos necesarios.

e Estrategia de Administracion de Bienes. Esta estrategia evalda la condicion de
los bienes raices, define recursos y estrategias, y analiza necesidades de
mantenimiento a la luz de los objetivos de entrega del servicio.

» Estrategia de Disposiciéon de Bienes. Este plan, enviado al GAMC (ver arriba),
incluye una evaluacion del exceso de bienes junto con una estrategia de ventas,

2 El material en esta seccion se respalda en sitio de web del Comité de Administracién
de Bienes Gubernamentales, al cual puede accederse en’
http://www.qamc.nsw.gov.au/tam
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EL MARCO ESTRATEGICO ADMINIST‘R_ATIVO DE NEW SOUTH WALES
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Fuente: Gobierno de New South Wales

Cada documento de es‘trategla debe responder 5 preguntas especnflcas que apuntan a
refacionar los resultados de la agencia con sus activos fisicos:

1. ¢EI servicio provisto puede ser menos dependtente de los actlvos'?

2. ' ¢ Se estan usando los bienes existentes en la provisién del servicio?

3. ¢iEstén los bienes existentes apropnadamente desugnados para una efectiva
provisién del servicio?

4. (Es suficiente la capacidad de los bienes exnstentes para proveer los servicios

requerldos'?

5. ¢Son apropiados los bfenes para la provisidn efectiva de los servicios que
" intentan proveer'?

La preparacién de los documentos de estrategla debe tomar en consideracion una hsta

de las "herramientas de evaluacion y decision”, las cuales incluyen:
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o Desarrolfo  sostenible, incluyendo proteccion  ambiental, necesidades
' socioeconomicas de todos los segmentos de la sociedad, crecimiento econdmico y
empleo.

e Administracion de Bienes - Histéricos, incluyendo preservacién del patrimonio
histérico y compatibilidad con toda la legislacion patrimonial.

» Costeo de ciclo de vida, lo cual requiere que la agencia analice todos los costos de
un bien a través de su vida 0til, incluyendo operacion, mantenimiento, renovacion y
venta, y no solo su costo inicial de capital.

e Valoracion economico-financiera, lo cual requiere que las estrategias de activos

| sean econdmicamente eficientes y agreguen valor .

e Administracion de riesgos, identificar el riesgo asociado con el control y la operacién
- de los bienes raices y desarrollar estrategias para administrarios. .

o Participacion del sector privado, que requiere de estrategias para maximizar el uso
de recursos del sector privado.

« Informacion sobre bienes, lo cual requiere del desarrollo de un enfoque sistematico
para la creacion y mantenimiento de los inventarios de bienes raices de una
agencia, de manera tal de tener un rapido y facil acceso a los tomadores de
decisiones y al calculo de valores y deprecuacuon para propésitos del balance
financiero.

* Revision de post-implementacion y evaluacion de desempefio, para comparar los
resultados del proyecto con sus objetivos, e identificar vias para mejorar el disefo,
desarrollo e implementacion de proyectos en el futuro.

Se provee a las agencnas gubernamentales de un manual detallado on-line TAM para
guiar la preparacion de la Estrateg:a de Bienes.

Registro de Propiedad Gubernamental (GPR) en South New Wales™

Antecedentes

E! GPR fue establecido por el Gobierno de NSW en 1988 para facilitar ta administracion
de sus bienes inmuebles y proveer una revision de las posesiones de tierras por parte
del Gobierno para propésitos de planificacion. Provee una fuente integrada de
informacién que combina datos de agencias poseedoras con datos del Departamento
de Tierras para ofrecer una vision total de las posesiones de tierras del Estado. Forma
parte -de los sistemas de informacion integrados de propiedad y tierras a cargo del
Departamento. |

El GPR es utilizado principalmente por agencias como medio para identificar
propiedades para diversos propdsitos gubernamentaies y para asistr en la
identificacidn de tierras disponibles para venta ¢ para desarrollo. Ademéds, es usado por
las agencias para mantener y revisar sus propios registros de propiedad. Ayuda al
Sistema de Informacion de la Propiedad Gubernamental (GPIS) y otros sistemas de
administracion de propiedades de agencias mediante la provision de informacion
fundamental sobre tierras y propiedades, pero no duplica ningin trabajo hecho por
dichas agencias.

'3 Provisto cortésmente por el Sr. John Buchanan, Administrador de Provectos, Registro de la Propiedad
Gubernamental
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Estado actual del GPR

El GPR esta actuaimente bajo desarrolio utilizando :el método de proyecto PRINCE2.
Se establecid una Junta de Proyecto, constituida por cuatro usuarios claves de
agencias externas y dos representantes del Departamento. El 5 de Diciembre de 2002
se nombro un administrador de proyecto.. A la fecha se han realizado dos reuniones de
la Junta de Proyecto, y se aprob6 el comienzo de la Etapa 1 del proyecto. El trabajo a
ser realizado en esta etapa consiste en involucrar a un contratista externo para que
realice un Analisis de los Requerimientos de Usuario de ia agencia gubernamental, y
que planifique la siguiente etapa que incluye el disefo del sistema.

Las agencias poseedoras proveyeron inicialmente el detalle de los predios incluidos en
el sistema, donde la veracidad de los datos varia en calidad. Desde entonces, los datos
del GPR son cotejados con el sistema de Tierras del Departamento, principalmente el
Sistema Integrado de Titulacién (ITS) y la Base de Datos de informacion de Tierras de
la Corona (CLID). Esto ha mejorado significativamente la calidad de la informacién
original, pero se requiere frabajo adicional de cotejo electrénico, busqueda y validacion.

De las 238 agencias a las cuales se-les solicitd que reporten al GPR, 137 poseen o
controlan posesiones de tierras o propiedades: Los nuevos datos son mantenidos
directamente a través de las transacciones registradas en el LPI,. el cual facilita el
mantenimiento en curso y mejora la calidad de la informacion. Las agencias proveen los
campos necesarios para dichas propiedades a ftravés de reportes mensuales
electrénicos y manuales. 4

Objetivo del Proyecto

El principal objetivo del proyecto .es mejorar Ia calidad de la informacién, facilitar un
mejor acceso a la informacidén y proveer un registro mas completo de la propiedad
alquilada o poseida por el gobiernc de NSW, incluyendo tierras.

Manteniendo y mejorando los registros de propiedad del GPR

Se han establecido procesos manuales para actualizar y mantener registros validos del
GPR cuando se registran lotes transferidos en el LPI. El trabajo de desarrolio a través
de la vida de este proyecto incluye la actualizacidn electrénica del registro desde el
legajo contenido en fuentes de informacién tanto internas como externas. Es central a
este proceso la expansion de las funcionalidades del GPR dentro del ITS para incluir
vinculos al Sistema de Notificacién de Ventas y otros conjuntos de datos.

Activacion espacial

El GPR contiene actualmente sélo datos textuales. Un gran nimero de agencias
expresd su interés en informacion activada espacialmente que pueda ser incorporada
en sus propios sistemas espaciales. Dichas agencias sugieren que un GPR activado
espacialmente proveeria una herramienta para ayudar en al identificacién de
posesiones de propiedades y terrenos.

La funcionalidad requerida en un médulo adicional gréfico al GPR puede ser lograda
mediante sistemas graficos existentes como ser el DCDB ¢ el CLID. El trabajo de
desarrollo planeado durante la vida de este proyecto incluye la construccidon de
interfases con sistemas existentes, para permitir la incorporacion de informacion de

texto en las propiedades graficas de ofros conjuntos de datos. '
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Activacion de la Web :

El GPR no posee actualmente una interfase que las agencias puedan utilizar para
acceder a la informacién. La informacion es requerida verbalmente por e-mail. La
informacion es entonces rescatada manualmente del sistema por un operador y enviada
a la agencia solicitante en formato impreso o por e-mail. El trabajo de desarrollo
planeado durante la vida de este proyecto provee una interfase basada en la web para
que las agencias puedan extraer la informacién que necesiten. Se considera que
introducir una interfase para la web es un aporte integral en reducir la manipulacién
manual de datos actuaimente realizada por el grupo del GPR. Se espera también que
una presencia en la web promocione el uso del GPR entre otras agencias
gubernamentaies.

Reporte

La capacidad investigadora del sistema permite reportar por agencia, por area, y por
una variedad de otros criterios. Los reportes pueden producirse en una gran variedad
de formatos y se producen reportes ad-hoc por solicitud. Se proveen a las agencias
reportes mensuales respecto a compras y ventas gubernamentales, para ayudarlas a
mantener sus sistemas internos de informacién de terrenos y registros de propiedad
inmueble. E! trabajo de desarrollo durante la vida de e ste proyecto va a examinar el
formato de estos reportes.

Acceso online para las agencias con un gran numero de posesiones de propiedades /
terrenos

Permitir a las agencias el acceso directo al GPR depende de las necesidades de cada
agencia, como quieren éstas que el vinculo opere y como compatibilizar los costos
involucrados. Es posible que algunas agencias prefieran un vinculo directo al GPR
mientras que otras prefieran una conexién a Internet mas lenta, pero accesible por un
mayor nimero de usuarios.

Glosario

CLID Base de Datos de Informacién de Tierras de la Corona

DCDB Base de Datos Digital de Céﬁastro

DITM Departamento de Administracién y Tecnologia de la informacién
DLWC Departamento de Conservacion de Agua y Terrenos

GPIS - Sistema de Investigacion de Propiedad Gubernamental

GPR Registro de Propiedad Gubernamental

IPW Depésito Integrado de Propiedades

ITS Sistema Integrgdo de Titulacion

LPI lnformacién de Propiedad y Terrenos de NSW

Fuentes de informacioén en inventario / Sistemas de informacién en Australia
hitp://www.gamec.nsw.qov.au/



http://www.qamc.nsw.qov.au/
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http://www.dlwe.nsw. gdv auvflandnsw/
http.//www.|pi.nsw.gov.au -

http://www.finance.qov. au/budgetgrouglOther Guidance Noteslcommonwealth propert
y_principl.html Ce : AT o

www.land.vic.gov.au -
http://www.delm.tas.qov. aull:slmdex html .

hitp://www.environment.sa.gov.au/mapland/index. html
-hitp:/www.nrm.gld.gov.au/resourcenet/land/index, htm!

hitp.//www.Ipe.nt.gov.au/default.htm
http://www.palm.act.qov.au/actlic/index-htm .

VENTAJAS Y DESVENTAJAS_ .

Ventajas

Las ventajas del sistema australiano . de admumstracuon de b;enes raices mcluye lo
siguiente: .

o Control descentralizado . de los recursos mmobmanos La administracion - de

. propiedades es descentralizada, y una gran cantidad de las propiedades esta bajo

" control de los gobiernos’ estatales, los cuales tienen incentivos de - desarrollo:

economico para administrar los activos en forma productiva, y son libres de
experlmentar con técnicas admlnlstratlvas mnovadoras

. Delegacron de responsabmdades en individuos responsab!és En-la misma linea, el
enfoque australiano tanto al nivel federal como estatal aparece hoy en dia como
favoreciendo la designacién de maxima responsabilidad respecto a la administracion
en las manos de ejecutivos responsables de agencias, y no en el control de
burocracias centralizadas. Se provee a dichos ejecutivos no solo de autoridad, sino
tambien de herramientas e incentivos, para maximizar el uso eficiente de los bienes
inmuebles, en-particular a traves del uso de-informes presupuestarios y estandares
-de contabilidad gubernamental.

e Regulacion a través de presupuesto, contabilidad e informes. La regulacion de las
agencias gubernamentales administradoras de bienes principaimente a través del
proceso presupuestario y de los estandares de contabilidad, reduce Ja burocracia e
impone restricciones financieras comparables a las apl:cadas por el sector privado y
metodologias analiticas al gobierno. Incluir los bienes -inmuebles como un insumo
en el analisis de la produccién de servicios gubernamentales, y determinar precios
en forma realista para los bienes & través de contabilidad devengada y cargos de
capital obligatorios a los presupuestos de las agencias, refuerza:la disciplina en la
compra y retencion de propiedad. :

. Administracion de bienes segun principios comerciales; compelencia con el sector
privado. Los servicios de administracion de bienes que todavia son provistos por los -
departamentos gubernamentales ‘se realizan frecuentemente bajo un principio de
no-obligatoriedad, y en competencia con el sector privado de proveedores de


http://www.dlwc.nsw.qov.au/landnsw/
http://www.lpi.nsw.qov.au
http://www.finance.qov.au/budqetqroup/Other
http://www.land.vic.qov.au
http://www.delm.tas.qov.au/lis/index.html
http://www.environment.sa.qov.au/mapland/index.html
http://www.nrm.qld.qov.au/resourcenet/land/index.htmi
http://www.lpe.nt.oov.au/default.htm
http://www.palm.act.qov.au/actlic/index.htm

Australia——Perfil de Pais o Pagina 44

servicios. L os administradores de bienes del G obierno d eben p robar su valor en
términos de precio y servicio.

Tercerizacion. Hay un uso extendido de la tercerizacion al sector privado para todos
los servicios de administracion de bienes. Como ejemplo, a cartera completa de
edificios el gobierno federal es manejada actualmente por una empresa externa.

Enfasis en al administracion de la informacion. Tanto el sistema federal como los
estatales ponen especial atencién en desarroltar y mantener un inventario detallado
y preciso de los bienes, que puede servir como herramienta en la preparacion de
presupuestos y la toma de decisiones. '

Desventajas

Federafismo. El sistema federal genera unas cuantas implicaciones para la
administracion de propiedades. Puede colocar las decisiones administrativas en

‘manos de aquellos que estan mas cerca de las necesidades de desarrollo

econémico local, y que tienen el mayor incentivo para utilizar de mejor manera los
bienes inmuebles. Ademas, permite experimentar y desarroliar diversos enfoques a
temas de administracion de bienes. Sin embargo, el federalismo no es una
estrategia administrativa, y por ende no puede ser replicada. Al mismo tiempo, el
principio federalista puede retardar la difusion de las mejores practicas, dado que

.cada gobierno estatal delibera y adopta su propio enfoque a los temas de

administracion de bienes. Muchos de los estados australianos, por ejemplo, todavia
mantienen subsidiarias de administracion de bienes que no se requieren para
competir con proveedores de servicios del sector privado.
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ANEXO
EVALUACION DE LAS conmc:ouEs"

La E valuacién de las Condiciones mide ta n atUraIeza y el grado de cualquier brecha

entre las condiciones actuales y las requeridas de un bien. También determina qué
acciones son necesarias para cerrar dicha brecha. Esta informacion constituira la base
para todas las. demsmnes sobre admlnlstrac:on de bienes mcluyendo

- Requenmlentos de mantemmlento y gastos de capltal

- Planeamiento de presupuesto; -

- Decisiones sobre la adqms:c:on de blenes restauracion, transferencia y
venta. S -

La informacién para la evaluacion de las condiciones constituye también una entrada
para otros procesos de administracion de bienes incluyendo: :

- Utilizacidén y desempefio de bienes; -

- Valuacion de bienes;

- Monitoreo del desemperio del capltal

- Determinacion de precios de servicio

EL aspecto mas importante ‘de un bien es su. funcion. Dicha funcion ‘determina su
importancia estratégica. En el proceso de evaluacién de condiciones ésta se toma en
cuenta de modo de poder realizar demsnones informadas sobre la propiedad de cada
bien. Por ejemplo:

- Una autopista pnncupal y una calle resndenmal son ambas carreteras, pero seran
construidas y mantenidas de acuerdo a diferentes estandares que reflejen su
importancia estratégica relativa. Las reparaciones de la autopista principal tienen
prioridad. : ‘ o

- Un qu:rofano debe cumphr con estandares severos de higiene que no son
requeridos para centros de ayuda socnal :

Al -establecerse las Condiciones Requeridas,’ se debe hacer énfasis en aquellos
elementos del bien que sean los mas importantes para cumplir las necesidades del
negocio. ‘La Condicion ‘Requerida es simplemente criterio de los principales
reguerimientos . fisicos que deben ser aicanzados Dependera de las funciones
especificas y de los requerimientos fisicos de dlchas caractenstlcas del bien con la
mayor importancia estratégica. :

La identificaciéon cuidadosa y objetiva de la Condicién Requerlda resulta una parte muy
importante del proceso de evaluacion de la condicion. Si la Condicion Requerida es
considerada demasiado baja o alta, el resultado puede llevar a gastos innecesarios en
mantenimiento y restauracion,- o deterioro 'del buen y pérdida del valor debido a gastos
insuficientes.

i

" Dpe Assessing the Condition of Constructed: Assets: An Asset Management Guideline for the Victorian

"Public Sector. Emitido para apoyar la Serie de la Gestion de Bienes y la pauta emitida por el Ministerio de
Finanza bajo la seccién 220 del _Buil;iing Act 1993; el fe_brero de 1996 .
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E! Nivel de Condicién Relativo es una comparacién directa entre la Condicion Real de
un bien con su Condicidon Requerida. Se expresa mediante una escala de cinco puntos
de Nivel de Condicion Relativo. La escala se muestra y explica en la TABLA C. EI
propdsito de comparar la condicion real y la requerida es:

- Examinar los niveles de adaptacion para el propésito;
- Evaluar el grado de sobre o sub-provisién; '
- Establecer requerimientos de mantenimiento, restauracion, reemplazo o venta.

Un analisis amplio del Nivel de Condicién Relativo a través de todos los bienes o grupos
provee informacion valiosa respecto al estado general de la base de bienes.

Ejemplos

Una agencia con el 60 pof ciento de sus bienes en el Nivel de Condicion Relativo -1
(bajo las Condicion Requerida)necesitaria comprometer fondos para alcanzar un
programa de mantenimiento que evite que dichos bienes se estropeen mas.

Una agencia con el 35 por cienfo de sus bienes en el Nivel de Condicién Relativo +2
(muy por sobre la Condicion Requerida)precisara reevaluar el uso actual de dichos
bienes, y considerar la relocalizacion de parte de los fondos de mantenimiento para
otras prioridades de la agencia.

Cuando el Nivel de Condicion Relativo muestra una variacion considerable entre la
Condicién Real y la Requerida, e xisten altas probabilidades de que haya un impacto
significativo en al operacién del bien. La TABLA A de mas abajo muestra los Impactos
de la Condicidn que deberian ser considerados, y da un ejemplo de cada impacto. Ei
~orden de los impactos legales, financieros y operacionales no implica una jerarquia de
importancia: cada clase de impacto debe considerarse en forma independiente. Mas de
un impacto puede ser relevante para cualguier caso en particular.

TABLA A IMPACTOS DE LA CONDICION

Condicién Impacto - Descripcion Ejemplos

0 Nuto/ ~Una arteria en condiciones razonables y soportando las
Desestimable cargas de hora maxima en forma adecuada y segura.

impactos Operacionales:

1 Rotura Un sistema de aire acondicionado en mal funcionamiento
: Moderada causa condiciones inconfortables para sus ocupantes. Se
precisa relocalizar al personal durante las reparaciones.

‘2 RoturaMayor Un techo gue gotea severamente en un deposito o
convierte en inapropiado para almacenar equipamientos
y bienes valiosos.
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Impactos Financieros:

La rugosidad de la superficie de una carretera es mayor
gue la recomendada, causando un deterioro prematuro y
un incremento de los costos de mantenimiento.

3 Costos
Aumentados

4 Pérdida de
Ingresos

Un edificic de oficinas bien ubicado tiene serios
incumplimientos con las Regulaciones Edilicias. Los pisos
superiores no pueden ser alquilados.

Impactos Legales:

Pasamanos sueltos en las escaleras, alfommbras
deshilachadas en los pasillos; variaciones de altura
inaceptables en la unidn entre materiales del piso. Todos
dichos ejemplos constituyen un potencnal peligro para la
salud y la seguridad.

5 Posible
Responsabilid
ad

6 Condicién
llegal

Un puente peatonal con degradacién severa de sus
cimientos de hormigon es considerado inseguro para su
uso. ‘ » :

Los Impactos de la Condicion considerados con Categoria de Bienes resultan en un
determinante importante para la toma de accion ante la urgencia y prioridad respecto a
un bien en particular. La TABLA B muestra una manera de ensamblar la informacion de
manera tal de que todos los factores relevantes sean faciles y .rapidamente
identificados. Los factores mas cntlcos para evaluar la informacion y decidir sobre las

prioridades son:

- Categoria de bienes: ;cuan importante es el bien?
- Impactos de la Condicion: ; cuan serio es el riesgo?

- Costos.
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TABLAB ESTABLECER LA ACCION Y LAS PRIORIDADES DE FINANCIACION

BIEN Categoria  Nivel de Impactos de la Problemay Accién de Solucion  Costo Prioridad Afo de Ia
de! Bien Condicion  Condicién Estimado financiacion
Relativo $000's Requerida
Escuela 4 -1 1,3 Parte del techo gotea sobre la 170 Préximo
Estatal A (Promedio) (Debajo de (Rotura biblioteca y [os talleres, causando Ao Fiscal
la condicion Moderada Costos algun dano a libros y materiales.
requerida) Aumentados) Reemplazar el techo en el lado sur.,
Escuela 4 -2 2,3,5 El estado de la plomeria y el 900 Urgente:
Estatal B (Promedio) (Muy  por (Rotura  Mayor cableado puede convertirse en un Este afio
debajo de la Costos riesgo de salud y seguridad. Se fiscal
condicion Aumentados precisan reparaciones importantes
requerida) Posible a las Aulas 1 a 12. Colocar nuevas
Responsabilidad) instalaciones de inodoros.
Escuela 4 +1 0 No se precisa accion — el nuevo - -
Estatal C (Promedio)  (Por sobre (Nulo / edificio fue terminado hace dos
la condicion Desdestimable) anos. Revaluar su condicion en 5
requerida) afnos.
Puente en 2 -2 2,6 . Inundaciones recientes han 5.000 Muy
una (Alto) (Muy  por (Rotura Mayor dafado la subestructura del urgente:
autopista debajo de la Posible puente. Tres de los cuatro carriles Este ano
importante condicién Responsabifidad) han sido cerrados al trafico, y no se fiscal
requerida) permiten camiones en el caril
restante. Se precisan trabajos de
reconstruccion importantes.
Refugio de 5 -1 1,4 Vandalos  provocaron  daftos 68 Préximo
ta terminal (Bajo) (Debajo de (Rotura importantes y removieron asientos. Ao Fiscal
de fa condicion Moderada Esta condicion causa la pérdida del
6omnibus requerida) Pérdida de patronazgo. Reparar, repintar y
Ingresos) reemplazar asientos. Instalar un
cartel de informacién de seguridad.
] ) ® @ ® @ ®
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ANTECEDENTES LEGALES DE LA ADMINISTRACION DE INMUEBLES FISCALES EN
CANADA

Canada fue constituido en 1867 como un dominio de gobierno auténomo bajo la Corona, en el
Acta de Norteamérica Britanica, corregida y redenominada como el Acta de Constitucion de
1867 vy el Acta de Constitucion de 1982. Canada es una confederacion de diez provincias y tres
territorios del norte, gobernada por un Parlamento de dos Camaras compuesto por la Camara
de los Comunes, elegida democraticamente, y un Senado designado. Cada provincia y territorio
tiene su propio parlamento elegido, con una clara visidn de las responsabilidades entre los
gobiernos Federal y provincial/territorial definidos por el Acta de Constitucién. Esta divisioén es
relevante para la propiedad, administracion y mantenimiento de los bienes raices de la Corona
en todo el territorio. La mayoria de las tierras de la Corona, por ejemplo, caen dentro de las
jurisdicciones provincial o territorial, y no la del gobierno federal.

Canada cubre un area de diez millones de kildbmetros cuadrados, de los cuales 7.5% son agua.
Es el segundo pais mas grande en extension territorial después de Rusia. La poblacion de
treinta y dos miillones (2002) es principalmente urbana, de la cual 85% aproximadamente vive a
300 kilometros de la frontera sur de los Estados Unidos. A pesar de esta vasta area, los
canadienses son principalmente habitantes urbanos y el 55% de la poblacién vive en cuatro
regiones urbanizadas en proximidad a la frontera sur de los Estados Unidos. La influencia de
los Estados Unidos, socio comercial mas importante de Canada, se refleja en el sistema
econémico de mercado, patrones de produccion, estandares de vida y actitudes hacia los
derechos de propiedad. Al igual que en Gran Bretafia, ios derechos de propiedad no estan
incluidos en el Acta de Constitucion, como en Estados Unidos. Los Derechos de Propiedad en
Canada reflejan la ley comun Inglesa, con excepcion de Québec donde un codigo civil refleja
lazos anteriores con Francia. El Acta de Constitucién garantiza el codigo civil en Québec,
mientras que el resto de Canada opera sobre la base de la ley coman.

El Acta de Constitucion y los acuerdos federales provinciales definen las jurisdicciones
respectivas de los gobiernos federal y provincial cuando se trata de la propiedad de las tierras
publicas. Todas las tierras publicas, sean federales o provinciales, se refieren a las tierras de la
Corona, y todas las tierras de la Corona' son “propiedad” de Su Majestad. Terceras partes
pueden tener distintos intereses y responsabilidades sobre las tierras, pero no autoridad
absoluta. La mayoria de las tierras de la Corona estan dentro de la jurisdiccion de las
provincias y asi, en Canada, la administracién de las tierras de la Corona es responsabilidad
principal de las provincias,'® con responsabilidad federal limitada a las tierras requeridas para
sus operaciones, y tierras de dominio publico tales como los Territorios, ciertas propiedades en
el exterior y tierras bajo el Acta de indias. Este documento se referira sélo a la Administracion
de las tierras de la Corona bajo jurisdiccion del gobierno federal. Los bienes raices federales
incluyen una amplia variedad de de bienes tales como tierras, puentes, equipos de navegacion
marina, muelles, y monumentos, entre otros. '

> La definicién de tierras esta basada en el principio de la Ley Comun que incluye todas las
mejoras e intereses de la propiedad.

'® El Administracion de las tierras de la Corona bajo la jurisdiccion de las provincias varia
considerablemente. Cada provincia adopta sus propias Actas y Regulaciones con respecto a
sus tierras de la Corona.
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Bajo la constitucion canadiense, los gobiernos federales y provinciales sdlo estan sujetos a
autoridades propias, no existiendo reiaciones de autoridad entre ambas. Como gobierno de
mayor jerarquia, €l gobierno federal no esta obligado a seguir ninguna legislacioén provincial o
municipal, tales como las que establecen el uso de tierras, las normas para la construccion, los
requerimientos de salud y seguridad, o las normas del medio ambiente. Esta exclusion
constitucional ha obligado a que la Corona federal “regule por si misma” sus propias tierras a
través de distintos estatutos, regulaciones y politicas. :

El Acta de Bienes Raices Federales y Bienes Inmuebles Federales de 1991 y sus
Regulaciones legisla sobre la administracién y disposicion de bienes raices y de bienes
inmuebles ' del Gobierno de Canada. La administracion y control de las tierras federales es
asignada a varios Ministros a través del Gobernador en el Consejo (GIC)'®. La asignacion de la
responsabilidad administrativa considera el beneficio por el use de la tierra, pero no el derecho
de disponer de la misma, un derecho que sustenta permanentemente el GIC. Estos usuarios
son los custodios, y es papel del custodio transferir la autoridad y responsabilidad para
mejorar, mantener y administrar cada activo. Los custodios tienen presupuesto para adquirir,
desarrollar, alquilar, construir o administrar bienes raices como parte de su mandato. Salvo
raras excepciones, los custodios no tienen el poder de endeudarse, subordinar sus derechos ,
o hipotecar propiedades de ia Corona. Sin embargo, las corporaciones de la Corona pueden
obtener poderes mas amplios; de acuerdo con la legislacién de cada corporacién. Los
custodios de las propiedades federales de la Corona se clasifican en tres categorias generales,
tal como se indica en el Cuadro 1.

Cuadro 1. Tierras en posesion del Gobierno de Canada N : '

Tierras d:e Su Nlajestal;d |
Bajo Dominio de Canada

]

et

Defensa Nacional Territorios™
Puertos de Canada PWGSC) Parques Nacionales
Comision parala Transporte Territorios cubiertos

Capital Nacional por la Ley Indigena

' “Bienes Inmuebles” significa en la Provincia de Quebec, un bien inmueble como se estiputa

en la ley civil de la Provincia e incluye los derechos del inquilino respecto de este tipo de
propiedad. ' _

'® EI Gobernador (General) en el Consejo (GEC) es el representante de Su Majestad. EL GIC
actua por, y bajo el consejo y con el consentimiento del Privy Council por Canadd, conocido
también como el Gabinete. En otras palabras, la administracion y control de las tierras
federales es una prerrogativa del Gabinete, ejercida a través de la Oficina del Privy Council

. (PCQ), siendo ésta un Departamento del Primer Ministro y de-la Secretaria del Gabinete.

"® El término Tierras del Canada utilizado en el Cuadro 1 es el indicado en la Ley sobre
Agrimensura de los Territorios de Canada.
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Compaiiia de Tierras Agricultura Territorios del litoral
de Canada al sur del paralelo 60
Otras 10 Pesca y Océanos

Asuntos Exteriores

La administracién de estos custodios se encuentra comprendida bajo un grupo central de tres
instituciones.

a. 2Cooncejo del Tesoro, entidad autorizada para establecer politicas y controlar programas

b. Proveedores de Servicios Centralizados, tales como Obras Plblicas y Servicios de
Gobierno de Canada (PWGSC), entidad que provee servicios a varios custodios y a
corporaciones de la Corona que tienen asignadas propiedades federales; v,

c. Politica Regulatoria, que es un grupo de varios Estatutos y Regulaciones que regulan
desde practicas laborales a temas vinculados con la salud, seguridad y medio ambiente.

E! Concejo del Tesoro es uno de los cinco comités del Gabinete del Consejo de Estado de
Canada de ia Reina. El papel tradicional del Concejo ha sido garantizar una consistencia en la
administracion de las responsabilidades financieras, de personal y administrativas del gobierno.
En un sentido, el Concejo de! Tesoro es el administrador general del Gobierno de Canada vy,
como tal, evalla y aprueba los planes propuestos de gastos de los departamentos de gobierno
y revisa el desarrollo de los programas aprobados. ‘

Los departamentos descentralizados mantienen la mayor parte de la propiedad de los bienes
raices, incluyendo a los departamentos de programas, los que son responsables por la
administracién de la base de bienes, y los departamentos operativos, que son los responsables
de un porcentaje importante de bienes raices federales. E! grado de descentralizacion en la
propiedad se manifiesta en una proporcién muy pequena de la propiedad federal bajo la
custodia del PWGSC, la que actua como agencia central: sélo 0,05% del inventario de las
tierras federales y un 21% del espacio de edificacién.

Las instituciones centrales representadas en el cuadro 2 son responsables de la coordinacion,
normalizacién y control de un portafolio relevante de activos del gobierno federal. Las
preocupaciones centrales se refieren al interés corporativo en el rol que estos activos juegan
en la entrega de programas de gobierno. En contraste, los departamentos de programa vy las
corporaciones de la Corona que se encuentran distribuidos en todo el pais, se preocupan por la
efectividad de la entrega de sus servicios, a menudo a un nivel muy local.

Generalmente, | os programas consideran |0s bienes raices comouncostode la entregade
servicios, con pocos incentivos para manejar este activo mas alld de lo que ellos perciben
como beneficios directos que pueden obtener. En el pasado, esto ha llevado a problemas como
la retencion en el largo plazo de propiedad excedente, practicas ambientales poco adecuadas
y la subutilizacion de tierras y edificaciones. Obviamente, esta estructura crea tensiones entre
los que custodian las tierras federales y sus deseos de autonomia operacional, y las
instituciones centrales y sus obligaciones corporativas y perspectivas de cartera. Es esta

? E| Acta Administrativa Financiera (Seccion 7.1) autoriza al Concejo del Tesoro actuar en
todos los asuntos relacionados con la administracion y desarrollo de las tierras federales por los
departamentos
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tension natural la que conduce a la necesidad de ajustar de manera continua el balance entre
la autoridad centralizada y la autonomia departamental, dentro del marco de la administracion
federal. Estos ajustes han adquirido un nuevo significado en la década pasada, en la medida en
que el gobierno federal ha buscado poner en marcha cambios fundamentales en la manera
como realiza negocios. Un nuevo marco de politica para el manejo de la propiedad federal esta

siendo formulado actualmente

Figura 2. Principales Organizaciones y roles que comprenden fa Administracion de Bienes

Raices Federales

Justicia -
propiedad
PWGSC —construccién,
bienes raices,
administracion de la
propiedad, servicios
técnicos, bienes y
servicios

leyes de

Secretaria del
Consejo del

Tesoro -Direccion de
Politica Publica sobre

lns Rienas Inmnehles

Patrimonio Canadiense
—patrimonio construido
Ambiente - proteccion y
evaluacién ambiental
Recursos Humanos -
salud y seguridad

H Ca!madé Actuando aiiNombre de Su I\lllajéstad Asigﬁa la

Corporaciones de la
Corona

Profesionales
Empresas Constructoras
Propietarios de
Edificaciones
Empresas de Servicios

Administracién de Bignes

Ministerios

" EVOLUCION DE LA POLITICA PUBLICA

La evolucién de las estructuras de admmastramon y. practlcas dentro del Goblerno Federal

proviene de tres fuentes:

» Factores que son particuiares a la experiencia canadiense: la historia de la nacion y sus
dos idiomas oficiales, el francés y el inglés; la vasta geografia del pais; y su gente,

incluyendo ias socuedades aborlgenes

Territorios de

De‘partamentos y
Agencias

- Corporaciones de la

Corona
Sector Privado
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= Factores que son comunes a muchas sociedades occidentales y que se reflejan en
valores y normas, instituciones legales y sociales, sistemas politicos, actitudes hacia la
educacién y capacitacién y la-separacién de poderes;

» Aquellos factores gue son un.reto para el gobierno federal, muchos de los cuales no son
unicos a Canada. En la postguerra, éstos incluyen situaciones de deuda y déficits; el
replanteamiento de aigunos de los roles tradicionales del gobierno en respuesta a las
cambiantes demandas sociales, amenazas econdmicas que surgen de la competitividad
global; y el giro de balance entre la centralizacién y descentralizacion del gobierno
federal y los sistemas de control. Los reclamos de tierras por parte de los aborigenes
son uno de los retos principales, asi como preocupaciones recientes por asuntos
ambientales que van desde la calidad del aire y el calentamiento global, hasta la
contaminacion del suelo y el agua, como lo evidencia el compromiso de Canada con el
Protocolo de Kyoto.

Reformas recientes dentro del gobiemo federal se remontan a comienzos de los noventa,
después de dos décadas de déficits anuales persistentes a niveles significativamente mas
altos, como porcentaje del PIB, que los registrados en los sesenta o comienzos del setenta. Los
presupuestos a principios de los noventa anunciaban déficits récord, y los parlamentarios
reconocieron que el presupuesto deficitario no podia continuar. Algunos expertos cuestionaban
si el pais tenia |a voluntad politica para imponer la disciplina fiscal drastica y las restricciones al
gasto que eran necesarias. Pero Canada no estaba solo en este apuro y pronto se unid a la
larga lista de las naciones occidentales gue se vieron forzadas a tomar accion. Lo que estaba
pasando en Nueva Zelandia a principios de los noventa fue anunciado por muchos como el
indicio de lo que vendria. El primer paso hacia la reforma se dio dentro del mismo gobiemo
federal. Los primeros objetivos fueron los costos operativos, los niveles de la planta publica y la
remuneracién al servicio pablico. Se fijaron reducciones significativas para los tres y ésto se
tradujo en una reduccion del inventario de propiedades que servian las necesidades del
programa. Pero una reduccién no fue suficiente. Se realizaron revisiones sustantivas de las
politicas y programas en la medida en que el gobierno buscaba aclarar su rol con relacion a
otras prioridades del gobierno y otros sectores de la sociedad. Se reconocid que las
estructuras politicas y de administracién del gobierno federal se habian vuelto muy complejas y
muy restrictivas; el grado de control central se habia vuelto excesivo; y ta uniformidad de los
estandares solo satisfacia las necesidades administrativas, pero no mas que eso.

En 1993, la reestructuracion del Gabinete dio como resultado un ministerio con una estructura
de dos niveles en lugar de un gran Gabinete. Se consolidaron carteras ministeriales y se
fusionaron departamentos; se relajaron los controles corporativos centrales; se deposité mayor
confianza en las ‘agencias operativas especiales’ (SAOS), una iniciativa que comenzé en 1989
para mejorar la entrega y eficacia de los servicios del gobierno. Se les otorgo a estas agencias
especiales mayores libertades administrativas, a cambio de mejores resultados.

La reestructuracién del gobierno en 1993 también posiciond mejor a los ministerios y al servicio
publico para enfrentar desafios criticos, aumentando el control de los ministerios sobre las
politicas de sus respectivas carteras. Esto estuvo acompanado de una mayor delegacién de
autoridad por parte del Concejo del Tesoro y su Secretaria, asi como también de otras
agencias centrales y departamentos.. El afo clave para estas reformas fue 1995. El Gobierno
continud enfrentando decisiones cruciales de presupuesto, politica y programas hasta
comienzos de los noventa. Sin embargo, el Presupuesto Federal de Febrero de 1995 precipitd
el cambio total. Con el fin de alcanzar un presupuesto balanceado y una reduccion del déficit,
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este presupuesto establecio recortes importantes a programas y otros cambios que tuvieron un
impacto p rofundo e n la e structura y tamano del s ervicio p tblico. E ste presupuesto marcé e
inicio de un esfuerzo deliberado, continuo y sostenido dirigido a un cambio fundamental y
necesario para por fin “lograr que ef gobierno lo haga bien”. Se considerd que las soluciones
rapidas sin cambios estructurales no funcionaban mas.

Estos cambios fundamentales resonaron por todos los rincones del gobierno federal,
incluyendo el sistema para la administracion de los bienes raices federales. Ya no era
aceptable considerar el inmueble fiscal como un ‘bien libre’ y renunciar a la responsabilidad de
la administracién de estos valiosos activos.

El Grupo Ministerial sobre Revision de Programas — comanmente conocida como el “Grupo de
Nielsen” (1986) realizo el siguiente comentario sobre os bienes raices en su informe del
Concejo del Tesoro:

“Existe un vacio central. Hay una obsesion por fos asuntos relacionados con las Obras
Plblicas de Canada (PWC) y un descuido respecto de otros programas de propiedad. E
marco existente:disefiado a nombre del control, probidad y prudencia, ha creado barreras
para la administracion eficaz de los bienes raices.”

En respuesta al Grupo de Nielsen, el Concejo del Tesoro inicié un proceso de reforma que atn
continda. En 1989, El Concejo del Tesoro aprobo el siguiente Principio de Politica:

“Es la politica del gobierno adquirir, manejar y retener la propiedad raiz Gnicamente para
apoyar la entrega de programas de gobierno de manera consistente con los principios de
desarrollo sustentable. En este contexto, la propiedad raiz debe manejarse con el fin de
lograr el maximo beneficio econdmico de largo plazo para el gobierno, honrar ios
objetivos ambientales, proveer facilidades adecuadas a los usuarios y respetar otras
politicas de gobierno relevantes.”

Este principio di6 comienzo a un cambio fundamental en Ia maquinaria del gobierno para
administrar las tierras publicas, cambio que ahora se enfoca en cinco temas principales:

1. Desregulaclon de la funcion polltlca central y descentrahzacuon y delegacion de la
autoridad a los gerentes de programas, acompafnados de nuevos requerimientos de
‘responsabilidad’ a estos niveles;

2. Transferencia de autoridad y-de los activos del gobierno federal a otros niveles de
gobierno, o al sector no-gubernamental, donde ‘esté demostrado que tales activos
pueden ser mejor manejados a estos niveles®'

3. Reemplazo del rol tradicional del Concejo del Tesoro y de la Secretaria del
Concejo del Tesoro, de uno de revision y aprobacion a uno de ‘liderazgo’, dentro de un
sistema altamente descentralizado;

2yn ejempio obvio es un puente o represa que es de propiedad del gobierno federal por
razones histéricas, pero que funciona prmcnpaimente como una. mejora’local y no cumple con
ninguna necesidad de programa.
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4. Racionalizacion de los roles y responsabilidades de las agencias de servicio
involucradas en la administracién de bienes raices, en particular Obras Publicas y
Servicios de Gobierno de Canada (PWGSC); y,

5. Aclaracion de los roles de varias organizaciones regulatorias y quasi-regulatorias
involucradas en asuntos de tierras federales, e integracion de sus politicas y practicas
en un marco comun para la administracién de los bienes raices federales.

La Propiedad Raiz esta orientada por cuatro objetivos claves:

= Resultados - los bienes raices deben ser considerados en el contexto de la entrega de
servicios en su conjunto, con procedimientos claros y practicos, de manera de
determinar las responsabilidades dentro de este contexto.

= Administracion - los bienes raices deben administrarse con el fin de garantizar el
beneficio econdémico de.largo plazo de la Corona.

» Valores - Todas las transacciones que afecten la adquisicion, propiedad,
administracion y disposicion de los bienes raices federales deben ser realizadas de
manera tal que sean percibidas como justas, transparentes y abiertas.

» Enfoque Ciudadano — La Corona debe actuar siempre de acuerdo con sus
responsabilidades fiduciarias para el uso y proteccion de los activos fiscales g ue se
mantienen a nombre de la ciudadania.

INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES AL NIVEL FEDERAL

Es ampliamente reconocido gue los gobiemos a todos los niveles, asi como las corporaciones
grandes y pequefias del sector privado, rara vez dan cuenta precisa de sus tenencias de bienes
raices y sus condiciones. Sin embargo, un reguisito fundamental para cualquier intento de
administracién del portafolio de activos de bienes raices es contar con una relacién precisa de
estos activos. Esta es una tarea en la que Secretaria del Concejo del Tesoro® se ha
embarcado a nombre del gobierno, con un destacado éxito.

Una responsabilidad de la Secretaria es el mantenimiento de un banco de datos de 26.063
propiedades federales propias y alquiladas en todo el pais. Esta es responsabilidad del
Directorio d e Bienes Raices y Politica Materiat de ia Secretaria d el Concejo del Tesoro. E|
proposito del Directorio es mantener un registro actualizado de informacion basica relacionada
con la tenencia de bienes raices del Gobierno de Canada. La informacion que posee el
Directorio se usa para mantener al Gobierno de Canada informado acerca de la escala y los
principales componentes de su inventario de bienes raices. También se usa para proporcionar
informacidn a los ministros, miembros del parlamento y el pablico en general acerca de una
propiedad especifica 0 un grupo de propiedades, dentro de un area geografica particular. El
banco de datos esta disponible al publico en la siguiente direccion: www.tbs-sct.gc.ca/dfrp-rbif/.

2 | a Secretaria del Concejo del Tesoro es el brazo administrativo de la Junta y debe
distinguirse del Concejo del Tesoro cuando se hace referencia a las responsabilidades
administrativas. -
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Esta base de datos ha obtenido reconocimiento internacional por sus multiples caracteristicas
de blUsqueda, amplia cobertura de informacion esencial sobre propiedad, actualizacion y
funcionalidad. Esta calidad se obtiene a partir de politicas del Concejo del Tesoro que obligan
a los custodios a mantener registros precisos de las propiedades que mantienen. La Politica
Administrativa del Concejo del Tesoro manifiesta que:

"Los Departamentos y las Corporaciones de la Corona deben mantener un registro
preciso de la propiedad real que administran, lo cual incluye registrar cierta informacion en
el Directorio de Bienes Raices Federales.”

Mas auln, cualquier custodio que esté disponiendo de bienes raices debe tener registrada su
propiedad en el DFRP, como una de las. condiciones para tener derecho a participar en la
politica del Concejo del Tesoro, de distribuir el 100% de las ganancias netas resultantes de la
disposicion de activos. Este requisito constituye un incentivo importante para que los custodios
mantengan registros actualizados de sus tenencias en el DFRP, con anticipacion a la
presentacion de cualquier peticion al Conce;o del Tesoro de venta o transferencia de un activo
excedente.

- Figura 3. Muestra de datos extra.-da de/ Directorio de Bienes Raices‘Federales
- Diez principales provincias clasnf‘ cadas _por el tamano del inventario de propiedades
: fed rales

Nunavut ‘ 569 17,464,940 615 155,586

Northwest Territories 1,006 7,378,097 579 141,811
Aiberta 1,208 7,273,288 6,287 , 2,963,103
Yukon 253 3,614,130 582 101,897
Saskatchewan 1,214 1,951,902 - 3,022 1,024,572
Manitoba ‘ 922 1,688,207 2,887 1,511,337
British Columbia : 3,758 785,084 5,885 3,031,338
Ontario 5,063 470,830 11,472 10,876,388
Newfoundland and Labrador 2,364 275,488 1,965 B47 394
Quebec 4,069 _ 274 683 5,171 6,308,685
_ Subtotal 20,427 41,176,739 38,565 26,962,111
Comparacion con el total de : : : -
inventario 78.4% . ‘ 991 % - 83.8% 86.8%
DFRP Total : 26,063 41,540,877 - 46,017 31,061,310

Fuente: Directorio de Bienes Raices Federales, 2003.02.24
. http:a‘/www.tbs-sclt.gc.ca/dfrp-rbifl
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Figura 4. Muestra de datos extraida del Directorio de Bienes Raices Federales

Resumen por regién de todos los custodios de propiedad federal
{Departamentos, Agencias y Corporaciones de la Corona)

Total 26,063 41,540,877 46,017 31,061,310
Alberta 1,208 7,273,289 6,287 2,963,103
British Columbia 3,759 785,085 5,985 3,031,338
Manitoba : 922 1,688,208 2,887 1,511,337
New Brunswick 1,192 187,913 2,825 1,333,821
Newfoundland and Labrador 2,364 275,488 1,965 847,394
Northwest Territories 1,006 7,378,097 579 141,811
Nova Scotia 2,219 168,881 3,616 2,057,684
Nunavut 569 17,464,940 615 155,586
Ontario 5,063 470,830 11,472 10,876,388
Prince Edward Island 387 5477 535 162,735
Quebec 4,069 274,684 5,171 6,308,685
Saskatchewan 1,214 1,851,992 3,022 1,024,572
Yukon 253 3.614,131 582 101,897
Internacional 1,838 1,862 476 544,959

Fuente: Directorio de Bienes Raices, 2003.02.24
http://www.ths-sct.gc.ca/dfrp-rbif/

RESPONSABILIDADES DE LOS CUSTODIOS RESPECTO DE LA PROPIEDAD REAL

El concepto de responsabilidad del custodio esta en el corazon del sistema de administracion
de bienes raices federales. La administracion es equivalente a la posesion eficiente de los
activos asignados. Este concepto ha cambiado a lo largo del tiempo a partir de una mayor
descentralizacion del control. Histéricamente, casi todas las edificaciones eran administradas
por Obras Plblicas de Canada (PWC) y todos los usuarios eran considerados arrendatarios. E!
costo de la tenencia era contabilizado en el presupuesto de PWC, y los usuarios consideraban
el espacio como un “bien libre”. Todavia existen aspectos de este legado en varios
departamentos, debido a sus legislaciones de gobierno. Sin embargo, desde las reformas de
principios de los noventa, la tendencia ha sido asignar 1a responsabilidad de los bienes raices
a los departamentos de custodia, incluyendo todos los costos asociados a utilizar y mantener
la propiedad. Como tal, los departamentos son ahora custodios de sus propios bienes raices
para propositos especificos.

Los custodios son responsables de desarrollar y aplicar planes estratégicos respecto a sus
bienes raices y de reportar ai Directorio de Bienes Raices Federales (DFRP) la informacion
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requerida sobre los mismos. Un departamento puede ser también un custodio de tierras-por
medio de la adquisicibn de derechos como arrendatario de.un’bien raiz. La estructura y
autoridad para administrar tierras para las corporaciones de la Corona varia de acuerdo con la
legislacion de cada corporacion. La administracion de tierras de “propésito especial’ se asigna
al departamento usuario, por ejemplo, fincas de mvest:gac:én de Agncultura ‘de Canada o las
base militares al Departamento de Defensa Nacional. :

Figura 5. Funciones de servicios de Bienes Raices

Pusde obtenerse del

. ; y > PWGSC o del sector
privado

Depa rtamentos

Custodtos' | .

P!amfrcacwon ‘ Pusde obrene{se del PWGSC
presupuesro C(‘JIJ’IHFOI' | _ 1 o del secfo_r privado, o
nversion i/operacnon §o e e b i proveerse m_temamenteA

"PWGSC agente obligatorio
para algunos custodios

Pugde obtenerse del PWGSC o
del sector privado, o proveerse
internamente

Obras Pablicas y Servicios de Gobierno de Canada (PWCGSC) es una agencia central que
cumple con.dos roles de CUStOle ademas- de una funcnon de servicio comin para el gobierno
federal ‘ . . ,

* Elrol de oficina incluye la provision de servicios generales de oficina, con el propdsito

de albergar otros departamentos. Esta actividad es obligatoria para los departamentos

y agencias listados bajo Anexos | y Il del Acta de Administracién de las Finanzas. A

- cerca de un 30% del! inventario de oficinas, PWGSC les cobra “alquileres de mercado”

a los arrendadores, los cuales son corporaciones de la Corona que eligen ser atendidos

por PWGSC, o departamentos. del gobierno que-se financian a través de sus propios

recursos. El 70% restante de los arrendatarios. gozan de “arriendo gratuito’®. Al

_PWGSC se le reemboisan estos costos a través de asignaciones provenientes del
Fondo de Ingresos Consolidado. . .

- # Las razones son historicas y usualmente estan incluidas en la legislacion que gobierna el

~ departamento en cuestion. En el Presupuesto de Febrero de 2003, el gobierno manifesté-que el
Concejo de! Tesoro fijaria los principios para mejores practicas de admmlstrac:on relac1onadas
con el cobro a los usuarios'y la recuperacson de costos.
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* El segundo rol de custodio de PWGSC involucra el manejo de propiedades miscelaneas

y residuales que incluyen los Edificios del Parlamento, viviendas para el uso de

. funcionarios, y puentes federales, autopistas, puertos y edificios, que de otra manera

no tienen custodio. Cerca del 80% del inventario federal se asigna a los departamentos
usuarios y cerca del 20% al PWGSC.

En general, PWGSC administra un inventario de 6 millones de metros cuadrados de superficie
en alrededor de 2.500 ubicaciones en todo Canada, y aloja en dicho espacio unos 187.000
empleados federales de aproximadamente 100 departamentos, lo cual suma alrededor del 80
por ciento de toda la mano de obra gubernamental.

Tres organizaciones importantes apoyan el concepto de custodio a traves de la provision de
servicios comunes:

*» Ei Depaﬁamento de Justicia proporciona servicios legales de bienes raices;

»  PWGSC a través de su funcion de adquisicion lieva a cabo los servicios de contratacion
de bienes raices; y

* PWGSC a travées de sus Servicios de Propiedad Raiz es el mayor proveedor de
servicios de bienes raices a los custodios.

Iniciativas de reformas anteriores dieron claridad sobre la naturaleza de los servicios de bienes
raices con un énfasis particular en los servicios provistos por la anterior Obras Publicas de
Canada (PWC). Los objetivos eran consolidar los servicios de bienes raices bajo una agencia
reestructurada denominada PWGSC; introducir un sistema de pago de los usuarios para la
provision de estos servicios,; brindar mayores opciones de servicios para los custodios cada vez
que sea practico, y generar mayor competitividad y transparencia en las practicas de
contratacion. Hasta los ochenta, PWC proporcionaba la mayoria de sus servicios libres de
cargo a los usuarios. En 1984 PWC introdujo “cargos en base a costos efectivos” y iuego, en
- 1988, se modificd a “cargos en base a precios de mercado” pasando a depender de sus
propios ingresos por los servicios prestados . Lo que no estaba claro era si estos servicios eran
obligatorios u opcionaies para los custodios. La aclaracién de lo anterior se muestra en la
Figura 5 : la mayoria de los servicios A&E?* y el mantenimiento de edificaciones y tierras son
ahora designadas como opcionales para la mayorla de los departamentos, asi como Iz
mayoria de los servicios inmobiliarios.

Un servicio obligatorio que PWGSC proporciona a todas las propiedades federales es €l arreglo
para realizar Pagos a cambio. Impuestos (PILT). Por medio del Acfa de Pagos Municipales
{Municipal Payments Act), el gobiernc federal, que esta constitucionalmente excluido de pagar
impuestos a la propiedad a los gobieros de los segmentos inferiores, realiza pagos
“voluntarios sobre una base que es equivalente a los impuestos de propiedad locales. PWGSC

% Servicios de Arquitectura e Ingenieria (A&E) relacionados con el disefio, construccion,
restauracion y contratos para edificaciones y obras publicas. Previamente, estos servicios
estaban descentralizados y.cuatro departamentos grandes tenian sus propios servicios A&E.
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determina la cantidad de PILT a favor de los custodios basado en un proceso de valoracian,
Sin embargo, en la realidad el pago es responsabilidad del custodio. - ‘

Durante las dos décadas pasadas, varios estudios han recomendado que las funciones de -
custodia se transformen en totalmente dependiente de sus los ingresos; Por ejemplo, PWGSC
cobraria un alquiler de Mercado a todos los ocupantes de-sus instalaciones. Muchos otros
gobiernos occidentales utilizan este enfoque. El Gobierno Canadiense no acepto este modelo,
pero su tmplementacnon esta ba}o estudio.

Figura 6: Diez pnnc.-pales custod:os clas;ﬁcados por area construrda para todas Ias prownC!aS y
territorios .

Subtotal o '1.0.650 2;087.015 33,109 25,043,722

Comparacion con el total de Inventaﬂo 40.9% 5.0% 71.9% 80.6%
DFRP Total 26063 4154082546017 ___ 31,061,310
'Defensa Nacional . 742 ¢ 1,931,052 20031 10,022,042

Obras Publicas y Servicios del Goblerno de

Canada (oficina) 1952 o 1,243 466 6,405,667

~ Corporacion de Correo de Canada . 3,124 . 650 . 2,430 - 1,992,377

. Transportes de Canada (Programas de : CsonaE : Co
Aeropuerto) ) 143 ‘52.,09'5_ 1.'(97 1,890,124
Servicio Correccionai deCanada ’ 89 - .-.6,166 -+ 1,681 - 1,297,701
Policia Real Montada Canadiense -0 2,192 - 12,952 2,907 - 933,348

- Compaiia de Tierras de Canada Lid. - 71 - 1,153 523 = 928,704
Agricultura y Agro-Alimentos de Canada 87 . .31.,347 1,219 - - 624,857

- Corporacion de Transmisién de Canada = 754 . 2,235 452 . 478,566
Comision Nacional de Capital .. 1526 . 58122 18603 469,436

Fuente: Directorio de Bienes Raices Federales, 2003. 02 28 |
‘ http fiwww.tbs-sct.ge. ca!dfrp-rblfl

Una agencia del gobierno federal puede tener una ¢ varias unidades tnternas gue administran,
*0 tienen la “custodia” de Ios bienes raices® de la institucion. La mayoria de las Agencias
: tienen un unico custodio, pero. varias tlenen dos 0 méas. Existen 85 organlzaCIones de custodios
"y dentro de las mas grandes se encuentran®

Agricultura y Agro-Alimentos de Canada |
Agencia de Aduanas e Impuestos Internos

¥ Debe tenerse en cuenta que desde una perspectiva central, el Ministro tiene la custodia y es
el responsable, sin importar como el departamento decide organizarse internamente.

% Mas grandes en termlnos del area construida, nimero de- propledades y numero de
- edificaciones. : .


http://www.tbs-sct.gc.ca/dfrp-rbif/
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Servicios Correccionales de Canada
Departamento de Relaciones Exteriores y Comercio Internacional
Medioambiente de Canada

Pesca y Océanos de Canada

Salud del Canada ,

Asuntos Indigenas y Nortenos del Canada
Industria del Canada

Defensa Nacional

Consejo Nacional de Investigaciones de Canada
Recursos Naturales de Canada

Agencia de Parques de Canada

Obras Publicas y Servicios Generales de Canada
Policia Real Montada Canadiense

Transportes de Canada

Las principales orgamzacuones de politica y servicios que apoyan el concepto de custodios
incluye:

« E| Departamento de Justicia de Canada — todos los servicios legales, incluyendo las
asesorias y opiniones sobre asuntos y transacciones de bienes raices.

= Ambiente de Canada - desarrolla la legislacion y politicas laborales, y brinda
asesorias sobre asuntos ambieritales.

* Recursos Humanos de C anada — desarrolla y asegura el cumplimiento minimo de
normas de salud y seguridad en el trabajo a nivel federal

L%

= Comisién Nacional de Capitales — ejerce ciertas responsabilidades respecto de los
bienes raices dentro de la.regién de |a Capital Nacional.

= Oficina del Consejo del Estado — asigna las responsabilidades administrativas a los
custodios relacionadas con todas las tierras de la Corona, y determina la direccion
general de politica del gobierno federal.

* . Obras Publicas y Servicios del Gobierno de Canada — ofrece servicios ordinarios
para la administracidon y operacién de los bienes raices, la mayoria de los cuales son
opcionales; algunos de ellos, tales como espacios para oficinas, son obligatorios para
algunos departamentos.

= Secretaria-del Concejo del Tesoro de Canada — fija el marco de politica general para
ta administracion de los bienes raices, mantiene la base de datos central y controla los
planes departamentales y politicas de gobierno.

La Secretaria del Concejo del Tesoro solicita informacion a varias fuentes departamentales
que incluyen:

» Acuerdos entre departamentos respecto de las facmdades compartidas
. Planes de inversion de largo plazo
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. Audltorlas internas y evaluaciones de programas

= . Bases de d atos departamentales e informacion financiera relac;onada con los bienes
raices

» Administracién Fmanuera auditoria interna e mformes de evaluacmn de programas del
Gobierno

= Cualquier otra lnformacmn requerlda para evaluar las polltrcas del Concejo del Tesoro

NORMAS DE CONTABILIDAD DE LA PROPIEDAD RAIZ

Tradlc:lonalmente el gobierno federal consu:ieraba sus. actlvos de blenes raices en base a doce
meses, y reportaba los gastos requeridos en este periodo respecto a los ingresos recibidos.
Todos los activos fijos, incluyendo los bienes raices, se reportaban por un valor nominal de
~ 1:00 en los balances. La contabilidad en.base a caja o efectivo funcionaba bien para lo que
era principalmente un proceso de presupuesto anual. No se requerian reportes sobre el
panorama financiero global de un. ministerio o departamento. Este procedimiento de
contabilidad fue criticado por el Auditor General para Canadd como inconsistente con los
- objetivos del Gobierno de asignar una responsabilidad clara por el use y mantenimiento de los
bienes plblicos. La contabilidad-en base a caja o efectivo reforzéd la percepcion de que el
consumo de los bienes de la Corona por los departamentos y agencias era un “bien libre”.

El hecho de que el sector privado se haya apoyado en la contabilidad en base “a eventos
devengados, en contraste al s ector publico, refleja-d os sistemas compietamente distintos de

direccion, reporte y toma d e decisiones. E| s ector privado n ecesita administrar y reportar s u

posicion financiera global. Tradicionalmenté, el sector publico ha. necesitado administrar y

reportar todos los ingresos recibidos y gastos realizados contra este ingreso. El cambio de
muchas organizaciones del sector publico, en todo el mundo, desde un sistema de contabilidad

en base a caja o efectivo a uno de contabilidad en base a eventos devengados ha sido

motivado por la necesidad de reportar sus posiciones financieras y no sblo de gastos versus

ingresos. ‘ .

. Enel Presupuesto de 1995, el Ministro de Fananzas anuncié que los mformes contables de las
- transacciones financieras del gobierno federal se realizarian en base a eventos devengados,
comparables con los del sector privado. Este cambio perseguia distribuir los costos de los
bienes durante la vida util del bien y por lo tanto, permitirle al gobiernc reportar el verdadero
costo de la entrega de programas, asi como incrementar la responsabilidad. E/ Protocolo de
Transicion de la Contabilidad en Base a Evenios Devengados fue desarrollado en 1899-2000,
y se planed ponerlo en marcha en 2001-2002. En el Presupuesto de 2001, el Ministro retrasé la
puesta en marcha de la base en eventos devengados de la contabilidad completa para los
estados financieros auditados del gobierno, pero solicité alos departamentos entregar
informacion completa sobre la base: de eventos devengadas al Recibidor General de Canada.
En el Presupuesto de Febrero de 2003, el Ministro report6é por primera vez todos los activos
fijos en base a eventos devengados. Los departamento's y agencias continuaron con la
puesta en marcha de la contabilidad en base a eventos devengados en las operacnones de
dia a dla en cumplimiento a los mandatos del goblerno >

Mientras que el gobierno federa! esta pomendo en marcha la contabmdad en base a eventos
devengados. con el proposito de presentar reportes, las asignaciones de recursos a los
departamentos y agencias continian siendo determinadas, controladas y reportadas al
Parlamento sobre una‘base modificada de eventos devengados El gobierno podria un dia
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hacer el cambio a asignaciones basadas en eventos devengados. Sin embargo, esta politica
no ha sido considerada hasta el momento.

La contabilidad en base a  eventos devengados considera dos responsabilidades
complementarias que- afectan a todos los custodios de bienes raices. Primero, esta ia
responsabilidad estratégica de proporcionar a sus respectivos departamentos y agencias
ambientes de trabajo eficientes, eficaces y econdmicos en sus varias localidades a lo largo del
pais. Luego, esta la responsabilidad tactica de entregar y operar esos ambientes de trabajo.
Unir estas dos esferas de responsabilidad involucra un gran nimero de tareas que incluyen la
administracion de facilidades, administracion de proyectos, disefio y planeacion de la
ocupacion, y administracion y transacciones de inmuebles. Existe una necesidad de agregar el
efecto combinado de todas estas actividades funcionales en una perspectiva global de activo
por activo. Una administracion eficaz puede ser medida en las dos puntas de este espectro:
edificacion por edificacion y al nivel de cartera.

Desafortunadamente, el énfasis al recoger informacion se ha dirigido hacia los aspectos mas
tacticos, alejados de los aspectos de administracién de cartera. Lo que se necesita es una
administracién eficaz del ambiente de trabajo global, adecuado a los usuarios y su impacto
economico. El objetivo es aicanzar beneficios organizacionales mas alla de los que se derivan
de las actividades funcionales individuales, que dejadas a sus propios mecanismos, tienden a
ser administrados sin una vision de conjunto . Un sistema de contabilidad—sea en base a caja
o a eventos devengados —es una herramienta que se utiliza para producir informacién y
reportes. La expectativa es que esta informacion sea relevante para que la administracion
pueda tomar decisiones acertadas sobre aspectos financieros, y también sobre la direccion
estratégica de una organizacion. La informaciéon financiera producida por un sistema de
contabilidad es sblo una de las herramientas que los administradores usan para tomar
decisiones acerca de “qué hacer” cuando se enfrentan con dos tipos de decisiones:

» Decisiones de asignacion de recursos: qué capital invertir, cuando, donde; y

» Formuiacidn de juicios respecto a cuan efectivamente se ha cumplido con la
‘responsabilidad sobre la administracion de los activos fisicos de los cuales son
responsables, hacer seguimiento al desempeno de toda la cartera contra el presupuesto
y tomar acciones correctivas, si son necesarias.

La contabilidad en base a eventos devengados reconoce que el costo de la propiedad, equipo
y otros activos es en esencia un prepago de largo plazo de un gasto que se realiza con
anticipacion al uso del activo. A medida que la vida atil de un activo expira, el costo del activo
se asigna de manera sistematica a las operaciones como un gasto que se denomina
“depreciacion”. Un departamento considerara el activo a su valor libro, que es equivalente al
valor historico menos |la depreciacion anual. La depreciacion es un gasto que no se realiza en
efectivo, y representa una asignacién del activo amortizado en un periodo de afos que refleja
su vida util. Los departamentos y-agencias estan en mejor posicion para determinar la vida de
servicio real de cada activo, pero la vida maxima sugerida es 40 afios. Los siguientes son los
afnos de servicio de varias clases de bienes raices, sugeridos por el Concejo del Tesoro:

» E| costo original de la tierra no se amortiza

» edificaciones: 20 a 30 afios

= obras plblicas e infraestructura; 20 a 40 afos
*  maquinaria y equipo: 5 a 15.afos
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* mejoras a arrendamlentos Ja vida Utll de la mejora o] el termlno del arrendamiento,
cualquiera que sea mas corto

* mejoras %'; 1a vida Uil del activo, o la vida Util de Ia mejora si es s:gnlf icativamente
menor :

" Los depértamentos que participan enla politiéa de ingresos y costos compartidos del Concejo
del Tesoro pueden retener una cantidad igual a Ia dlferenma entre el valor de mercado y el
valor libro del bien al momento de su disposiciéon®.

Con el paso a una contabilidad en base a eventos devengados, el énfasis. del presupuesto
pasa de ‘efectivo/fondos disponibles’ a un enfoque de ‘costos totales’. En el enfoque de ‘costos
totales’ existe una diferencia marcada entre el Presupuesto Operativo -que incluye aspectos no
contabilizados e n e fectivo como la d epreciacién, |as provisiones, etc. -y el Presupuesto de
Capital- que incluye el capital o gastos en .activos para el siguiente afio. Realizar un
presupuesto bajo la modalidad de. contabilidad en: base' a eventos devengados obliga a
identificar y presupuestar todos los costos que seran incurridos. El énfasis del presupuesto se
mueve de pronosticar a hacer seguimiento. En otras palabras, realizar el presupuesto se
convierte en un proceso de valoracion y reporte opuesto a un proceso de aprobacion anual.
Este movimiento permite a los administradores enfocarse en el desempeno efectivo versus
presupuesto, o planear con armmpacnon y tomar accncmes convenientes, en a med|da en que
se necesiten. e . :

ADMINISTRACION DE BIENES INMUEBLES' POR PARTE DE LA UNIDAD DE SERVICIOS
DE BIENES RAICES EN PWGSC

Los Servicios de B:enes Raices corresponden a una unrdad de Obras Publlcas y Serwcnos
Gubernamentales de Canada (PWGSC). Estos:

s ActUan como custodlo de aprox1madamente unos $6 8 billones de tenencms en blenes
_ raices del Gobierno de Canada.
s Administran unos 2.000 contratos de alquner cuyas rentas anuales totalizan' mas de
‘ $500 millones.

» Se involucran en unos 500 contratos de servicios tecnlcos y de consultoria en
arquitectura e ingenieria, cuyo valor anual suma $75 millones:.

‘e Administran anualmente unos 2.000 proyectos de construccmn con un valor

~ aproximado de $700 mitlones.

» Supervisan obras de renovacion, restauracién y reconstrucmon reahzadas en edificios
del Recinto Parlamentario (Parlrament Hill 'y edificios aledanos} valuadas en $265
miliones.

+ ' Proveen asesoramlento expeno y estratégico, y servicios profesionales y técnicos
{(incluyendo arquitectura e mgenlena bienes ralces y gestion de bienes y propiedades)
a ofros departamentos y agencias.

e Administran, en nombre del gobierno federal, los pagos en Lugar de Impuestos y el
Fondo Relativo a la Disposicion de. Bienes Raices, el cual facilita’ la-venta de
propiedades e'xcedentes alos requerimientos gubernamentales.

* ¥ Mejoras es'un gasto’ de capital mcurndo para mantener el potencial de servicio de'un aCtIVO
» # Este valor se refiere al valor de salvamento cuando un actlvo se ha depremado
completamente.
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Servicios de Bienes Raices emplean unos 3.000 empleados en Canada. Dichos empleados
incluyen arquitectos, -ingenieros, decoradores de oficinas y especialistas en bienes raices,
administradores de bienes e instalaciones, ejecutivos financieros y administrativos,
planificadores estratégicos y expertos en comunicacion. Presenta cuatro sectores, llamados
Centros de Experiencia, y sirven a sus clientes a través de Unidades de Servicio al Cliente.
Las Unidades de Servicio al Cliente estan constituidas por personal de cada uno de los
sectores segun sea requerido.

Unidades de Servicio al Cliente
Algunas de las Unidades de Servicio al Cliente estan orientadas a servir a determanados
clientes:

Patrimonio Histérico Canadiense/Medio Ambiente Canada /Parques Canada,

Asuntos Indigenas y del Norte de Canada;

Agencia de Impuestos y Aduanas de Canada;

Defensa Nacional; y -

Asuntos Exteriores y Comercio Internacional /Agencia de Desarrollo Internacional de
Canada /Oficina de Pasaportes /Secretariadc del NAFTA

PWGSC esta introduciendo una estructura organizacional nueva mas facil al usuario para
ayudar a que el departamento provea un servicio mejor y mas expeditivo. Una Rama
Operacional recientemente creada proveera un proceso simple para ubicacién de los clientes,
su aprovisionamiento, y sus necesidades de comunicacion y sistemas informaticos. Los
clientes no tendran que seguir tratando mas con lineas de negocios individuales en el
departamento— los grupos dedicados de Solucidn de Servicio ofreceran un punto de contacto
Unico para todos los servicios y productos que PWGSC ofrece. Este enfoque permitira a los
clientes obtener espacio, mobiliario, equipamiento, tecnoiogia de la informacién, y seguridad,
entre otros requerimientos, por parte de una dnica fuente de contactos en PWGSC.

La nueva estructura fue anunciada en Noviembre, y los empleados a través de todo el
departamento han estado trabajando para hacer una transicion suave y sin sobresaltos para los
clientes. Se transformaé en totalmente cperacional el 31 de marzo de 2003.

Centros de Experiencia .

Los Servicios de Bienes Raices tienen cuatro centros de experiencia— grupos de empleados
gue se concentran en areas especificas del negocio:

Servicios de Arquitectura e Ingenieria;

Servicios de Gestion de Establecimientos y Bienes;

Asignacidn de Oficinas y Servicios de Bienes Raices; y

Administracién Estratégica -

Los empleados de dichos grupos proveen experiencia a las unidades de Servicio al Cliente en
proyectos particulares o sirven a los clientes en forma regular.

Los Servicios de Arquitectura e Ingenieria (AES) proveen servicios de arquitectura,
ingenieria, medio ambiente, tecnologia, investigacion y desarrollo para ciencias de la
edificacion; asi como otros servicios especiales y de asesoramiento. Se involucra en proyectos
que van desde escalas muy pequefias hasta muy grandes. Estos incluyen todo desde edificios
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de oficinas a establecimientos especiales, como ser aeropuertos, muelles, puertos, carreteras,
diques y puentes. Su rol es el de una interfase conocedora entre los clientes vy los disefiadores
y los constructores. Cada afio el AES otorga unos 2000 contratos de construccion valuados en
mas de $700 millones, y mas de 500 contratos valuados en unos $75 miliones a proveedores
de servicios de consultoraa de arquitectura e ingenieria.

En los Servicios de Administracion de Bienes y Establecimientos, administradores de
propiedades y establecimientos acreditados por la industria, asi como técnicos y especialistas
en edificios, manejan las operaciones del dia a dia en edificios de oficinas y establecimientos
especiales. Administracion de Bienes y Establecimientos es responsable de desarrollar e
implementar politicas nacionales, estandares y practicas optimizadas para la provision de
servicios de administracion de propiedades y establecimientos. . :

La Oficina de Ubicacion y Servicios de Bienes Raices trabaja con clientes durante todo
el “ciclo de vida" de sus propiedades de bienes raices. Posee un staff de mas de 200
especialistas en bienes raices, planificadores de terreno, consejeros financieros y de politicas,
economistas, inspectores y cartografos que pueden proveer un conjunto completo de servicios
de bienes raices de valor agregado en cualquier parte de Canada. L os administradores de
riesgo, planificadores estratégicos, corredores de informacion, arquitectos, disefiadores
urbanos y de interiores y consejeros en bienes raices estan entre los expertos internos de la
Oficina de Ubicacion y Servicios de Bienes Raices.

La Oficina de Ubicacién y Servicios de Bienes Raices ofrece asesoramiento estratégico y un
conjunto de productos sofisticados disefiados para ayudar a los clientes en abastecerse de
activos y administrar efectivamente sus carteras. Los servicios de asesoramiento estratégico
incluyen:

e Desarrollo de un Marco de Administracion de Bienes Raices

(El Concejo del Tesoro requiere que cada departamento o agencia desarrolle sus propic
Marco de Administracidn de Bienes Raices, que refieje su negocio, organizacién,
recursos, programas y objetivos. Dicho marco resulta el plan maestro del custodio para
administrar sus bienes raices en forma efectiva.)

» Estrategias de Re-Desarrollo, Racionalizacién de Inventario

* Planeamiento de Inversiones a Largo Plazo, Estrategias de Inversion

* Analisis de Riesgo e Inversion - '

+ Estrategias de Inversion Basadas en la Comumdad Planeamiento del Uso de Terrenos
e Preparacién de Casos de Negocio .

(Se requiere un caso-proyecto de negocios para todas las grandes propuestas de
alquiler y de inversion de capital. Si el enfoque de dicho proyecto excede la autoridad
delegada de dicho departamento, debe buscar la aprobacion del cuerpo
correspondiente de dicha toma de decisiones, tanto Sea a nivel de oﬁcma regional, casa
central o Secretariado del Concejo del Tesoro)

e Contabilidad Devengada

(El-Concejo del Tesoro requiere que todos los departamentos determinen el valor real
de libros de sus bienes raices y de infraestructura para el 1 de abril de 2001. PWGSC
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identifica y categoriza todos los bienes en la cartera, establece periodos de vida Util y
depreciacion para cada categoria de bienes, y determina el valor actual de todos los
bienes raices).

» Ventas Importantes de Terrenos

(Las ventas importantes de terrenos involucran la venta de un bien que posee un valor
significativo o desarrollo potencial, o que esté sujeto a temas politicos y sociales
complejos. La Compariia de Tierras de Canadd, una corporacion de la Corona que
reporta al Ministerio de Obras Publicas y Servicios Gubernamentales, administra las
ventas de terrenos importantes en nombre del gobierno federal. El rol de PWGSC es el de
pavimentar el camino para la transferencia de propiedad del departamento de custodia a
la Compafiia de Tierras de Canada)

Los servicios de corretaje de bienes raices incluyen:
e Adquisiciones y Ventas
s Expropiaciones

(EL Ministerio de Obras Publicas.y Servicios Gubernamentales es responsable de la
expropiacién de bienes inmuebles en nombre de los departamentos federales y ciertas
corporaciones de la Corona. PWGSC llevar a cabo el proceso de expropiacion en
nombre de un cliente, consultando sus Servicios Legales)

¢ Enajenacion
e Alquiler, Licenciamiento y Renta Comercial
e Servicios de informacion sobre bienes inmuebles

La Administracién Estratégica facilita ei logro de los objetivos de los Servicios de Bienes
Raices a través de la administracion de temas estratégicos, innovaciones en el negocio,
soporte gjecutivo, y relaciones publicas e internacionales.

PWGSC monitorea su desempefic e informa de sus resultados. De acuerdo al Reporte de
Desempefio para el periodo finalizado e | 31 de marzo de 2002;

Resultado Planificado 1: Incremento en 'Ié satisfaccion del cliente y de las asociaciones
Las satisfaccion del cliente con los servicio que ofrecen PWGSC esta aumentando (el

valor se incremento de 3,2 el afo pasado a 3,7 para este afio en una escala de 1 a 5).
De hecho, 68% de los encuestados estuvieron satisfechos o muy satisfechos con el
servicio, mientras que sdlo el 15% estuvo insatisfecho o poco satisfecho. Los clientes
senalaron que estaban particularmente contentos de ver que el acceso a los
proveedores de servicio e staba aumentando. Sin e mbargo, todavia queda lugar para
mejoras en el plazo de la provision de servicios.

Resultado Planificado 2: Valor para los clientes y el gobierno a través del servicio y el programa
para bienes inmuebles
PWGSC esta reinvirtiendo en sus bienes para asegurar que sus clientes ocupan
edificios seguros, en buenas condiciones, y que proveen buenos ambientes de trabajo.
Luego de varios afos de continuo decaimiento debido a presiones financieras, la tasa
de inversiones de capital ha aumentade. Los Gltimos nimeros muestran que la tasa
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" rebotd a $43 por rm? en 2000-01 Iuego de alcanzar un piso de $34 por rm? el afio
antenor ‘ _

A traves del programa de Pagos en Lugar de Impuestos (PILT) el Gobierno de Canada
distribuyo mas de $396 millones a unas 2.000 municipalidades.

PWGSC increments la eficiencia energética de sus establecimientos, disminuyé el uso
de recursos no renovables, y redujo las .emisiones de gases det efecto invernadero.
Esto result6 en $6.5 millones en ahorros anuales de energia para Ios canadienses.

Resultado Planificado_3: Desemoeno fznancnero mejorado en il nea con el 'valor Qara los
contribuyentes ) . }

El retomo ala mversnon determinado mediante Ia comparacion de los ingresos netos
por operaciones de bienes a valor de ‘mercado, permaneci6 dentro del rango de 5% a
8%, y corresponde a los estandares de ia mdustna

Los costos de alquiler por persona se han mcrementado en solo un 1.6% desde 1998-
99, vy los costos por metro cuadrado alquilable subieron por menos del 5% durante el
mismo penodo ambos muy por debajo de la tasa de inflacion.

ENAJENACION Y DISPOSICION DE LOS BIENES INMUEBLES

Desde mediados hasta finales de los ochenta, el gobierno federal ha emprendido un gran
programa de enajenacion de tierras federales y servicios, que contempla la venta de
propiedades excedentes al sector privado y la transferencia de tierras federales a otros niveles
- de gobierno, corporaciones locales sin fines de lucro y el sector privado. Lo Ultimo suele estar
. acompafiado de.una mayor participacién del sector privado en la entrega de programas
federales. A la fecha; la infraestructura de transporte nacional ha sido enajenada en gran parte;
la mayoria de-los Territorios Noroccidentales han sido transferidos de una condicién federal a
una estatal provincial; y algunas tierras dentro de los Parques Nacionales han sido entregada a
‘las comunidades locales a través de contratos de arriendo de largo plazo. Varios
departamentos y agencias han transferido o continian negociando transferencias de
infraestructura que es administrada de manera mas adecuada por los gobiernos locales, como
por ejemplo, puentes, embalses, puertos pequenos y a!gunas tierras de parques

En algunas srtuacnones el goblerno ha incluido pagos aI gobnerno ‘local adicionales a la
transferencia del activo. Este pago reconoce el mantenimiento diferido del activo y alivia la
' responsabllldad local de financiar | a restauracion o reposicion. Este es un ejemplo donde la
. enajenacion constituye un costo inmediato y no un mgreso Sin.embargo, la ventaja global para

el gobierno federal es la ehmmacnon del actlvo de su mventano y de todos los costos operatlvos
y de mantenimiento asocnados : . :

La enajenamén también involucra una mayor u‘uhzacmn de espa(:los de oficina pnvados como
una-alternativa viable a los edificios de propiedad del gobierno. Mas o menos un.60% de las
oficinas federales se arriendan al sector privado, lo cual - le da la responsabilidad a las
~-organizaciones de este sector del disefio, construccion, y operacion- del espacio para cumplir
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con las necesidades de las oficinas federales. Esto ha conducido a reducciones de inventario,
reducciones del nimero de servicios provistos directamente por el servicio publico federal, y
acceso a una oferta mas variada de espacio en edificaciones de diferentes tamafios y en
diferentes localizaciones, con el fin de responder a los requerimientos de los programas
regionales y locales. :

Una iniciativa importante relacionada con la racionalizacion de |la cartera global de los bienes
raices federales es la politica del Concejo del Tesoro sobre la disposicién de los bienes raices
excedentes. La asignacion de administracion otorga a los custodios el uso beneficioso de las
tierras, pero no el derecho de disponer de éstas , un derecho del Gobemador en ef Concejo (a
menos de que sea delegado de otra manera). Historicamente, esto significé que cualquier
ingreso por la venta o transferencia de bienes raices era acreditado al Fondo de Ingresos
Consolidado, sin ningln otro beneficio para el custodio que la reduccion del mantenimiento y
los costos operativos. Esto ofrecia pocos o ningln incentivo para que los departamentos
designaran tierras como excedentes y contribuyd al fenémeno que se conoce como ‘rust out’.
Posteriormente, el Concejo del Tesoro adopté una nueva politica que autorizaba compartir con
los departamentos custodios el 100% de las ganancias netas provenientes de la venta o
transferencia, con las siguientes condiciones:

» eldepartamento tenga un marco de inversion e stratégico como P lan de Capital de
Largo Plazo, aprobado por el Concejo del Tesoro;

» ias ganancias sean reinvertidas en bienes raices y en consistencia con el marco de
inversion estratégico, v,

* los departamentos cumplan con Ios requerimientos de reporte al Directorio de Bienes
Raices Federales.

Esta iniciativa de compartir costos e ingresos representa un cambio significativo en el sistema
de administracion de los bienes raices respecto a las décadas anteriores, y refleja un giro
fundamental en ¢cémo los gobiernos consideran los bienes raices con relacién a la entrega de
servicios y programas. La actual politica establece que se disponga de las propiedades del
gobierno federal que ya no sean requeridas, mediante Iz venta o transferencia a valores de
mercado, siguiendo uno de los dos procesos de disposicion prescritos:

« Disposiciones de Rutina son generalmente propiedades o una cartera de propiedades
de menor valor, que pueden venderse facilmente sin ninguna inversion sustancial.
Estas propiedades usualmente se venden “como estan” en el mercado abierto y el
custodio puede escoger a PWGSC como su agente, o una firma del sector privado. Las
disposiciones de rutina cubren propiedades que tienen un potencial limitado de
aumentar su valor antes de la venta o transferencia, y para las cuales no existe un
interés estrateglco enla propledad

. Dlsposmlones estrateglcas son propiedades excedentes o carteras de propiedades
con potencial de aumentar significativamente su valor; aquellas que se consideran
altamente sensibles, como por. ejemplo una base miiitar o un sitio potencialmente
contaminado; o propiedades que requieren esfuerzos especiales y un enfoque de

. administraciéon amplio para poder lievarias al mercado. Un ejemplo es un trayecto largo
que requiere de la instalacion de vias y servicios y para el cual desarrollos posteriores
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deben ser introducidos. La Compafiia de Tierras de- Canada Limitada CLC es el agente
del gobierno federal con el mandato sobre las oportunidades de dlSpOSICIOI’l
estratégicas.

En el caso de las disposiciones de rutina, la propiedad federal que es ofrecida en venta debe
ser primero ofrecida a otros departamentos federales de custodia, agentes de Corporaciones
de la Corona, gobiernos provinciales y gobiernos municipales, en este orden. Si no es adquirida
por un ente prioritario, el departamento debe dar al publico una oportunidad justa y equitativa
para adquirir la propiedad del gobierno. Si existe un potencial para la creacion de valor o
reventa, los documentos de transferencia o traspaso- deben incluir convenios adecuados para
asegurar que la intencién original de transferencia sea respetada. Los Departamentos deben
asegurarse que el pago total recibido por el gobierno este justificado, de acuerdo con el valor
de mercado de la propiedad excedente, y con lo determinado por un avalio independiente de
un tercero. : ,

La politica establecida por el Consejo del Tesoro® le asigna al departamento custodio la
responsabilidad de adoptar medidas para remediar cualquier situacién existente de
contaminacién en la propiedad. El departamento puede pedirle al comprador llevar a cabo las
medidas para remediar los problemas existentes respecto al saneamiento medioambiental.. Sin
~ embargo, si el comprador incumple con sus obiigaciones de llevar a cabo el saneamiento
dentro de un periodo de tiempo razonable, el departamento debe estar preparado para
realizarlo. Cuando sea necesario el saneamiento, el valor de mercado se determina sobre la
base de que éste se haya completado. Cuando el comprador acepta la responsabilidad del
saneamiento, el precio de compra mas el costo del saneamlento debe ser igual al valor de
mercado. . -

En los casos estratégicos, la enajenacion de bienes no se hace directamente al sector
privado, sino que los bienes se “venden” primeramente a la Compaiiia de tierras de Canada
CLC Limitada (CLC), quien a su vez es la que le vende los bienes al sector privado. Como
parte de este proceso, se les solicita a los departamentos de programa, corporaciones de la
Corona y otros niveles del gobierno identificar el interés del programa en la propiedad
especifica. Bajo la politica del Concejo del Tesoro, tanto las disposiciones de rutina .como las
disposiciones estratégicas son elegibles para compartir el 100% de las ganancias netas de ia
venta o transferencia, si los requisitos de elegibilidad se cumplen.

DOS EJEMPLOS OPUESTOS DE CUSTODIOS
Compaiiia de Tierras de Canada Limitada
La Compaiiia de Tierras de Canada Limitada es un holding con das companias subsidiarias

principales: Compaiiia de tierras de Canadd CLC Limitada (‘CLC") y CLC Downsview Inc.,
ahora llamada Parc Downsview Parc Inc. (“PDP")*. Tierras de Canada no tiene personal con

® Politica Ambiental de la Propiedad Ralz del Concejo del Tesoro.

* Tierras de Canada es propietaria de cuatro subsidiarias. Las dos adicionales son una

- compafiia inactiva (314831 Canada Limited) y Société du Vieux Port de Montréal Inc. que tiene
- el mandato de desarrollar de nuevo el Viejo Puerto de Montréal a través de trabajos de
infraestructura y programacion recreacional y cultural,
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excepcion del Presidente y Ejecutivo Principal, que es elegido por el Gobernador en el Consejo.
El resto del personal es contratado por CLC, quien proporciona servicios de administracion a
PDP. Los origenes de este acuerdo se remontan a agosto de 1995 cuando Tierras de Canada,
entonces una corporacion inactiva de la Corona, fue reactivada como una corporacion
comercial de la Corona para llevar a cabo la venta ordenada y oportuna de bienes raices
estratégicos que ya no fueran requeridos por el Gobierno. La reactivacién fue precipitada por fa
combinacién de un incremento del nimero de pafios extensos de tierra identificados como
excedentes teniendo en cuenta los requisitos del gobierno provenientes de las nuevas politicas
de enajenacion, y la decisiéon de que los bienes raices no ferroviarios de CN Rail, que el
gobierno entonces controlaba, no serian incluidos en la privatizacién de CN Rail. Se requeria
de un nuevo vehiculo para mantener y disponer de estos trayectos urbanos de tierra
estratégicamente localizados.

El objetivo de la nueva entidad era alcanzar un valor 6ptimo®' de estas tierras excedentes para
los contribuyentes de Canada, creando y aumentando el vaior por encima del alcanzado en una
venta o transferencia tipica “como esta”, como es el caso de las disposiciones de rutina.

Figura 7: Estructura Corporativa de la Compafiia de Tierras de Canada Limitada

Ministro de Obras
Puablicas y Servicios del
Gobierno (PWGSC)

Compania Tierras de
Canada Limitada

Compania Tierras
de Canada CLC
Limitada

La Compaiiia de Tierras de Canada Limitada esta estructurada como una corporacion
independiente y auto-financiada, con su propia Junta Directiva. El Presidente y miembros de la
Junta de la Corporacion son elegidos por el Gobernador en el Consejo, y la Junta, a través de
su Presidente, reporta al Ministro de Obras Publicas y Servicios del Gobierno. Tiene 100
empleados aproximadamente en oficinas a lo largo de Canada. CLC funciona
fundamentalmente como una empresa privada de servicios globales de bienes raices, sujeta
a los procesos de desarrollo municipal, a impuestos federales y ciertos impuestos provinciales

*! El valor éptimo puede incluir factores diferentes de beneficios financieros que incluye
estimulacion econémica, contribucién a la calidad de vida en la comunidad y otras iniciativas de
programa federal. ~




Canadé—Perfil de Pais - | Pagina 73

a tasas corporativas. Tiene un (nico accionista, el gobierno federal. Este accionista ha provisto
a Tierras de Canada de una estructura que le permite desempeiiar funciones que no son
posibles dentro de los parametros de los departamentos y agencias del gobierno. Un
ingrediente clave de esta estructura es la posibilidad de pedir.prestado dinero en el mercado
abierto, mantener efeclivo y otras inversiones de corto plazo y usar varios instrumentos
financieros, incluyendo cartas de crédito. Esta fiexibilidad le permite a CLC entrar en acuerdos
de negocios y lievar a cabo la estructuracion de las transacciones de bienes raices que no
estan normalmente disponibles para- los departamentos de gobierno.”

Las lineas de negocios de CLC son:
*» Venta de bienes raices, que es su linea principal de negocios
Arriendo de bienes raices ,
Desarrollo de inmuebles previo a la venta, para aumentar su valor
Administracién de inmuebles
Revision y apelacion de impuestos de la propledad
Valoracion de la propiedad antes de la transferencia
Medidas para corregir problemas ambientales -

CLC tiene la capacidad de organizar varios tipos de asociaciones como un medio para lievar a
cabo su mandato, y estas pueden variar desde alianzas estratégicas hasta arreglos
contractuales con proveedores de servicios. Sus clientes incluyen a agentes del sector privado,
instituciones y compaiiias, asi como varias entidades dentro del gobierno federal.

. Figura 8: Inmuebles en los que Compafiia Tierras de Canada Ltd. posee algun interés

T

P

Todos 71 1,154 523 928,704
Alberta 7 146 - 261 90,630
British Columbia 19 161 227 67,010
New Brunswick ‘ 4 94 0 0
Newfoundland and Labrador 2 1 0 0
Nova Scotia -3 - 13 0 ¢
Ontario ' S . 22 21 4 53,656
Prince Edward Island : 1 258 0 0
Quebec , . .13 389 31 717,408
Internacional : 0 0 : 0 0

Fuente: Directorio de Bienes Raices Federales, 2003.02.26
http://iwww.ths-sct.gc.ca/dfrp-rbif!

CLC es el receptor por ley de las tierras excedentes consideradas ventas estratégicas por el
Concejo del Tesoro. CLC se apoya en el Concejo del Tesoro para realizar el inventario de sus
propiedades, dado que todos los d epartamentos . d eben asegurar que el Concejo del Tesoro
sea informada de todas las intenciones de venta de propiedad excedente. Sin embargo, este
proceso no ha sido tan eficiente como inicialmente se anticipo, ahora que el setenta por ciento
del inventario inicial de CLC se ha vendido. CLC esta trabajando muy cerca del Concejo def
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Tesoro para iograr una manera mas eficiente de mantener el inventario de propiedades
excedentes suficiente para maximizar los beneficios que CLC puede obtener.

Para ventas potenciales de propiedades excedentes a CLC, ademas del requisito del Concejo
del Tesoro de obtener un avallo independiente de un tercero, los departamentos son
responsables de obtener de CLC un plan de negocios que demuestre la capacidad de CLC de
aumentar significativamente su valor, o que esboce sus planes para enfrentar otras
consideraciones estratégicas conjuntamente identificadas por el custodio y el Concejo del
Tesoro, o que haga ambos, si fuera necesario. El avalio independiente de un tercero y el plan
de negocios proporciona una base sobre ia cual se puede tomar una decision para proceder a
realizar una venta a CLC, considerar la venta como una de rutina, o tomar otro curso de
accion. Si la decision es proceder con CLC, ésta debe emitir un pagaré sin intereses a nombre
del R ecibidor G eneral por una cantidad e quivalente al avallo realizado por un tercero. Este
pagaré se liquida a cambio del pago en efectivo en el momento de realizar la transferencia. El
pagaré se registra como una cuenta por cobrar y repagos posteriores son acreditados a la
Cuenta de Ingresos Consolidada. El Concejo del Tesoro puede autorizar a un departamento
recibir 100% de los ingresos netos de una venta estratégica, que luego lo hace elegible para
recibir pagos futuros por dejar su activo, tal como ha sido fijado en el plan de negocios.

Las nuevas propiedades que CLC esta adquiriendo usualmente son propiedades que no han
sido incorporadas ain a un plan regulador urbano, no tienen zonificacion ¥ y tienen una
infragstructura insuficiente para apoyar un nuevo desarroflo. Adicionaimente, en muchos casos
las propiedades recientemente transferidas tienen condiciones ambientales adversas,
consideraciones d e p atrimonio s ensibles o intereses de Primeras N aciones que no han sido
consideradas adecuadamente antes de que CLC pueda optimizar los valores de propiedad a
partir del proceso de desarrollo. Debe tenerse en cuenta que, en el momento de la
transferencia, CLC se encarga de todos los costos y riesgos asociados a estas propiedades.

Los logros mas recientes de CLC estan contenidos en su informe de 2001-2002 disponible en
la siguiente direccién: www.clc.ca. A la fecha CLC ha logrado mas de $ 250 millones en pagos
al gobierno federal, $4.7 billones en inversiones del sector privado, un incremento de $70
millones en los impuestos municipales, 16,000 unidades residenciales nuevas y restauradas, y
ha invertido 32.8 millones para reparar propiedades..

Departamento de Asuntos Exteriores y Comercio Internacional

En contraste con CLC, el Departamento de Asuntos Exteriores y Comercio Internacional
(DFAIT) es el custodio designado de los bienes raices federales que apoyan los propoésitos
diplomaticos y consulares fuera de Canada. También proporciona servicios a los bienes raices
fuera de Canada, algunos de los cuales son obligatorios y otros no. DFAIT tiene un rol fuera de
Canada que puede compararse con el de PWGSC dentro del pais.

Las responsabilidades de custodio de DFAIT son realizadas por ta Agencia de Recursos
Fisicos (PRB) y dirigidas por un Director General que es responsabie ante el Ministro. La
misidn de PRB es proveer un alojamiento seguro, bien disehado, y eficiente en costos a los
empleados de DFAIT y otros departamentos de gobierno ubicados en el exterior. Esta
responsabilidad cubre 160 misiones y oficinas externas en méas de 100 paises. La Figura 9
resume las tenencias de propiedad de DFAIT:

%2 Un requisito municipal
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Figura 9: Prop:edades bajo la custodfa del Departamento de Relac:ones Exteriores y Comercio
Intemacional . .

NOmero Total de propiedades =~~~ . =~ '1,'798‘

~ Area total del terreno (hectareas)” -~ = 1,732
Numero total de edificios = - T 439

Area Construida Total (metros cuadrados) 528,101

Fuente: Directorio de Bienes Raices Federales |

+ - El mandato de la Agencia de Recursos Fisicos es adquirir, mantener, preservar y disponer de
los bienes raices con el maximo- beneficio economico para el gobierno, al mismo tiempo que
satisfacer las necesidades de bienes raices departamentales. Este mandato es complicado por
el hecho de que la Agencia esta sujeta a acuerdos internacionales y debe también adherirse a
todas las politicas domésticas aplicables, regulaciones y directivas retacionadas con el bien
raiz, como si la propiedad estuviera ubicada dentro .de Canada. De hecho, se requieren
estandares mas .altos para las propledades de DFAIT en el extenor comparadas con las
propiedades domest:cas en Canada ‘

. o
PRB recibe sus ingresos a nuales del Fondo de 1ngresos Consolidado, p ero-también puede
compartir el 100% de los ingresos de la venta de propiedades excedentes. Los ingresos
provenientes de las ventas de propiedades ha permitido a la Agencia auto-financiar mas de un
tercio de los fondos  requeridos para sus necesidades de inversibn en su periodo de
planeacion de cinco afios. Las inversiones se han concentrado en inmuebles que han
alcanzado el final de su vida til, que son considerados inseguros, o que debe ser ampliados
~ debido al crecimiento. Mas del 50% del programa de inversiones esta focalizado en |a
~ renovacion o reemplazo del inventario existente de los inmuebles de propiedad de la Corona.
El balance del programa de inversiones representa las nuevas inversiones de capital para
" reemplazar inmuebles insatisfactorios o con un alto costo de aiqunler

DFAIT administra sus propiedades en respuesta a intereses geograficos y funcuonales La
administracién de la propiedad es compartida con las misiones en el exterior y las unidades
geogréaficas y funcionales de la sede. Las misiones en el exterior manejan las funciones de
administracion diarias de la propiedad, y la sede administra los proyectos grandes, ofrece
apoyo técnico y controla las asignaciones del presupuesto. La sede también maneja la
planeacion: de largo plazo, las prioridades de disposicion y los requisitos de politica con un
personal de a proximadamente 80 personas. D FAIT tiene una sociedad con PWCSC parala
entrega de servicios, lo que es una iniciativa clave para fortalecer la capacidad de materializar
proyectos de inversion y arriendo bajo restricciones de tiempo y condiciones dificiles de
. construccidn. Esta es una sociedad que posiblemente se extendera en afos futuros.

CONCLUSION

E! Gobierno de Canada participa el negocio de biene$ raices unicamente en la medida en que
éstos se requieren para apoyar sus mandatos de programa. La estructura de administracién de
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sus bienes raices es conducida por una politica del Concejo del Tesoro que se remonta a
1989 y que aln dirige la necesidad de reforma de ia estructura de administracion:

“Es la politica del gobiemno adquirir, manejar y retener los bienes raices sélo para apoyar
los programas de gobierno de manera consistente con los principios de desarrolio
sostenible. Dentro de este contexto, los bienes raices deben ser administrados para lograr
el maximo beneficio econémico de largo plazo del gobierno, honrar los objetivos
ambientales y proporcionar facilidades adecuadas a los usuarios y respetar otras politicas
relevantes del gobierno”

Seria justo decir que el adagio “los usuarios son los que determinan el éxito en la
administracion de los bienes inmuebles” es la fuerza detras de las iniciativas actuales del
Concejo del Tesoro. El Gobierno quiere hacer algo mejor -hacerlo bien, y estan haciendolo
mejor administrando sus recursos. La estructura de administracién puesta en marcha por el
Concejo del Tesoro ha tomado la posicién de que sus clientes —en este caso los departamentos
y agencias que entregan programas- estén lo mejor equipados para administrar los bienes
raices que ellos requieren. El concepto de custodio estd en el corazon del sistema de
administracion que reconoce la descentralizacion, pero que también crea una sana tension
entre la autoridad central y la responsabilidad descentralizada. E| sistema de administracién
actual de los bienes raices en Canada esta todavia en su infancia y esta evolucionando. Los
fundamentos e stan en su lugar para un sistema d e administracion de | os bienes raices que
debe conducir adecuadamente al Gobierno de Canada en el siglo 21.
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ANEXO: Los Roles de la Secretarla del Concejo del Tesoro y del Departamento de
Finanzas °

El Concejo del Tesoro

El Concejo del Tesoro es una de los cinco comités del Gabinete del Concejo Privado de la
Reina de Canada. Se estableci6 en 1867 y se le dieron poderes estatutarios en 1869.

El Concejo del Tesoro administra las responsabilidades financieras de recursos humanos, y
administrativas del gobierno. Considerado el empleador y gerente general del Gobierno de
Canada, establece las politicas en dichas areas, examina y aprueba los planes propuestos de
gastos de los departamentos gubernamentales y revisa el desarrollo de los programas
aprobados.

Especificamente: :
» Como administrador de gastos, El Concejo del Tesoro es responsable de preparar el
presupuesto de gastos del gobierno (las estimaciones) y monitorear el programa de
gastos en departamenios; . .

+« Como empleador, El Concejo del Tesoro establece los términos y condiciones bajo los
cuales el Servicio Plblico atrae y retiene al personal que necesita para realizar su
trabajo. Una preocupacion especial es la de asegurar la disponibilidad de servicio al
pubiico y al ambiente de trabajo en ambas lenguas oficiales, asi como la participacién
equitativa de canadienses francopariantes y angloparlantes y de los miembros de los
cuatro grupos designados (mujeres, personas discapacitadas, minorias visibles, y
aborigenes) en las instituciones federales;

e Como gerente general del Gobierno de Canada, El Concejo del Tesoro provee el marco
de politicas en areas como contabilidad, auditoria y evaluacion, contratacion,

administracion financiera, tecnologia de la informacion, propiedades inmuebles, y
asuntos regulatorios para las practicas administrativas gubernamentales y por sus
bienes.

E! Concejo del Tesoro tiene un brazo administrativo, la Secretaria, la cual formoé parte del
Departamento de Finanzas hasta que éste se proclamé como departamento en 1966.

EL DEPARTAMENTO DE FINANZAS

El Departamento de Finanzas sirve como la fuente primaria de analisis y asesoramiento del
gobierno respecto a las implicancias econdmicas, fiscales e impositivas de las prioridades
claves del gobierno. Sus responsabilidades incluyen la preparacién del presupuesto federal; el
desarrollo de politicas y legislacién sobre impuestos y tarifas; administracion del
endeudamiento federal en los mercados financieros; administracion de las transferencias mas
importantes de fondos federales a las provincias y territorios; desarrollo de politicas regutatorias
para el sector financiero nacional; y representacion de Canada dentro de las organizaciones
financieras internacionales.

Los clientes del Departamento incluye‘n los siguientes;
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» Ei Gobiemo, Gabinete y el Concejo del Tesoro — El Departamento provee analisis,
asesoramiento y recomendaciones respecto a temas econdmicos y financieros.
También es responsable de la provision de instrucciones para la redaccion de la
legislacion en dichas areas.

e Parlamento y comités parlamentarios— E| Departamento actla como €l promotor
principal de leyes impositivas y temas financieros y los conduce a través del proceso
parlamentario.

s Mercados e instituciones financieras— E| departamento asegura que el marco
legisiativo y regulatorio permita a las instituciones financieras la provision de servicios
competitivos a los clientes y la posibilidad de competir efectivamente en forma nacional
e internacional, otorga poder y protege a los consumidores de servicios financieros, y
permite a las instituciones generar el financiamiento necesario para que los negocios
canadienses puedan crecer y prosperar.

» Comunidad comercial internacional— El departamento es responsable de las politicas
de importacién para Canada, incluyendo las Tarifas Aduaneras, legislacion para la
correccion de comercio imperfecto, y comercio en los servicios financieros, y participa
en foros comerciales internacionales, como ser la Organizacidn Mundial de Comercio
(WTO), y en ias negociaciones similares en la medida que involucren comercio, politicas
de importacidén, servicios, y temas de inversiones.
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INFORMACION SOBRE ONTARIO

Ontario esta ubicada en el centro de Canadd, entre las provincias de Manitoba y Québec. Es
practicamente el centro exacto de América del Norte, y limita con los estados norteamericanos
de New Y ork, Michigan, P ennsylvania e illinois. O ntario es |a segunda provincia canadiense
mas extensa, cubriendo mas de un millén de kilbrmetros cuadrados (415.000 millas cuadradas)
- un area mayor que la de Francia y Espana juntas.

Ontario es la provincia canadiense mas poblada, con 12.0 millones de habitantes. También
tiene la economia mas importante de Canada, con un Producto interno Bruto (GDP) que
constituye mas del 41% del total canadiense. Con una base econdmica tan extensa y diversa,
Ontario es un exportador significativo y es el tercer socio comercial mas voluminoso de los
Estados Unidos, después de Canada (como un todo) y Japon.

MARCO ADMINISTRATIVO

La Corporacién Inmobiliaria de Ontario fue fundada en 1893 como una agencia de la Corona
del Gobierno de Ontario bajo la Ley del Plan de Inversiones de Capital de 1993. Esta Ley cred
tres nuevas agencias de la Corona y revitalizé una cuarta. E stas cuatro agencias tenian la
responsabilidad sobre las areas de inversiones provinciales y programas financieros, proyectos
de transporte, proyectos de aguas sanitarias, e inventario de edificios y administracion de
terrenos provinciales. El gobierno de entonces vio esto como un mecanismo a través del cual
podria trabajar junto al sector privado a varios niveles de gobierno y entes piblicos, para traer
inversores significativos en la infraestructura provinciai.

La agencia revitalizada fue la Corporacién Inmobiliaria de Ontario (ORC), utilizando la antigua
Corporacion de Terrenos de Ontario, un remanente inactivo de tiempos anteriores cuando el
gobierno provincial se aventuro directamente en el negocio del desarrollo de tierras. Las tres
nuevas corporaciones de la Corona fueron la Autoridad Financiera de Ontario, bajo control del
Ministro de Finanzas®; La Corporacion de Capital de Transporte de Ontario, bajo control del
Ministro de Transporte®; y la Agencia de Aguas Limpias de Ontario, bajo control del Ministro de
Medio Ambiente®. La Corporacion Inmobiliaria de Ontario fue ubicada bajo control dei Titular
de la Junta de Directores del Gabinete. Las responsabilidades asignadas a la nueva ORC, v el
personal requerido para llevar adelante dichas responsabilidades, fueron transferidas desde el
Ministerio de Servicios Gubernamentales (MGS)* como resultado de la nueva legislacion.

No past desapercibido por parte de los criticos que muchas de estas corporaciones de la
Corona también facilitaron una iniciativa gubernamental de reducir el déficit anual reportado. La

% |a Autoridad Financiera de Ontario (OFA) es responsable de los préstamos provinciales y de
las actividades relacionadas con la administracion de deudas.

¥ La Corporacion de Capital de Transporte de Ontario {OTCC) tiene la responsabilidad de implementar y administrar
el proyecto de ia Autopista Central 407. Previo a la creacién de la OTCC en 1994, el Ministerio de Transporte era
responsable del P royecto. L a Autopista Centrat 407 es una autopista de maltiples carriles y de peaje totalmente
electronico que se extiende por 69 kildmetros a través de lo alto del Toronto Metropolitano.

* La Agencia de Aguas Limpias de Ontario (OCWA)} se dedica a |a operacion, mantenimiento y administracion de
establecimientos para el tratamiento de aguas potables y servidas y sus sistemas asociados de distribucion y
recoleccion.

% Gobernado por |la Ley del Ministerio de Servicios Gubernamentales. Las responsabilidades
del Ministerio de Servicios Gubernamentales (MGS) fueron extensamente asumidas por el

Secretariado de la Junta de Administradores (MBS).
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transferencia de todo bien plblico de dichas corporaciones de la Corona se realizd en base a
los valores estimados. Gracias a ello, el Ministro de Finanzas pudo reducir el déficit anual por
. una suma igual al valor al asignado a los bienes transferidos. Como resultado, la Corporacién
Inmobiliaria de Ontario se encontrd debiendo un monto .considerable al Tesoro Provincial, con
una capacidad limitada para retirar dicha deuda debido a que dichos bienes raramente
producen ingresos. Esto no era precisamente un comienzo propicio para revitalizar una agencia
responsable por el inventario de terrenos y edn‘“ icios provnncuales :

Afortunadamente, - esta deuda permanecu) poco..tiempo. - EI nuevo gobierno que asumio en
1993 transfirio la responsabilidad del manejo de tierras y edificios provinciales al Secretariado
de la Junta de Administradores (MBS) y retird la deuda de los libros de la ORC. La ORC no
posee titulos de propiedad inmueble, ni tiene registrada ninguna otra propiedad inmueble en
sus libros. E! control final sobre las propiedades inmuebles reside exclusivamente en el MBS,
en el nombre de la Corona, y todas las ventas de tierras deben ser aprobadas a través de la
Oficina de. Gabinete por orden del Consejo, a reoomendacwn del MBS .

Este nuevo gobrerno si bren dejd intactas las agencias que heredo a partir de la Ley def Plan
de Inversiones.de 1993, implement6é una cantidad considerable de iniciativas politicas que
modificaron considerablemente el espiritu de la legisiacion original. Dichas iniciativas estuvieron
incluidas en la Ley “Mas Rebajas de Impuestos por mas Trabajo, Crecimiento.y Prosperidad”
de 1999, que contenia revisiones tanto a |a Ley del Plan de Inversiones de 1993 ( Parte i)
como a la Ley del Ministerio de Servicios Gubernamentales (Parte XV). La Parte I otorgaba a
la Corporacion el derecho de excluir a sus-empleados de la Ley de Servicio Publico, pero
_ reconocia a los empleados. el derecho a - estar sindicalizados. La Parte XV otorgaba al Ministro
de MBS el derecho de delegar su responsabilidad y poderes-.en la ORC, sujeta a las
condiciones que el Ministro deseara imponer. La Parte XV también otorgaba al Ministro el
derecho a asignar responsabilidades y poderes del Ministro, el Vlce-Mlnlstro y el mlnlsterlo
sujeto a las condiciones que el Mlnlstro deseara i |mponer _ ‘

Un elemento importante de esta reforma g%obai fue ta creacién en 1999 de una “sUper agencia”
llamada SuperBuild®. A través de SupérBuild, el gobierno consolidd todos sus.gastos de capital
cubriendo areas como infraestructura publica, autopistas provinciales, escuelas, hospitales,
universidades, establecimientos culturales y centros comunitarios. La exigencia era que
- SuperBuild trabajara conjuntamente con cada uno de los ministerios de Ontario y con’ otros
~socios de los sectores piblicos y privados para encontrar enfoques mas flexibles. para dichas
inversiones, particularmente respecto al uso de sociedades mixtas® de forma tal que esas
inversiones pudieran realizarse. La Corporacion SuperBuild de Ontario aconseja al Comité del
Gabinete para la Privatizacién y al SuperBuild (CCOPS) sobre oportunidades estratégicas de
' privatizacion y de capital. CCOPS es responsable de | as estrategias formuladas en el pian
general de inversiones de capital. de la provincia, y del rol provincial en la' creacion y
sostenimiento del crecimiento econémico. Ei Comité hace recomendaciones al Gabinete, el
_cual tiene la _responsabilidad respecto a todas -las decasnones sobre pnvatxzacnones e
_inversiones de capital. - : v ‘ D

37 Las Ordenes del Consejo son abrqbgdas por la Oficina de 'gabinete y proveen al ejecutivo (la Oficina del Premier)
con medios directos ‘para controlar los temas - provinciales. Las Ordenes del Consejo se relacionan
fundamentalmente a acciones gubemamentaies respecto -a pefsona! reglarnentacrones autoplstas ¥ temas
municipales.

% | Gerente General de SuperBuud tlene un amento en la Junta de la Corporacmn lnmoblharta
de Ontario. : ,

* Referida de otra forma como ‘P3 s


http://lnversiones.de
http://capital.de
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Tanto.la institucion del SuperBuild como el creciente uso de las corporaciones de la Corona y
de agencias independientes para proveer programas y servicios gubernamentales, marcan una
tendencia que continua a fravés del gobierno provincial. Los términos ‘privatizacién’,
‘tercerizacion’ y 'sociedades mixtas’ se asocian generalmente con e sta tendencia. Lo que el
gobierno busca es un servicio publico mas pequefio y mas focalizado; mayor control y una
creciente responsabilidad fiscal; eliminacioén de las duplicidades y de aguellos servicios que
pueden comprarse directamente al el sector privado; y mayor empuje a las inversiones
publicas a través de acuerdos con socios privados. Es dentro de este contexto que la
transformacion de la Corporacion Inmobiliaria de Ontario debe ser examinada.

SECRETARIA DE LA JUNTA DE ADMINISTRACION

La Ley del Plan de Inversiones de Capital de 1993 cre6 la Corporacion Inmobiliaria de Ontario
(ORC) para proveer al Gobierno de Ontario, a sus programas y a ofros, de servicios y
financiamierito relacionados con ios bienes inmuebles y sus mejoras*’. La Ley “Mas Rebajas
de Impuestos por mas Trabajo, Crecimiento y Prosperidad” de 1999 hizo hincapié en este rol.
La ORC funciona como agente inmobiliario exclusivo de la Secretaria de la Junta de
Administraciéon (MBS) para dar soporte en una de las cinco responsabilidades fundamentales
de MBS siguientes: - ‘

» Control corporativo, una responsabilidad compartida con la Oficina de Gabinete, el
Ministerio de Finanzas y la Corporacion SuperBuild Ontario, que supervisan a los
ministerios en cémo administrar sus operaciones y recursos eficientemente.

» {nformacion y tecnologia de la informacion, que desarrolla e implementa infraestructura
comun y otras soluciones corporativas a través del gobierno.

= Servicios compartidos, que proveen a ministerios servicios de soporte empresarial
integrados, a un costo conveniente, tales como compras estratégicas, procesamiento
financiero y de pago de salariarios, y administracion de beneficios y entrenamiento.

» Servicios inmobiliarios, que proveen un amplio rango de servicios de bienes raices y de
soporte a ministerios, asi como ta administracion bienes, establecimientos y carteras de
inversiones para el gobierno.. -

*» Los Archivos de Ontario, que son responsables de administrar y preservar tanto
documentos  gubernamentales como privados, asi como también documentos
historicos. -

La Secretaria de la Junta de Administracion invistio a la ORC como la (nica fuente de servicios
inmobiliarios para aquellos casos en que éstos no estén disponibles directamente dentro del
Ministerio*'. Dichos servicios se proveen en base a un canon, arregio que resulta consistente
con los principios de otros servicios compartidos ofrecidos a través del MBS. El listado de
tarifas es determinado por el MBS, consultando a la ORC, y es revisado anualmente. El MBS
mide el desemperfio de ia ORC en forma anual a través de tres referencias:

%1993, ¢.23,5.58 (1)
*! Por ejemplo, el Ministro de Transporte y el Ministro de Recursos Naturales tienen ambos
recursos para servicios de bienes raices dentro de sus respectivas organizaciones.
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= Satisfaccion al cliente, basada en resultado de encuestas®.
= El porcentaje de espacio vacante en la cartera de edificios gubernamentales.

v Los costos operativos por pie cuadrado de espacio de oficina, comparado con los
estandares de la industria.

LA JUNTA DE LA CORPORACION INMOBILIARIA DE ONTARIO

- Una Junta de Directores gobierna directamente a la ORC. .La Junta, su Director y su Vice-
Director son nombrados por e! Vice-Gobernador del Consejo®. El Vice-Gobernador del Consejo
también nombra al Gerente General (CEQ). E| CEO reporta a la Junta, pero no pertenece a
elia. La Junta esta compuesta por un minimo de cuatro y un maximo de 12 miembros, quienes
ejercen su cargo sin recibir remuneracion, por un término maximo de tres afios. Los miembros
pueden reelegirse por términos sucesivos. La Junta se re(ne una vez al mes.

La Junta actual se compone de oche miembros incluido el Director, todos los cuales sirven en
~ tiempo parcial, y dos de los cuales son empleados pablicos del gobierno provincial*. Ademas
. de supervisar las funciones de las Corporacion, la Junta asesora al Ministro responsable del
MBS en cuestiones relacionadas con la disposicion del excedente gubernamental de terrenos,
asi como en la planificacion de la cartera, ia administracion de bienes y los reportes financieros
de la corporacion. La Junta aprueba los planes de marketing, de modo de vender el excedente
de propiedades y asegurar que todas las transacciones de terrenos gubernamentales sean
consistentes con las prioridades gubernamentales.

LA CORPORACION - S

Los primeros afios de la Corporacion fueron dificiles. La ORC trabajo esencialmente como un
departamento gubernamental que reportaba al MBS a través del Vice-Ministro, reflejando su
existencia previa dentro del viejo Ministerio de Servicios Gubernamentales. El rol de la Junta
no estaba claro, el CEQO reportaba en realidad al Vice-Ministro del MBS, y el legado de la vieja
organizacion permanecia. Todo el personal era miembro del servicio publico bajo la Ley de
Servicio Publico y estaban sindicalizados. La mayoria de las actividades eran manejadas
internamente y la Corporacioén empleaba a mas de 1.200 personas, cubriendo una infinidad de
servicios relacionados con bienes raices. Parecia que no habia mucho margen para cambiar a
la Corporacion. A esto se le sumaba la complicacion del nuevo gobierno que asumié en 1995,
el cual promovia recortes de gastos y reducciones; mayor contratacion de servicios al sector
privado; la venta rapida de propiedades excedentes;.y mayor responsabilidad por el dinero de

*2 Los clientes corresponden a los diversos mmmstenos que utihzan los servicios de la ORC.

* Los nominados a todas las agencias gubernamentales son manejados por el Secretariado de
Nombramientos Publicos del MBS. Los postulantes pueden postularse, ser recomendados, 0
ser requeridos, pero todos los candidatos deben ser primero ratificados por el Comité del
Gabinete y entonces enviados al Comité Permanente de las Agencias Gubernamentales. Este -
-Comité puede entrevistar al candidato y entonces informar a ia Legislatura si puede o no
concursas dicho nombramiento. £l nombramiento es decision de la Legislatura.

“ Se paga un honorario de $150/dia a los miembros de la Junta y $300/dia al Director.



Caso de Estudio: Corporacion inmobiliaria de Ontario Pagina 84

los contribuyentes. L a cultura e xistente dentro de la ORC no estaba en linea con el nuevo
mandato politico de cambio. '

A mediados de los afios 90 se nombré un grupo de transicion interno para comenzar a aplicar
las medidas de reestructuracion. El gobierno se comprometié a otorgar a la Corporacion una
mayor independencia y autonomia, moviéndola de Ia categoria Schedule IV* a Schedule II*°.
Esto se acoplé al mandato de tercerizar la administracion de los bienes inmuebles y una
cantidad de otros servicios, y a reducir el tamano de la Corporacién. La Junta encard varios
temas durante el periodo de transicién.

= Primero, existia una confusion aparente respecto a las relaciones institucionales
asociadas a los reportes dentro de la Corporacion, su unico ‘cliente’ el MBS
representado por el Vice-Ministro, y el Ministro del MBS ante el cual la Junta era
responsabie. El Director reportaba al Ministro, el CEO reportaba al Vice-Ministro, y no
resultaba inusual para el personal del Ministerio relacionarse directamente con el
personal de la ORC, y viceversa.

» Segundo, la Junta enfrentaba un futuro incierto en términos del cambio del status de la
agencia. El gobierno habia retrasado la fecha original de dicho cambio y esto
compiicaba el planeamiento estratégico de la institucién, las decisiones claves sobre
personal, y el rol de la Junta misma. Por ejemplo, la Junta se dio cuenta que no podia
competir con el sector privado en atraer empleados altamente calificados para
posiciones clave, mientras los empleados estuvieran regulados por las limitaciones de la
Ley de Servicio Puablico.

= Tercero, la Corporacion enfrentd una gran crisis dentro del gobierno debido a
publicaciones en la prensa local de objeciones a algunas de las transacciones de
bienes raices previas. Una auditoria descubrid suficiente evidencia para iniciar un juicio
civil contra ciertos individuos involucrados en algunas transacciones previas. Esta
auditoria también exonerd al Ministro, al Ministerio, al personal superior de la ORC, y a
los miembros de la Junta. El juicio todavia sigue en marcha.

» Finalmente, no estaba claro si el gobierno continuaria reconociendo a la ORC como su
unico proveedor de servicios inmuebles, o abriria la posibilidad de competencia con el
sector privado.

A pesar de dichas dificultades, se tomaron cuatro iniciativas que prepararon el terreno para el
futuro de la Corporacion:

= Tercerizacidn: Casi todas las actividades de administracién de bienes raices y terrenos
fueron tercerizadas a confratistas privados a través de un sistema competitivo de
licitaciones*’. En forma similar, todas las ventas y arriendos de bienes raices fueron

5 Una agencia Schedule Il se refiere actuaimente a una Agencia Empresaria Operacional
(OPE). ‘

“® Una agencia Schedule IV se refiere actualmente a una Agencia de Servicios Operacional
(OPS). :

“" Por ejemplo, un licitante exitoso fue premiado con la administracién de una propiedad de
alrededor de 30 millones de pies cuadrados de espacio (2.8 millones de metros cuadrados) en
Toronto y el sudoeste de Ontario.
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puestas en manos de firmas privadas d e intermediacién. En el caso de contratos de
administracién de bienes inmuebles v terrenos, los empleados podian ser protegidos
tanto a través de una participacion en la propiedad de la empresa, como con un
contrato de trabajo con el hcrtante La mayoria de los empleados optd por este ultnmo
mecanismo.

« Reduccién: la corporacion, a través de una combinacion de medios, redujo su personal
de un maximo de 1.200 a alrededor de 300 empleados. De esos 300 empleados, la
mayona eran nuevos contratados. .

. Reestructuracic')n: la corporacion lanzd una reorganizacion total a los niveles
corporativos y de personal, que involucré nuevas contrataciones a todos l0s niveles
superiores, incluyendo el CEQ y los vicepresidentes. Esta reorgamzacnon fue promovida
con el cambio anticipado del status de agencia.

« Finalmente, se lanzd un programa de envergadura para vender el excedente de bienes
raices y esto resultd en un flujo importante de ingresos al Fondo General de Ingresos,
algo que satisfizo al Ministro de Finanzas. La ORC no siguié siendo vnsta s6lo como un
centro de costos.

En noviembre de 2001, el gobierno cumplié su compromiso y la ORC compietd su transicion de
una Agencia de Servicios Operacional a una Agencia de Empresa Operacional (OPE). La
. primera provee bienes o servicios con tarifas minimas ¢ sin cargo. La Gltima generalmente

vende bienes o servicios en forma comercial. Ademas, la OPE tiene la capacidad de negociar
sus propios acuerdos de empleo fuera de ia Ley de Servicio Publico y la Junta de Directores
goza de mayor independencia y autonomla Sin embargo, esta transicién no encaré todos los
temas: : . . -

= ;Ganaria la Corporacién mayor independencia y autonomia con su Nuevo status de
Agencia; y si esto fuese asi, qué significaria?

= ;Podria la ORC esperar ser financieramente autosuficiente mientras su listado de
tarifas esté determinado por el MBS? Hay muchos servicios que debe proveer por los
cuales no puede cobrar, y se ha probado que es dificil cobrar dichas tarifas a algunos
ministerios.

= Sin propiedad sobre los bienes, ;podria la ORC ejercer.un grado de control sobre su
cartera de bienes para administrar como estime necesario conforme con su asignacion
como administrador de carteras?

= Finalmente, en su rol como proveedor de servicios a un unico cliente, ;se podria
esperar que asuma un rol politico que afecte la calidad de los servicios que provee a
sus clientes? Las politicas dei MBS tienden a reflejar su rol controlador y regulador
dentro del gobierno, mientras que la ORC es un proveedor de servicios.

La Corporacion se enfrentd a una tarea agobiante para ganar la aceptacion de su amplia base
de clientes, especificamente los diversos ministerios. La mayoria de los ministerios, por
primera vez, estaban pagando por I0s servicios de arrendamiento y servicios comunes a partir
de sus propios fondos presupuestarios. No les gustaba pagar por algo que antes era cubierto
por la autoridad central, especificamente el viejo Ministerio de Servicios Gubernamentales.
Pero no tenian aiternativas en la materia; el MBS establecia las tarifas y la ORC era el
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proveedor de servicios asignadb, con el requerimiento explicito de que implementara las
politicas del MBS. Equilibrar la satisfacciéon al cliente (los ministerios) con la satisfaccion del
dueno (MBS) requeriria una mucha habilidad y paciencia por parte de la ORC.

EL MODELO DE EMPRESA PARA LA ORC

La Corporacién es un centro de costos para el gobierno, a pesar de ideas iniciales de que
podria ser autosuficiente financieramente. Recibe sus ingresos operativos y su presupuesto de
capital de dos fuentes primarias: las tarifas que cobra y las partidas anuales del Fondo de
Ingresos Consolidados (CRF). Todos los ingresos que genera, incluyendo las utilidades por la
venta de propiedades excedentes, van directamente al CRF. Su presupuesto anual debe ser
aprobado por el MBS y recibe sus fondos a través de partidas a la Junta de Administracién del
Gabinete. La ORC no goza de ninguna provision de ingresos compartidos respecto a las
utilidades netas de las operaciones de ventas, ni tiene la capacidad de solventar actividades
inmobiliarias por su propia cuenta. Opera en base a efectivo y se requiere que ahora adapte la
contabilidad en base devengada respecto a los gastos . La Corporacion no tiene bienes en sus
libros mas que los muebles, -arreglos especiales y equipamiento requerido para llevar a cabo
SUS operaciones.

La Corporacitn esta involucrada en al provision de los siguientes servicios:

Administracion de proyectos de construccion, que incluyen aproximadamente $200 millones
anuales en construcciones nuevas, mas proyectos de construccion, reparacién, y remodelacion
solventados por varias agencias gubernamentales y ministerios.

Administracion de establecimientos, lo cual incluye mantenimiento de edificios, reparacion y
operaciones; negociaciones de contratos de arrendamiento con el sector privado y
administracion con otros propietarios; y sub-alquiler de espacio, administracion de bienes
inmuebles, y planeamiento de arriendos.

Administracion de carteras inmobiliarias, que incluye asesoria en estrategia y administracion
de carteras, analisis financiero y de inversiones, revisién y desarrollo de politicas, y monitoreo
de desempeno.

Servicios de bienes raices, que incluyen estrategias de marketing para la venta de
propiedades; adquisicién de propiedades y servicios de valuacién, planeamiento y desarrolio de
bienes raices; administracion provisoria de terrenos y compatibilidad ambiental; y sistemas de
administracion de inventarios.

Racionalizacién de bienes, que revisa los bienes gubernamentales en la medida que cambian
los planes ministeriales, asegura el uso éptimo del terreno y los edificios de propiedad del
gobierno, determina qué bienes gubernamentales deben ser vendidos, y administra un proceso
de marketing para la venta de propiedades.

En el caso de ventas de bienes raices, la ORC debe primero ofrecer a las municipalidades la
oportunidad de compra antes de ofrecerla al mercado abierto. Sin embargo, dichas ventas
deben realizarse a un valor razonable de mercado.
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LA CORPORACION INMOBILIARIA DE ONTARIO HOY

Unos 10 afios después de su creacién, y con solo un corto tiempo con el nuevo status de
agencia, a pesar de los desafios inherentes con que se enfrentd, la Corporacion ha avanzado
con confianza y velocidad. La Corporacion es actualmente una de las compafias de
administracién de bienes raices mas grandes de Canada, con sobre 6.000 edificios que
representan unos 52 miliones de pies cuadrados de espacio (4.8 millones de metros
cuadrados) y 90.000 (36.440 hectareas) de terreno. Tiene mas de 1.000 contratos de
arrendamiento negociados y sobre 3.500 arrendatanos en los terrenos que maneja. En los
cuatro Ultimos afios ha realizado ventas de bienes raices por. $372 millones. En los tres Gltimos
afios fiscales, 320 transacciones de venta han.sumado $260 millones, de los cuales $162
millones se realizaron con otros niveles gubernamentales. ‘En el afio fiscal 2001-2002, la ORC
pago casi $200 mlllones en anuneres a propletanos dei sector prwado

Con su nuevo status de .agencia, la Corporacuon comenzé a Ilenar 5Us puestos claves y a atraer
a profesionales calificados con ofertas salariales competitivas. Ha cambiado su énfasis desde
solo un proveedor de servicios a administrador de propiedades de bienes raices, y a focalizarse
en la racionalizacion de bienes inmuebles en respuesta a cambios en la manera en que los
programas y servicios del gobierno se proveen actuaimente. La tercerizacion, donde se
justifique e mpresarialmente, es la norma en lo que se refiere a provision de servicios, y las
habilidades en administracién de contratos 'y proyectos han reemplazado algunas de las
habilidades tradicionales .como ingenieria, arquitectura, intermediacion y administraciéon de la
propiedad que prevalecian en la vieja cultura de la organizacion. A pesar de la oportunidad de -
sindicalizarse, hasta ahora no hay indicios de que el personal se mueva en dicha direccion.

Ademas de los reguerimientos exigidos en la legislacidn vigente, el MBS requiere que la
Corporacién adhiera a todas las politicas y procedimientos gubernamentales y delinea
requerimientos de reporte, que aseguran que el Vice-Ministro del Secretariado de la Junta de
Administradores esta totalmente informado de las actividades de la Corporacion durante todo el
tiempo. La ORC ha definido sus propias politicas y procedimientos que gobiernan sus
transacciones empresariales, y ha definido lineamientos claros de responsabilidad y autoridad
entre la Junta, el CEO, y el personal superior. La Corporacion mantiene los mas altos
estandares de responsabilidad social y ambiental en todas sus transacciones de bienes raices
y debe cumplir ios requerimientos de la Ley de Evaluacion Ambiental de 1990 y la Declaracion
de Derechos Ambientales de 1993. Sus actividades estan sujetas al escrutinio del Comisionado-
Ambiental y el Auditor General y-deben publicar un reporte anual. La Corporacién esta también
sujeta a la Ley de Libertad de Informacion y Proteccion de la Privacidad de 1990.

Lo que la Corporacion no anticipé es su grado de participacién én temas relacionados con su
rol como agente gubernamental. Estas son actividades no remuneradas que consumen una
porcion significativa del tiempo del personal superior, y usualmente requieren atencion
inmediata. Dichas actividades cubren un amplio espectro, desde coordinacidon con ministerios
- clientes, municipalidades locales, consejos locales, intendentes y grupos ambientales, a
ciudadanos enojados y .preocupados. Una tarea demandante para cualquier agencia
gubernamental es la “administracion de temas dificiles”, en respuesta a problemas gue pueden
. enfrentar al gobierno contra la prensa o la Legislatura. La ORC no carece de riesgo politico y
debe tomar en cuenta este riesgo en casi todo lo que haga en nombre del gobierno o del
- ministerio al cual responde. La Corporacion es una agencia publica y cada tanto se encuentra
bajo intenso escrutinio de la prensa y bajo mirada del pablico. Se enfrenta en forma diaria a una
gran cantidad de objetivos contrapuestos, maniobras polltncas y demandas especiales. Esto es
parte de la vida dlarla en el escenano pOlltiCO En cualquier contexto "debe verse como un
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actor responsable, con visién, con conciencia social, y con sensibilidad respecto a sus
principales interesados. Estos factores distinguen realmente a la Corporacion de sus
contrapartes en el sector privado.

CONCLUSION

Es demasiado temprano para juzgar la efectividad de la Corporacion Inmobiliaria de Ontario. Se
cred hace apenas poco mas de una década, y solo recientemente obtuvo su status de agencia.
. Todavia se encuentra reclutando sus posiciones claves, poniendo a punto su estructura
corporativa, e implementando sus planes estratégicos. Tiene todavia criticos tanto dentro
como fuera del gobierno, pero estd ganando una creciente confianza en sus habilidades para
proveer servicios de calidad y esta comenzando a establecer relaciones productivas con su
base de clientes. Mirando hacia atras por sobre su corta existencia, seria justo afirmar que la
ORC ha transitado un largo camino en un tiempo corto. La evidencia parece mostrar que el
enfoque general tiene mérito. En una época en que los gobiernos de todo nivel estan
esforzandose en administrar correctamente sus propiedades inmuebies, la ORC es un ejemplo
que merece ser observado en detalle. |
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CONTEXTO DE ADMINISTRACION DE LA INFORMACION SOBRE BIENES INMUEBLES

Tierras en Canada

Bajo la Constitucion canadiense, los gobiernos federales y provinciales son responsables por
separado de las tierras bajo sus jurisdicciones y no estan sujetos a sus autoridades en forma
reciproca. Estas tierras se denominan Tierras de la Corona. El gobierno federal es propietario
de tierras de la Corona en apoyo de sus programas y operaciones. También es duefio de las
tierras de dominio publico incluyendo Parques Nacionales, Reservas indigenas y tierras del
norte (al norte de los 60 grados de latitud). La definicidn de tierra esta basada en el derecho
comun y por ende incluye todas las mejoras e intereses de la tierra, como las edificaciones. Las
tierras de la Corona Federal son administradas a través de un marco de legislacion,

regulaciones y politicas que promueven el manejo sensato de estos bienes. La Figura 1 ilustra
la divisién general de tierras en Canada.

Figura 1
,fobAs LAS TIERRAS DE' CANADA
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La propiedad real son tierras ya sea dentro ¢ fuera de Canada, incluyendo minas y minerales, y
edificios, estructuras, mejoras y otros elementos en, sobre o bajo la superficie de la tierra, e
incluye un interés en si misma (Ley de Propiedad Real Federal e Inmuebles Federales de 1991,
c. 50). En la Provincia de Québec, la propiedad real se denomina “inmueble.”

Bienes Inmobiliarios Federales

La Ley de Propiedad Real Federal e Inmuebles Federales de Canada define a la propiedad real
federal como cualquier bien inmobiliaric 0 inmueble perteneciente a Su Majestad, incluyendo
cualquier bien inmobiliario del cual pueda disponer Su Majestad.

De acuerdo con esta definicion, el inventario de bienes inmobiliarios federales de Canada es
extremadamente diverso. Abarca una variedad de tipos de  activos, incluyendo tierras,
edificios, puentes, equipamiento de navegauon maritima, muelles y monumentos, entre
muchos otros.

La mayor parte de 1 0s bienes inmobiliarios federales e stan registrados en tos sistemas de
registro provincial y de titulos de tierras, y también en un depdsito de documentos administrado
por el Poder Judicial de Canada.
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MARCO DE ADMINISTRACION DE LA INFORMACION

Antecedentes

Los programas y politicas de administracion de la informacion sobre bienes inmuebles
federales han. estado en vigencia en Canadé desde principios de los afios '70. Se han dado
pasos significativos desde entonces para mejorar la integridad de la informacion y la eficiencia
de sus aplicaciones. Los factores clave para ei cambuo han sido;

e la necesidad de informacidn completa y precisa para . propositos operativos Y
estratégicos '
» la necesidad de compartir informacion entre y dentro de organizaciones para:
» Reducir la duplicacién en la creacion, recepcidn y almacenaje de datos
* Facilitar la integracion y analisis de diferentes conjuntos de datos
» la disponibilidad de herramientas administrativas funcionales y de facil utilizacién para el
manejo de datos de atributos y espaciales
¢ la creciente necesidad de informacién sobre bienes inmobiliarios para apoyar reportes
eficientes en otras areas de politica (acceso sin barreras, requerimientos de programa,
medio ambiente, temas aborigenes)
» la necesidad de un marco de administracion de la informacién para los bienes
inmobiliarios federales. : '

Aunque dificiles de cuantificar, los riesgos de no responder a dichas necesidades fueron
identificados como impulsores del cambio. Estos nesgos mclu:an

e una pérdida en la productividad -

+ creciente frustracion entre los usuarios de informacion sobre propledad real
« aumento en el riesgo de tomar decisiones erroneas, y
L ]

incremento en la dnflcultad de conseguir objetivos estratégicos basados en los
resultados.

Componentes del Marco de Trabajo
Para enfrentar el cambio eficaz y eficientemente, se desarrolld un marco de trabajo para la
administracion de la informacion sobre bienes nmuebles. Dicho marco de trabajo tiene cuatro
componentes.

1. Una declaracién de vision que articula el vinculo entre la informacion y el trabajo de
los administradores de bienes inmuebles federales.

2. Un conjunto de principios rectores que apoyan esta vision y expresan los objetivos

- globales de manejo de informacion.de la° administracion de bienes inmuebles  del
gobierno federal — es decir, que la informacion sobre los bienes inmobiliarios
federales es un recurso valioso que deberia ser compartido, facilmente accesible,
enfocado al usuario y administrado para permitir una mejora en la toma de decisiones y
transparencia en el manejo de dichos bienes.

3. Estandares que facilitaran la administracion efectiva de la informacion a través del
gobierno y ayudaran a que tos departamentos logren cumplir los principios reciores.
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4. Guias que son una serie de herramientas de apoyo para asistir a los administradores
en actividades de manejo de informacidn relativas a bienes inmobiliarios.

Vision

La informacién es esencial para la administracion efectiva de los bienes inmobiliarios
federales. La informacién debe ser manejada como un recurso estratégico para alentar el
intercambio, el aprendizaje y la mejor toma de decisiones relativas a administracion de los
bienes inmobiliarios.

Principios Rectores

La informacion deberia ser compartida

La informacion deberia ser compartida para apoyar la colaboracién con otros departamentos
del gobiermno federal y otras comunidades dentro del gobierno federal. La informacién debe
estar relativamente disponible para el puablico, el Consejo del Tesoro, el Parlamento y otros
departamentos del gobiemo federal. No deberia quedar Unicamente en posesion local (parcelas
de informacion). Sélo la informacién que requiera proteccion debido a necesidades de
sensibilidad o seguridad necesita ser salvaguardada.

La informacion deberia ser facilmente accesible y de alta calidad

La informacion deberia cumplir las necesidades demostradas de empleados, clientes, socios y
actores. La informacion relativa a propiedad real federal deberia ser eficaz, relevante, completa,
precisa y comprensible para los usuarios.

La informacion deberia ser administrada para permitirnos trabajar mas efectivamente

El manejo de la informacion deberia apoyar la administracion economicamente viable de los
bienes inmobiliarios federales, en apoyo de servicios de programa y compromisos de negocios.
Las capacidades totales de tecnologia de informacion de Gitima generacién deberian ser
utilizadas para apoyar el trabajo en colaboracion, el intercambio sencillo de informacion y el
eficiente manejo de los recursos de informacion. Las practicas de administracion de la
informacion deberian permitir la integracién de las areas funcionales corporativas (por ejemplo,
administracion de la propiedad, finanzas, recursos humanos, materiales). La informacion
deberia ser creada o adquirida una sola vez para que muitiples usuarios puedan utilizarla para
propésitos variados. El ingreso duplicado de datos deberia ser evitado en la medida de lo
posible. :

Administrar la informacion es responsabilidad de todos

Los recursos de informacién deberian ser manejados para garantizar un facil acceso y para
permitir que los departamentos cumplan eficientemente con sus obligaciones legales. Los
administradores deberian hacerse responsables del manejo de la informacion en sus areas y
de garantizar que el personal cuente con la capacitacion y las oportunidades de desarroliar sus
aptitudes para un efectivo manejo de la informacion. Las responsabilidades de administracion
de la informacion para todos |los empleados deberian estar claramente articuladas.

Los sistemas deben ser desarrollados para cumplir con las necesidades comunes

Cuando sea posible, el desarrollo de los sistemas de bienes inmobiliarios deberian considerar
necesidades comunitarias mas amplias. Deberia procurarse un enfogue comun en la
adquisicion y desarrollo del sistema donde sea posible. El desarrollo y los ptanes del sistema
deben incluir vinculos y conectividad con los dominios financieros, materiales y de recursos
humanos.
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Planificacion de Ia mformac.'on

Los custodios de los bienes inmuebles deberlan contar con un plan de administracién de la
informacién. El plan de administracién de la informacion tendra metas estrateglcas a largo
plazo y objetivos tacticos en lo inmediato.

Esténdarés de Administracion de la Informacién

Estandares de Datos

e La comunidad federal de bienes mmuebles desarrollaré un diccionario de datos comunes
con elementos de informacion pruncnpales relativos a la propiedad real. _

e Se incluira informacién’ estandanzada que permita reportar acerca de areas de polltlca

. claves del gobierno federal.

¢ & El numero del Directorio de la Propledad Real Federal (DPRF) sera el ‘identificador
comun basico para todas los bienes inmuebles federales. .

¢ Las referencias geograficas deberian incluirse en las bases de datos y estar estandanzadas
para permitir la integracion - de '[ datos  espaciaimente  definidos.

inter-operabifidad e Integracion de Sistemas Federales Centrales :

» Se desarrollaran sistemas de informacion de custodia de bienes inmuebles. para garantizar

. que exista conectividad con el DPRF, que permita un panorama nacional preciso y actual
de los bienes de PR del gobierno federal. Se desarrollaran estandares de mter-operabnhdad
para datos espaciales y numéricos/de caracteres.

« La informacion reiativa a los bienes inmobiliarios federales estara. vmculada a otros
sistemas de informacién principales del gobierno — financieros, de recursos humanos y
administracion de materiales. Estaran integrados dentro de la empresa y a través del DPRF
para los resumenes nacionales.

Disemninando y Brindando Acceso a la informacion : .
» La red de Internet sera el medio: principal para dtsemmar y brindar acceso a la informacion

. relativa a los bienes inmobiliarios federales.

o Todas las politicas, procedimientos, estandares ¥ pnnmplos-gwa relativos a la
administracion de Ioslbienes inmobilianos federales. estaran dISponlbleS en. un sitio#de
Internet.

e Se seguirén los estandares mformatlvos geo—espauales deI gobierno federal para mejorar

‘ el acceso a la informacién sobre baenes inmuebles federales

Retenc:on (o] Ehmmacron de la fnformac:on . ‘ '
" Los departamentos seguiran 10s estandares de los Archivos Nacionales y el Consejo del
Tesoro para 1a retencién y eliminacidon de registros. relatlvos a los bienes inmobi!iarios-
federaies. ‘

» Los departamentos estableceran y segunran cronogramas de retencaon y ehmlnacron

| El Directorio de la Propiedad Real Federal = | ' o

« Ei Directorio de la Propiedad Real Federal (DPRF) funcionard como el principal sistema
de informacion sobre los b|enes mmuebles federales Y SU uso (ver detalles sobre el DPRF
‘debajo). ‘
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Responsabilidades para el Manejo de informacién sobre Bienes Inmuebles

Los custodios son responsables de:

o Implementar el Marco de Trabajo de 'Administracion de Informacion sobre bienes
inmobiliarios

+ Monitorear los progresos en el area de la administracién de informacion sobre bienes
inmobiliarios

+ Mantener la informacion pnncnpal sobre blenes inmuebles en el Directorio de Propiedad
Real Federal

e Llevar adelante un monitorec intemo de sus archivos de informacién sobre bienes
inmuebles, de acuerdo con la Guia de Auditoria de Informacion sobre Propiedad Real.

Los administradores son responsables de:

« Evaluar las necesidades de capacitacién deI personal en el area de administracion de
informacion

« Brindar herramientas, tecnologia y capacntacuon para apoyar el manejo de informacién de
Su organizacion

¢ Garantizar que los pnnC|plos-Qma IM e IT sean seguidos dentro de su organizacion.

La Direccion de Politicas de Propiedad Real y Materiales (DPPRM) es responsable de:

» Desarroliar, operar y mantener el Directorio de Propiedad Real Federal

« Proporcionar guias y servicios relativos a practicas de administracion de la informacion,
concernientes a los bienes inmobiliarios federales.

DIRECTORIO DE PROPIEDAD REAL FEDERAL (DPRF}
Desarrolio '

El DPRF es un componente clave del marco de administracién de informacién y politica de Ia
SCT. Fue desarroliado a principios de los ainos '90 en respuesta a reformas significativas en la
propiedad real, que significaron la creacion de un centro de politicas sobre propiedad real
dentro de la Secretaria del Consejo del Tesoro con nuevas responsabilidades en la politica de
administracion de la informacion. Los primeros inventarios centrales que habian operado dentro
de un departamento operativo probaron ser bastante ineficientes principalmente debido a un
conflicto entre los objetivos operacionales y tos objetivos comunitarios mas amplios, y por la
dificultad que tenia un departamento de linea para garantizar los reportes de datos desde otros
departamentos.

Ei DPRF fue inicialmente disefiado como una base de datos autbnoma con informes impresos
anuaimente. El objetivo era desarrollar un inventario central de informacion importante sobre
bienes inmuebles, para todas las propiedades sobre las cuales el gobierno federal tenia un
interés legal (propias, alquiladas y bajo licencia).

Los requerimientos iniciates incluian lo siguiente:
= proporcionar datos basicos sobre bienes inmuebles federales adecuados para un
directorio :
» utilizar un numero Unico e identificador para todas las propiedades

La aplicacion inicial demostro ser bastante ineficaz e ineficiente debido a:
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el esfuerzo operacional significativo relativo al procesamiento manual
aitos costos de impresion y distribucién

ingreso duplicado de datos y errores asociados

datos no recibidos en tiempo y forma.

Los esfuerzos para desarrollar una tecnologia servidor/cliente fueron rapidamente
discontinuados y dirigidos hacia la tecnologia de Internet. En 1994, el DPRF estuvo habilitado
para el reporte de datos por Internet y fue instalado en la WWW para el acceso de datos. Esta
aplicacion inicial no incluia mapas (la tecnologia de mapas de Internet no estaba disponible).
En ese momento, la falta de mapas interactivos fue vista como una debilidad crucial de la
aplicacion. Los usuarios habian identificado la necesidad pnontana de contar con datos de

atributos, mapas y fotografias de todas las propiedades. '

Para 1997, se agregé la funcionalidad GIS con base de Internet y el DPRF fue redisefiado para
incluir muestras de mapas y navegacion de mapas, apoyada a través de una compleja red de
informacién de atributos y espacial. Se agregan fotografias continuamente.

Las encuestas de usuarios indican que a siguiente informacién es pnontarla
» datos basicos de atributo — nombre, domicilio y uso
+ fotografias de propiedades y edificios
s« mapas de la ubicacion de la propiedad

Objetivos Actuales
El DPRF es el registro central y Unico listado completo de los bienes inmuebles ‘del Gobiermno
de Canada. Existen tres objetivos del DPRF.

1. Mantener un registro actualizado de informacion basica concerniente a los bienes de
propiedad reai del Gobierno Federal

2. Brindar ‘informacién comin’ en el area de los bienes inmuebles
Proporcionar una representacién dinamica con mapas de todas las propiedades

4. Funcionar como el instrumento primario para compartir informacién sobre bienes
inmuebles dentro del gobierno federal, con otros niveles del gobierno y el publico.

Alcance

Para los propositos del DPRF una propiedad debe ser contigua, de un tipo (nico de propietario
y bajo la administracion de un solo custodio. Todas las propiedades de los departamentos
federales, agencias y corporaciones de la corona deben ser reportadas, incluyendo aqueilas
ubicadas en otros paises. Los datos son informados al DPRF dentro de los 30 dias siguientes a
una transaccion como, por ejemplo, una compra, transferencia, disposicion y/o modificacién.

Datos de Atributos

Numero de Propiedad: Un nimero tnico que asignado por el programa a cada propiedad
cuando se crea el registro. Es archivado cuando se vende la propiedad, y nunca reasignado. .
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Este numero es una importante ‘clave comun’ para el intercambio de datos y la conectividad de
bases de datos en todo el gobierno.

Numero del Predio: Un sufijo numérico que es afiadido al nirmero de propiedad cuando una
propiedad atraviesa un limite geo-politico, por ejemplo: un limite municipal o provincial. Esto
permite una distribucién de los datos por area del predio.

Identificador del Custodio de la Propiedad: El identificador unico utilizado por la organizacién
custodia. La relacion entre el numero de DPRF y este identificador permite la conectividad entre
bases de datos y las referencias cruzadas.

Custodio: El nombre de la organizacion (departamento, agencla o corporacion de la corona)
que tenga la administracion de ia propiedad.

Tipo de propiedad: La posesion del inmueble, es seleccionada de un codigo de ocho tipos:
En posesion de la Corona »

Condominio/Cooperativa

Alquiler/Compra

Alquiler o Licencia

Resolucién de Consejo de Proteccmn (propiedades ubicadas en Reservaciones
Indigenas) :

Permiso de Uso de Tierras (permisos con provincias usualmente con derechos
reversibles)

Dominio Secundario (edificios de un Departamento ubicados en la propiedad de otro)
Ocupados sin dominio

mhwh =

N o

Uso Primario. El uso primario o predominante de cada propiedad seleccionada de una tabla de
334 codigos descriptores. Hay que tener en cuenta que esta tabla estd siendo revisada,
consolidada y reducida a mas categorias logicas. Muestras de ios cédigos descriptores de la
tabla son:
e Subestacion Experimental de Agricultura
Estacién de Investigacion de Agricultura
Torre de Control de Tréafico Aéreo
Alcance de Armas Aéreas
Hangar(es) de Aeronaves
Aeropuerto de Radiofaro de Navegacion Aérea
Luces Marcadoras de Aeropuertos

Domicitio, Nombre del Lugar, Municipalidad y Provincia: Campos bésicos de ubicacion.

Codigo Geografico Estandar (CGS): El CGS es un cddigo de ubicacion utilizado en Canada
para propositos de censo, y también proporciona mformacuon sobre ubicacidon relativa a
municipalidades.

Distrito Electoral Federal (DEF): El DEF es un area geografica que esta definida por una
poblacion representada en el Parlamento por un miembro electo.

Area de Tierra: E| &rea de tierra de la propiedad, expresada en hectareas.
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Cantidad de Edificios. El humero de edificios en una propiedad del DPRF.

Area Cubierta: El area acumulada de todos los edificios en una propiedad del DPRF expresada
en metros cuadrados.

Atributos Especiales: Doce atributos puedén ser reportados al DPRF. Ellos son:

1. Total o Parcialmente Bajo Agua — La tierra se encuentra total o parcialmente bajo el
agua.

" 2. Se Aplican Regulaciones Hechas Bajo la Ley de Aeronéutica — Las reguléciones hechas
bajo la Ley de Aergnéutica se aplican a tierras en fa vecindad de la propiedad.

3. Restriccién al dominio— Existe una restriccién al dominio, por ejemplo, gue el dominio
del inmuebie se revierta a un duefio anterior cesando el presente uso de la tierra.

4. Restriccion de Alquiler Externo — Exisie una restriccidén o condicién pai'a un alquiler
externo, por ejemplo un plazo mucho mayor que el habitual para ese tipo de
inmuebles..

5. Restriccion de Alquiler Interno - Existe una restriccion o condicién para un alquiler
interno, por ejemplo una restriccion al uso del inmueble involucrado mayor a lo habitual
para ese tipo de inmuebles .

6. Derecho de Servidumbre - Una. tercera parte tiene derecho a hacer un uso fimitado
especifico, por ejemplo, permitir que una linea de: transmlsmn de energia eléctrica
atraviese la propiedad.

7. Ocupacién No Autorizada — Existe una restriccion debida a una ocupaciéon © uso no
autorizado por parte de terceros, por ¢jemplo una ocupacion a largo plazo de la tierra
por terceros, © un uso a largo plazo de la tierra para acceso a terrenos de pesca.

Dominio- Dfsputado El dominio es dlsputado por ofra parte.

9. Documentacion Incompleta — La propledad no posee la documentacion completa para
acreditar el dominio.

10. Exceso o Sobrante — La propiedad ha sido reportada como Excedente o Sobrante.

11. Sitio Contaminado — Un sitio en el cual las sustancias poseen concentraciones (1) por
encima de los niveles normales y presentan o podrian presentar un peligro inmediato o
mediato para la salud humana o el medio ambiente, o (2) que exceden los niveles
especificados por politicas y regulaciones.

12. Tierra de Eliminacion de Desechos Sdlidos — Un area de tierra o excavacion que recibe
0 ha recibido desechos que puedan incluir desechos hogarenos, desechos comerciales
solidos, desechos de aguas servidas no peligrosos, y desechos industriales solidos.

Datos Espaciales

. El recurso de mapeo del DPRF estd basado en conjuntos de datos espaciales de muitiples
fuentes, incluyendo mapas digitales de la Serie de Mapas Topograficos Nacionales a escalas
1:7,500,000, 1:1,000,000, 1:250,000 y 1:50,000, como asi también mapas digitaies geo-
espaciales del Distrito Federal Electoral y Subdivision de Censos. También muestra mapas
SVG generados a partir de una base de datos nacional a escala 1:25,000 (un producto de
terceros, CanMap, que incluye caracteristicas culturales adicionales como asi también
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nombres de calles). L as propiedades son mapeadas como poligonos (mayores a 25 ha.)o
como puntos centroides. Los poligonos de propiedad son mapas de sitios indicativos que no
deben ser considerados como un catastro legal.

Elementos especificos del informe de perfil de la propiedad incluyen:
e vista del mapa del sitio generada a partir de ia base de datos espaciales en SVG
(Grafica Vectorial Estandar)
latitud y longitud
vinculos con instrumento de mapeo que ubica la propiedad elegida o grupos de
propiedades en un mapa interactivo.

La base de datos de atributos y el programa de mapeo estan vinculados para permitir que los
resultados de busqueda (ya sea para una sola propiedad o para un conjunto elegido de
propiedades) sean localizados en un mapa. Asimismo, las propiedades ubicadas y elegidas en
el programa del mapeo pueden ser vinculadas con sus datos de atributos correspondientes.

Datos Graficos
Se estan agregando fotografias al DPRF a medida que estan disponibles. EI DPRF puede
mostrar fotos Unicas o un album de fotos asociado a cualquier propiedad.

Datos Vinculados _
El DPRF proporciona datos a los que se puede acceder a través de vinculos con otras bases
de datos. Centros de conocimientos e specificos en el gobierno administran estos datosy la
conectividad es establecida utilizando el nimero (nico de DPRF. Estas son importantes
conexiones y constituyen un mecanismo para utilizar el DPRF para compartir informacion mas
ampliamente. Establecer mas redes vinculantes es una de las metas importantes de DPRF.
Actualmente existen vinculos a los siguientes datos:
* edificios histéricos (datas sobre edificios histéricos mantenidos por Parques del Canada)
» datos sobre Pagos Sustitutivos de Impuestos mantenidos por Obras Pudblicas y
Servicios Gubernamentales del Canada
datos sobre sitios contaminados en todos los sitios federales mantenidos por la SCT
datos sobre sitios de eliminacién de desechos solidos en todos los sitios federales
mantenidos por la SCT
+ datos operativos de los custodios (sélo un CUStOdIO ha permitido el acceso a sus datos a
través del DPRF, pero estos vinculos son una prioridad).

Desde el principio, se asumié que los datos financieros, que son parte de los datos
operacionales, serian almacenados y administrados por el custodio . Esta informacion deberia
estar disponible para la SCT dentro de las 48 horas de ser requerido (al menos, en teoria). El
problema es que algunos custodios no han incorporado el namero de DPRF - o ni siquiera sus
propios identificadores de bienes - en sus sistemas financieros. Esto implica que el analisis
financiero a nivel de los bienes sea muy difici.Como resultado de la introduccion de Ila
contabilidad en base a valores devengados, actualmente hay iniciativas en marcha para
integrar los datos del inmueble vy los datos financieros y, como minimo, garantizar que las
claves comunes (Numero de DPRF y numero de bien) estén incluidas en todos los sistemas.

Reportando Datos
Los datos en el DPRF son reportados a través de 80 organizaciones de custodia. Tres
opciones de reporte estan disponibles: :
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1. Reportes impresos : Este método de reporte es utilizado por unas pocas organizaciones

- gue tienen inventarios de propiedades muy pequenos. El reporte impresc no es
fomentado ya que requiere el ingreso duplicado de datos y presenta riesgos de errores
de reporte L

2. Ingreso de Datos En Linea: La mayoria de los custodios utiliza un formulario de reporte
en linea para informar al DPRF. Aquellos autorizados a presentar datos acceden a este
formulario utilizando una contrasena asignada :

3. Reporte con Descarga: Actualmente dos departamentos mforman utilizando una
descarga de datos desde su sistema operativo de bienes inmuebles. Las descargas son
posibles en ASCII, MS Access o formatos de hoja desplegabie.

Las metodologias para reportar con XML estan siendo desarrolladas en la actualidad y se
anticipa que este se convertira en el método preferido para reportar en el futuro préximo, en
particular para departamentos con grandes inventarios.

Reportes de Datos

Una cantidad de reportes esta disponible en linea en el DPRF. Estos incluyen:

+ datos de resumenes de reportes que proporcionan restimenes de reportes en tiempo
real, ilustrando diversos aspectos del inventario federal

e datos de propiedad a los que se ingresa usando el nimero Unico de propiedad,
contraseénas (usualmente el nombre de la propiedad), o espacialmente usando el
programa de mapeo

e mapeo de propiedad: El programa de mapeo permlte visualizar, navegar e imprimir
busquedas basadas en mapas. :

Integridad de Datos

‘La integridad y precision son la prioridad nimero uno y esenciales para cumplir los objetivos -
del DPRF. Las siguientes practicas comerciales se han nmpiementado para garantizar la
integridad de los datos:

*' se requieren contactos designados de cada organizacién que reporta. Dichos
contactos definen a la comunidad de funcionarios responsable de la integridad de los
datos. Se requieren tres contactos:

»  Presentador de Datos - El contacto de la organizacion aprobado para enviar
datos al DPRF. En grandes organizaciones, particularmente aquellas que
cuentan con oficinas regionales, a menudo se nombran muchos presentadores
de datos

« Contacto Oficial — El punto primario” de contacto para cada organizacion en
todos los asuntos operativos relativos al DPRF

» Funcionario Autorizado — E! contacto principal de la organizacion, responsable
de nombrar a los presentadores de datos y los contactos oficiales para certificar
la integridad y precision de sus registros y encargarse de temas de politica
retativa al DPRF

* las revisiones de las transacciones son realizadas periédicamente por los
administradores de datos del DPRF, y una cantidad de rutinas de oficina han sido
desarrollada para identificar errores, por ejemplo, reportes de edificios sin informacion
respecto del area cubierta serian rechazados :
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una certificaciéon anual es requerimiento de politica para todos los custodios. El
funcionario autorizado de cada organizacién custodia debe autentificar anualmente y
por escrito la integridad y precision de su registro en el DPRF. Dicha certificacion es el
elemento mas importante para la integridad de datos del DPRF. Debe tomarse en
cuenta que existen multas financieras impuestas a los custodios que no certifiquen su
registro. La certificacién departamental puede ser rechazada por la DPPRM cuando la
informacion integral, a menudo basada en el monitoreo activo, haya identificado
objeciones de integridad de datos en una organizacion

5€ requiere ia documentacién del proceso de los procesos internos seguidos por un
custodio en la certificacion anual del DPRF. Esta documentacion es evaluada y se
realizan consultas con organizaciones cuando aparecen deficiencias

el monitoreo activo de la integridad de datos de los custodios es realizado por la
DPPRM en forma regular. Los inventarios son clasificados por tipo de propiedad,
distribucién geografica, custodio y tenencia para determinar donde existen
irregularidades. El proceso de verificacion implica una serie de comparaciones entre
bases de datos (con otras bases de datos de propiedad real federales y provinciales)
disefadas para identificar anomalias entre registros. Los custodios son responsables
de rendir cuentas por las anomalias atribuidas a su registro o de realizar cambios en
sus registros. Una guia de monitoreo de la SCT resume los procedimientos que
pueden seguir las organizaciones para garantizar su propia integridad de datos

la Politica de SCT exige el reporte de datos al DPRF, ia certificacion de dichos datos y
la integracion de los requerimientos de datos {(campos) del DPRF en el sistema
operativo de informacion de los custodios. Ademas, ia SCT ha implicado al DPRF en
una serie de practicas comerciales:
* el registro del DPRF es exigido para el procesamiento de Presentaciones ante
el SCT para aprobacion de actividades programaticas
* |os custodios pueden participar en los procedimientos de la venta de un
inmueble siempre y cuando su registro del DPRF esté certificado
= todos los activos inmobiliarios .incluidos en los registros financieros del
gobierno deben tener un numero valido de DPRF - un nimero que esta
registrado en los sistemas financieros de los custodios.

Configuracion Técnica

El DPRF es una base de datos de Servidor SQL habilitada para reportes via Internet y con
funcionalidad de acceso. Estd en funcionamiento desde 1997 con ia configuraciébn que a
continuacién se indica. Especificamente, el DPRF es un programa complejo con nueve
componentes distintos:

1.

DPRFS: una version con antivirus de la SCT para que los administradores del DPRF
manejen datos, realicen reportes ad hoc y mantengan listas de contactos;

DPRF Publico: una versidén simplificada en intemet (para usuarios fuera del Gobierno
de Canada).

DPRF Publiservicio: una version mejorada en ia Red de Empresas Gubernamentales
(para funcionarios publicos con acceso a la intranet gubernamental),;
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4. DPRF Prétegido una version en internet ‘protegida con contrasefa y encriptada,
" accesible para- usuarios autonzados para el mgreso de datos y acceso a datos
protegidos; . ) _

5. RPADMIN: archivos de adm:mstracnon en un’ dlrectorlo seguro’ en eI servidor de
internet, usados para manejar y monitorear el ingreso de datos;

6. DPRF Controlador de Graficos: una aplicacion cliente/servidor de Visual Basm utlhzada
para administrar fotografias y mapas estaticos en la base de datos;

7. DPRF MAPA: una aplicacion GIS (Mapinfo MapXtreme para Wmdows) funcionando en
- un servidor web exclusivo, pero vmculado ala api:cacuon principal del DPRF y a la base
de datos DPRF.

8. Mapa de Propiedades del DPRF: una aplicacién Maplinfo, Professional Mapbasic
usada para crear mapas de propiedad para el DPRF, en formato de Graficos
Vectoriales a Escala (SVG), .

9. Actualizacion Geocoding DPRF: una aplicacion Maplnfo Professional - Mapbasic usada
para sincronizar eI Mapinfo Geocodlng con la base de datos SQL del DPRF

Actividades Actuales de Ampllacmn

El DPRF funciona desde 1997 Yy su estructura ha permanemdo mas 0 menos estable Se han
implementado cambios significativos en los aspectos visuales y de manejo de aplicaciones,
pero su estructura central ha permanecido sin modificaciones. Sin embargo, a medida que su
uso aumenta y su importancia como herramienta estrateglca se expande, es necesarlo realizar
una cantidad de ampliaciones.:

Informacion adicional sobre edificios y estructuras es requerida para apoyar la contabilidad en
" base a valores devengados proteccion contra incendios, actividades historicas, conservacion

. de la energia, etc. El agregado de Ios S|gmentes campos de informacién esta siendo planeado
" en la actualidad: ‘ .

¢ |dentificador Gnico de edIfICIOS (el numero de DPRF mas eI numero de bien de los
custodios)

Nombre del edificio

Domicilio del edificio

Area del edificio : : -

Uso(s) del edificio (de un codngo—tabla comun de 50 usos)

Fecha de construccion - :

Los edificios seran tratados como un componente de'una propiedad.

Actualmente, ias geo—referencnas (Iatltudllongltud y polngonos) para cada propledad son
. determinadas por la SCT. La latitud y longitud se convertiran en campos de reporte ObllgatOFIOS
~ para los custodios en el futuro inmediato y seran incluidos en el conjunto de datos que requiere
. su certificacién. Se agregara funcionalidad al méduio de ingreso de datos en el DPRF para
asistiren la locahzacron y geo-codlfncacson de las propiedades.

Un interés ,crecnente en informacion cruzada entre dominios ha impulsédo' serias
investigaciones para establecer inter-conectividad conlas siguientes bases de datos:

« Datos de empleados por edificio y prop|edad {requiere que los datos de empleados
|nc|uyan referencia al inmueble)
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Puntos de Presencia (oficinas y lugares que brindan servicios al pubfico, por ejemplo,
oficinas de pasaportes). La conectividad requerira que el inventario existente de puntos
de servicio sea comparado con edificios o propiedades -

Los titulos de tierras y los vinculos entre datos de registros requeriran un mapeo
cruzado de vistas federales de propiedad real con vistas provincialmente registradas.

Lecciones Aprendidas

Las siguientes lecciones aprendidas forman los principios bésicos del DPRF vy justifican su

éxito:

La informacién d ebe e star habilitada para acceso desde Internet y disponible para el
gobierno y el publico

El sistema debe incluir datos espaciales administrados en un medio GIS. Agregar la
funcionalidad espacial al DPRF después que se desarrollara la aplicacion de datos de
atributo, provoco algunas dificultades que habrian sido. evitadas si las vistas espaciales
hubieran sido creadas primero y los datos de atributo asociados luego con los objetos
graficos de propiedad/edificio

La integridad de repbrtes y datos deben estar implicita en la politica y practicas
comerciales. Vincular la integridad de datos con la financiacion de programas y
actividades ha sido muy efectivo.

El sistema principal de datos deberia ser centralmente administrado, de preferencia por
una organizacidn orientada hacia las politicas para evitar conflictos

‘Los diccionarios de datos deben ser claros y basados en tablas de cédigos comunes,

en la medida de Io posible

tos requerimientos de datos deben ser mantenidos al minimo y su uso justificado.
Vincular los datos con la fuente siempre deberia ser la primera consideracion

Las oportunidades de conectividad con otros datos incluidos en oftros dominios
deberian ser disefiadas y facilitadas a través de claves comunes — el nimero de
propiedad en el caso del DPRF

Las organizaciones que administran inmuebles y que reportan datos relativos a ellos
deben hacerse responsables por la integridad de los datos.

Acceso al DPRF

La Qersic'm publica del DPRF puede ser consultada en la siguiente URL.:
www.tbs-sct.gc. ca/dfrp-rbif

Un registro de propiedad tipico — propiedad 00373 puede verse en:
www.tbs-sct.qc.ca/dfrp-rbif/property-bien.asp?Language=EN&PN=0037 3&PPN=00

Detalles sobre la funcién de mapas pueden ser consultados en:
https://map-carte.tbs-sct.gc.ca/map-carte/about-apropos.asp?tanguage=EN
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INTRODUCCION Y REVISION DE LAS REFORMAS EN CURSO

El Estado es el propietario mas grande de bienes raices en Francia. La cartera de bienes raices
estatales totaliza aproximadamente unas 300.000 unidades y esta conformada por 120 a 150
millones de metros cuadrados de espacio cubierto. Aproximadamente la mitad del inventario
estd constituido por espacio de oficinas o comerciales, mientras que el resto se compone de
depositos, edificios de archivos, e inmuebles residenciales. Alrededor del 80 por ciento del
inventario esta ocupado por ministerios y organizaciones publicas o administrativas.

Sin embargo, falta informaciéon precisa sobre la composicion y el uso de las carteras de
propiedades estatales. Ademas, el Estado no tiene un conocimiento claro acerca del potencial
econdmico y el valor real de sus propiedades. La situacion se complica adan mas por la
complejidad de las reglas administrativas y las restricciones legales que afectan la
administracion de dichas propiedades. Los vinculos entre inversion, depreciacién, optimizacion
de costos y gastos, y otras decisiones fiscales son débiles. Se precisan enfoques mas flexibles
y adaptables para racionalizar las opciones entre compra, arriendo, cesion, mantenimiento
actual o decisiones de renovacion.

La reforma y modernizacion de la administracién estatal de bienes raices constituye un
elemento clave para mejorar el desempefio global del sector piblico, y por lo tanto este
proceso de modernizacion representa un aspecto esencial del marco global de las reformas
administrativas.

Las recientes iniciativas de reformas asociadas con la administracion de bienes inmuebles han
tomado ciertos caminos claves, los cuales incluyen :

* Revision de la contabilidad y presupuesto de propiedades. En particular, una nueva ley
aprobada el 1° de, agosto de 2001 afecta al proceso nacional de presupuesto asociado a
los bienes inmuebles: en lugar de estructurar las carteras de bienes raices de acuerdo a la
naturaleza de su asignacion, éstas deben estar estructuradas por programas multi-anuales
y posibilidades de decisidon "fungibies". Esto facilitard la compra y venta de propiedades
publicas. Ademas, a cada ministerio — bajo el auspicio del Ministerio de Finanzas — se le ha
asignado la tarea de implementar las reformas contables.

» Desarrollo de una nueva politica y. metodologia para ia administracion de bienes. Esto
culmind en la creacién de una comision de alto nivel {que reporta directamente al Primer
Ministro}, la Comisién Interministerial de politicas de Bienes Raices Estatales.

« Implementacién de iniciativas relacionadas con la reduccion de las carteras de propiedades
publicas, a través de privatizaciones.

Sin embargo, a la fecha no hay indicios de que el Estado esté dispuesto a converger con los
enfoques y metodologias de administracion de propiedades del sector privado. Mas bien, el
Estado se ha comprometido a un proceso de reformas para cumplir con su obligacién de
mejorar los servicios publicos y proteger los intereses de la propiedad publica.

MARCO REGULATORIO Y LEGAL
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La propiedad fiscal esta constntmda por bienes raices vy, ademas por lo que en Francia se
denomina propiedad personal.®® Los bienes inmuebles pueden ser clasificados de acuerdo a
una variedad de criterios. Por ejemplo, ' pueden distinguirse de acuerdo al ente que las posee. -
Si .una propiedad pertenece al Estado, regién, departamento, comuna, etc., entonces cae.
. dentro de una carterafiscal "especial (patrimonio fiscal) del Estado, regién, departamento o
comuna. Otra clasificacién distinguiria entre propiedades que son usadas por el pablico o que
se destinan a servicios publicos, por un lado, y propiedades sin dichos propositos, por el otro.

Para ser calificado como parte.de ia cartera fiscal (pét_rimonio fiscal), una propiedad debe
satisfacer una condicién necesaria y una de tres condiciones alternativas. t

, Condu:lon necesaria: ‘ :

. El bien debe pertenecer a una entudad publica, sin |mportar el metodo de adquisicion. Una'
propiedad que pertenezca a una entidad pnvada no puede ser de patnmomo fi scat incluso sn se
utiliza para un servicio pubhco

Condiciones. alternativas: Co
() La propiedad es accesible directamente por parte del pablico. Cualquier individuo
privado tiene acceso a ella, sin la ayuda de nntermedlarlo alguno. Este es el caso de
parques, calles, costas etc. ‘ :

{ii) E! bien puede ser afectado a un servicio piblico a través de un arreglo especial. Por
ello ta propiedad pablica — propiedad inmueble y propiedad personal — esta sometida a
un estatuto de proteccion que es necesario para el adecuado funcionamiento de un
Servicio publlco

" Este bien pertenece al domino publico sélo si su adopcion por parte del servicio publico
es resultado de transformaciones especificas, o "sui generis", p.ej. un estacionamiento
para una e stacion de tren, e stadio; mercado, etc. La afectacién a un servicio p Ubtico -
puede aplicarse a parte de un edificio o de un establecimiento publico. -

(i) EI bien puede ser un accesorlo de otro blen pubhco que es en si mnsmo de dominio
publica.

Los bienes inmuebles en el patrimonio publico*son, en, .general, indispensables. Estan
gobernados por un sistema especua! legal e institucional que aspira a protegerlos contra (i)

desmembramiento, (ii} usurpacién, y (m) daiio. Esto lleva globalmente a la inalienabilidad de la

propiedad inmueble fiscal, a menos que se complete un proceso especial. En particular, una

transferencia de un inmueble fiscal de un propietario publico a uno privado es posnble tanto por

medlo de una ley especial como a través de un proceso de dos etapas:

. anero Ia entndad pubhca que posee el inmueble t|ene que tomar la decision de
"desafectacion”, y

8 En fa iey francesa, “propiedad personal” se clasifica como propiedad mueble, bienes o -
derechos.. Los bienes raices se clasmcan como inmuebles y tienen sus propros atributos
-legales.



Francia—Perfil de Pais , Pagina 106

e Segundo, la propiedad debe ser objeto de un proceso de "desclasificacion”, el cual lo saca
del dominio publico. :

La "afectacion” y "desafectacién” son actos legales que, respectivamente, incluyen y excluyen
la propiedad del dominio publico. La autoridad que decide dicha afectacién es generalmente
una entidad puablica, el propietario del bien. El poder para "afectar” o "desafectar” es el corolario
de dicho derecho de propiedad.

La afectacion “formal” resulta de un acto legal realizado por la autoridad competente,
habitualmente el ministro o prefecto. Normalmente, la afectacion formal no resulta suficiente
para la inclusion del bien inmueble en el dominio puablico. Es necesaria la afectacion "material”
a través del uso efectivo de la propiedad para la mision que le ha sido asignada en el acto de
afectacion legal. Sin embargo, una afectacion implicita puede también existir. Este es el caso
de la expropiacién de una parcela bajo una decision formal especial, la "declaracion de utilidad

_publica” (déclaration d'utilité publique). En este caso, la declaracion de utilidad piblica no es
" por si misma una decisién de afectacién.

Afectacion y clasificacion:

La clasificacidn es un acto unilateral, explicito o implicito. A través de este acto la entidad
administrativa sin dominio pronuncia la incorporacion de la propiedad —o del bien — al dominio
publico, o determina el status de una propledad — o0 de un bien — el cual ya ha entrado en el
dominio publico:

Enel primer caso debe distinguirse entre:

(i) una clasificacion seguida de una incorporacion ejecutada bajo la condicion
suspensiva de una "afectacion de hecho " (affectation de faif) o

(i) una clasificacién-seguida por una incorporacién directa sin ninguna otra formalidad.
Aqui ocurre una combinacion de las afectaciones formal y material. Esto explica como
una propiedad o bien desafectado esté todav:a incluida dentro del dominio publico, en
tanto no se haya desclasificado.

Como ejemplo de la fuerza de la proteccion de la propiedad publica, no es posible ofrecer en
alquiler o venta un cruce peatonal en un lote de propiedad publica. Para ello el propietaric
publico debe (i) desafectar la propiedad, (ii) inscribir a la propiedad — ahora bajo status privado
-- una servidumbre de cruce y (iii} re-afectar la propiedad para dominio publico.

Todas las cuestiones legales relacionadas con los inmuebles publicos (por ejempio, un conflicto
entre vecinos respecto al uso de una plaza publica, o la responsabilidad civil o penal del duefio
de un bosque de "dominio" publico abierto a visitantes, o un conflicto respecto al alquiler de
una propiedad plblica a un inguilino privado) son tratadas exclusivamente por un tribunal
administrativo.

En cuaiquier situacion, el tribunal administrativo, luego la corte de Apelaciones Administrativas
y finalmente al nivel mas alto el Consejo de Estado (Conseil d'Etat), pueden decidir examinar et
proceso de afectacién y los motivos expresados, asi como el proceso de desafectacion.
Ademas, es tarea de estas cortes el verificar la proteccion del Interés Piblico en todas las
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situaciones y controlar un perfecto procedimiento administrativo  durante el proceso de
desclasificacion. . . : : ST : o

Sin embargo, una jurisdiccion judicial (Asuntos Pablicos, bajo el Tribunal de Conflictos) ees
responsable de decidir la competencia legal la Corte Administrativa para examinar los contratos
con la administracion, sus agentes, o el caracter comercial de la disputa. No obstante lo
anterior, la jurisdiccion judicial no puede intervenir en’ 1a calificacion de un activo publico.

La administracion de las entidades publlcas que poseen inmuebles pubhcos tiene la capacidad
de imponer numerosas servidumbres administrativas en propiedades privadas colindantes con
propiedades pubhcas _En la mayoria-de los casos, dichas servidumbres no generan pagos al
vecino.

Mas aun, respecto al uso de propiedad inmuebie publica la administracion tiene la autoridad de
definir mas precisamente el acceso vy el.uso de dicha propiedad. Por ejemplo, la
administracion tiene el derecho de denegar el acceso a un edificio o terreno, excepto a otro
servicio administrativo. También puede aceptar el uso de sus bienes previo pago de un derecho
de uso. La administracién también puede imponer restricciones especuales que los propietarios
privados generaimente no pueden.controiar:

¢ La administracién tiene el poder de determinar unilateralmente los limites de los bienes
raices pUblicos, asi como restricciones especiales de modo de proteger dichos bienes.

+ Los bienes raices piblicos no pueden ser adqumdos por prescnpmon49 y no pueden ser
confiscados mediante accnén legal.

Sin embargo la administracic’m enfrenta ciertas limitaciones de su poder sobre bienes raices.
Cada administracion tiene que pagar impuestos por los blenes bajo las provisiones
establecidas en las regulacnones fiscales. :

' Dado el rol que el Estado tiene, se pueden dlstlnguar tres categorlas de bienes raices: :
= edificios utilizados para servicios publices. Dichas propiedades son las mas facumente
distinguibles como propaedad estatal, y son usualmente las mas utilizadas por parte de
empleados gubernamentales y el publico en general.

o edificios no utilizados para servicios publicos. Dichas propiedades pueden ser
administradas bajo- "reglas internas “,-pero como. son propiedades estatales igual se
siguen considerando dentro del marco de gestion global. Dichas reglas internas se
establecen a nivel nacional a través de instrucciones estatales o ministeriales.
Adaptaciones mas especificas pueden ser permitidas a nivel practico, pero siempre bajo

. ¢l control administrativo a posteriori (usualmente, a requerimiento del prefecto)

e terreno no desarrollado. El Estadeo usualmente posee este tipo de propiedades debido a

~su responsabilidad de proteger o conservar ciertos tipos de terrenos o ecosistemas.

Como se indico antes, el patrimonio de dominio pablico se identifica mediante derechos de
propiedad (lo cual puede incluir permisos de construccién, usufructo o similar tipo de propiedad,
servidumbre de bienes raices, etc.) de varias entidades ‘publicas, tales como el Estado, region,
departamento municipalidad, o establemmlento pubhco Este enfoque es Util en la medida que

. *® Adquisicién por prescripcic’m se deﬁne como la obtencion de legal del titulo bajo la sola
posesidn por tiempo prolongado La ocupacion por un periodo prescripto en el codigo civil de - -
procedimientos, prohibe las acciones para la recuperacion la propiedad, y otorga el titulo por
prescripcion.
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contiene una definicion precisa de los vinculos legales y las diferencias entre propiedad
privada y publica. Por ello, teniendo en cuenta los derechos de propiedad, hay varios dominios
publicos en cuestidn:

-1

» Los dominios publicos del Estado, que incluyen dominio fluvial y maritimo, rutas
nacionales y autopistas, dominio militar, algunas redes de felecomunicaciones, edificios
y bienes administrativos, etc.

+ El dominio pubiico de una regién, que.es ahora cominmente aceptado, desde que se
aprobd unaley d e descentralizacion (2 de marzo de 1982) que define a una region
como una colectividad "local". Su dominio incluye edificios y obras regionales, pero no
caminos™

o EI domlnlo publico de un departamento, que incluye los caminos departamentales,
algunas vias de ferrocarril, edificios para servicios piblicos -hospitales, tribunales y
cortes, museos, etc. Y propiedades muebles;

+ FEl dominio piblico de una comuna, que ha consistido desde hace tiempo en
propiedades afectadas al uso publico —caminos comunales, plazas de mercados,
edificios religiosos, cementerios- o afectados a los servicios publicos -hospitales,
algunos aeropuertos, redes de distribucién de agua, etc.; y

» La propiedad de establecimientos publicos que también pertenecen al dominio publico,
pero con limitaciones introducidas por el Consejo de Estado:

- Los edificios construidos por establecimientos pUblicos ¢ comprados por una
persona privada no pueden ser registrados como propiedad de dominio pablico.
Se consideran propiedades privadas de establecimientos publicos.

- Las propiedades obtenidas del dominio publico estatal o territorial, las cuales son
transferidas a un establecimiento pubiico, permanecen como propiedad pubiica
en tanto se afecten a un servicio publico o puedan ser usadas por el pablico.

MARCO INSTITUCIONAL

La reforma administrativa en Francia obedece a un principio simple: Cada ministerio es
responsable por la gestion y la modernizacion de su administracién. Ello implica un alto grado
de independencia en la toma de decisiones respecto a propiedad dentro de ministerios de
linea. Por ejemplo, luego que cierto inmueble ha sido adquirido en nombre del Estado y
asignado a un ministerio especifico, el prefecto del departamento en cuyo territorio se
encuentra este inmueble esta generalmente a cargo de las funciones de administracion
cotidianas. E sta clase de separacion d e propiedad del uso / administraciéon crea numerosas
dificultades y tensiones entre propietarios y usuarios publicos. A menudo, un duefio preferira
cambiar la afectacién de una propiedad para un nuevo uso de otra entidad administrativa. El
cambio de dicha afectacion puede ser iniciado por el ministerio, el prefecto o la comuna. Se
puede organizar una compensacion entre las dos partes (el inquilino anterior y el nuevo).

Las instituciones claves con roles especiales relativos a la propiedad publica incluyen:

%0 Una nueva fase de descentrafizacion esta siendo discutida actualmente Yy, si fuese adoptada, ampliara la -
competencia de las regiones,
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Ministerio de Economia, Finanzas e Industria (MINEF1). Es el ministerio con responsabilidad
general sobre |la administracion y evaluacion de los inmuebles ' publicos estatales. Estos
servicios caen dentro de la Direccion General de Impuestos. El ministerio definira, en el futuro y
- hasta cierto grado, la politica de propiedad publica a través de las politicas contables y
presupuestarias. También es responsable de establecer un marco - nacmnai general -
administrativo.

Administracion de Dominio (Domaine)._ D Pertenece a la Direccion General de impuestos
(Direction Générale des Impéts 6 DGI)*' es la administradora principal de los bienes
inmuebles estatales. Se organiza en base a una oficina central y oficinas de aAdministracion
de Dominio en cada departamento, como parte de los servicios fiscales departamentales de la
DGI. En particular, Administracién de Dominio estd a cargo del sistema de informacion de
propiedades, sobre la que se basan tos impuestos; la Tabla General de Propiedades Estatales
- Tableau Général des Propriétés de I'Etat o TGPE (ver mas adelante) Sus funciones
principaies son las siguientes: .

e Orientacion de poimcas desarrolio de la doctnna de dom:mo proyectos 1eg|slatwos (leyes
decretos, ordenanzas, etc.),
e Administracidn de Dominio maneja las dlsputas reIacnonadas con Ia propledad publica
estatal
¢ Se le asigna la verificacion de todas las transaccmnes con propnedades publlcas mayores a
$75,000 (6 $12,000 para un contrato de alquller) comprometidas por la admnmstracuon de
cualquier entidad publica. ‘
.= Cualquier transferencia ‘de prop:edad ‘publica’ tomada por una munimpahdad con una
' _pobtacion-mayor a 2.000 habitantes debe ser declarada a Administracion de Dominio del
- departamento (sub-regional).

e Administracién de Dominio también define las condiciones econémicas- para la ocupacion

de cualquiera de las propiedades de dominio publico (dominio nacional, regional,
departamental, municipal) por parte de inquilinos privados; especifica el precio que 'debe ser
pagado y verifica la condicién legal de ocupaciéon. Generaimente ia cesidn o arriendo de
cualquier propiedad pubhca se lieva -acabo por medto de una transacc:on privada frente a
un notario.

‘e Maneja las ventas de cuaiqmer propiedad desclasmcada

~ Direccién Naclonal de Intervenciones en el Dominio- Publlco {Dlrectlon Nationale des
interventions Domaniales 6 DNID). Este es un servicio externo de la DG, que lleva a cabo
gran parte de las actividades de dominio y de administracion de propiedad inmobiliaria estatal
ubicada en la Region de “lle de France” (Parls y airededores) En partlcular las actividades del
DNID comprenden:
» Evaluacién de operaciones con lnmuebles frscales llevadas a cabo por la agencia de
_desarrolio estatal para lle de France;
Evaluacion de valores de inmuebles para ventas por parte de gobiernos locales;
e Manejo de ventas de inmueble en la Regién de lle de France :
Manejo de ventas de bienes -muebles para las cuales las agencias estatales no t|enen
uso alguno, asi como los bienes muebies obtenidos mediante confiscacion, abandono u
otros procedimientos;
« Administracion de btenes mmuebles estata!es de dominio pnvado en ile de F rance

" % Dentro de la DG/ es el Subdlrectono de Asuntos de Bnenes Rauces (Sous-D:rectlon des
- Affaires Fonciéres), mcluyendo la oficina "F3 Domalne”



Francia—Perfil de Pais ‘ Pagina 110

Comision Interministerial para Politicas de Bienes Raices. Este es un cuerpo de soporte
especial a nivel interministerial creado para asistir a los ministerios en su tarea de desarrollar e
implementar reformas de- sus funciones de bienes raices. Esta comisién especial
interministerial reporta directamente al Primer Ministro y provee un marco para la
compatibilidad con las actividades de la Direccién Nacional de Impuestos, la Delegacion
Interministerial para la Reforma del Estado, la Secretaria General del Gobierno y la Direccidn
de Presupuesto. Se espera de la Comision:

s Desarrollar una metodologia .coherente para mejorar y monitorear la administraciéon de
bienes,. la cual debe inciuir terminologia, tipologia de propiedad, conceptos técnicos,
estandares de mantenimiento, indicadores principales, etc.;

e Sugerir ahorros posibles en tres ‘direcciones: costo de ocupacion, costo de
mantenimiento, y gastos operativos {(calefaccion, seguridad, etc.); v,

e Sugerir enfoques mas racionales (economica y financieramente) para la toma de
decisiones respecto a la construccién o adquisicion, alquiler, venta y mantenimiento /
renovacion.

La Corte Administrativa considera y decide sobre todos los asuntos legales concernientes a
la propiedad publica (ver mas arriba).

Competencias de bienes raices para entidades publicas

1) Adgquisicién. Cada nivel de organizacion territorial (comuna, departamento, region, Estado)
puede adquirir propiedades publicas. Esto puede hacerse mediante fondos existentes en la
organizacibn o mediante el financiamiento de ofras entidades administrativas. La
administraciéon del dominio publico controla el precio de la adquisicion de terrenos.

2) Arriendo. Cada nivel de organizacién territorial (comuna, departamento, regién, Estado)
puede alquilar propiedades pubhcas El prefecto supervisa las condiciones legales, la
factibilidad y el costo.

3) Nueva construccion. Cada nivel de organizacion territorial (comuna, departamento, region,
Estado) puede construir bienes inmuebles y renovar propiedades puablicas. Por ejemplo, la
construccion de una escuela secundaria, puede ser financiada por la region mediante con
una co-financiacién por parte del Estado. |.a administracion de dominio piblico controla el
precio y el prefecto supervisa las condiciones legales.

4) Diseno arquitectonico para una nueva construccién. Sdlo los arquitectos con diploma
estatal pueden competnr por el diseno y supervision de la construccion de edificios
publicos.

5) Mantenimiento, seguridad y otras funciones de administracion de propiedad. Cada nivel de
organizacion territorial (comuna, departamento, region, Estado) tiene ta tarea de mantener y
garantizar la seguridad de sus edificios y propiedades publicas. El prefecto realiza una
funcién de control en la mayor parte de los casos.

6) Ventas. Cada nivel de organizacion territorial (comuna departamento, regidn, Estado)
puede vender sus bienes inmuebles bajo las condiciones expresadas mas arriba.

7) Conservacion del patrimonio histérico y cultural. Cada nivel de organizacién territorial
(comuna, departamento, reqién, Estado) debe proteger sus propiedades publicas
“clasificadas” y bienes artisticos. Un marco legal y administrativo muy detallado define las
tareas y responsabilidades de varias partes para (i) administracion de fa proteccién, (i)
actividades de reparacion y mantenimiento que deben ser ejecutadas bajo un control muy
cercano del cuerpo estatal de arquitectos, arquedlogos y expertos en arte.
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INVENTARIO DE PROPIEDADES ESTATALES DE BIENES RAICES

Los objetivos de los registros de inventario de propiedades estatales son dobles y representan
dos roles del estado: como propietario y como usuario de bienes raices. El inventario de
propiedades de bienes raices se llama Tableau Général des Propriétés de I'Etat (TGPE) y es
desarrollado y mantenido por Dominio de Administracion, el cual fue descrito en la seccion
anterior. El TPGE incluye sélo inmuebles .de servicios estatales y de agencias publicas
estatales; no incluye inmuebles pertenecientes a gobiernos locales (region, departamento
comuna).

La informacion del TGPE ha sido utilizada principaimente con propésitos fiscales y legales y es
menos apropiada para la administracion. de bienes en si. Por ejemplo, el sistema no provee
informacion precisa respecto a tamafio de edificio o terreno®, su uso, nivel de ocupacién y
estado del mantenimiento.,

Cada ministerio es responsable para enviar informacién al TGPE. Un bajo flujo de envio de
informacion y errores en su calidad, junte con limitaciones en la capacidad acumulativa en
Administracion de Dominio, han sido las principales razones por las fallas informativas en el
TGPE.

Las fallas .en el sistema actual de inventario han lievado a algunas divisiones en la
administracion central a desarrollar sus propios sistemas de inventario. El Ministerioc de
Finanzas espera integrar estos miiltiples registros de inventarios en un sistema completo y
unificado.

~ El mayor defecto del TGPE es que ha sido mantenido en formato impreso, lo cual no facilita su
consulta y actualizacion. El aspecto clave de la reforma es la informatizacion y puesta en linea
en tiempo real del TPGE.

Reforma del Tébleau Général des Propriétés de 'Etat (TGPE)

La necesidad de reformar e informatizar al TGPE se basa en el requerimiento de informacién
confiable y am:gable para el usuario, que pueda ser actualizada frecuentemente.

Las sugerencias para fa reforma reflejan tanto el contenido del sistema como su administracion,
e incluyen lo siguiente:
e El nuevo TGPE iendria un nivel "nacional”, lncluyendo informacién legal: nueva
construccion, modificacion del cddigo zonal, cambio de acupantes, etc.
+ La superficie seria catalogada como espacio "0tilI" o "no 0til", de acuerdo a una
definicion precisa.
e Lla actualizacién seria realizada dlrectamente por Administracién de Dominio, no por los
ministerios.
e Un nimero de identificacidn unico seria creado para cada edificio, y seria mantenido

2 Una encuesta estadistica mostro que la recoieccion de informacion para el 20% de Ios edificios vy el 16% de los
terrenos podria ser erronea.
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como referencia para cualquier decision con consecuencias financieras.
¢ Administracion de Dominio prepararia un resumen de la situacion global y el estado de
los bienes, y se enviaria a cada ministerio y cada municipalidad, departamento o region.

Como parte de la reforma de la administracion de informacion asociada a la propiedad
publica, se ha decidido informatizar el TPGE (llamado STPGE, o servidor TPGE). El sistema
informatico incluiria la siguiente informacién;

o Catastro detallado de las propiedades publicas, con cuatro subdivisiones de informacion:
técnica, legal, administrativa y contratos.
Registro de los proyectos de mantenimiento en el corto y mediano plazo.
Registro de construccidn, mantenimiento y trabajos de mejoras en edificios. Esta
informacion ofreceria la posibilidad de monitorear el progreso de dichos trabajos.
Crear una bitacora de proyectos llevados a cabo.

e Optimizacién de la administracion técnica de las propiedades construidas y de su uso de
energia
Base de datos grafica y fotografica.
Evaluacion de la calidad del mantenimiento.
Mejora de la estrategia de bienes raices en los cuerpos responsables por la propiedad
publica. :

La version informatizada del TGPE esta todavia en una fase experimental y de desarrollo, y
tomara varios afios implementarla. Una de las metas sera también la de dotar al Estado con el
establecirgiento de un balance anual y un registro de los valores de las propiedades bajo su
posesién.

Sin embargo, el problema fundamental respecto al inventario de propiedad estatal es que
Administracion de Dominio, en sus tareas y a través del TGPE, no estd enfocada
principalmente a la optimizacion de la administracion de bienes.

Otro Intento de Inventariar Propiedad: Planes Maestro de bienes raices a nivel
departamental . _

Los Planes Maestros de Bienes Raices para Departamentos fue concebido entre 1992 y 1997.
Los datos recolectados en 6 departamentos pilotos fueron lo suficientemente detallados para
definir la ocupacion de los edificios. Sin.embargo, los datos respecto a la superficie cubierta y la
superficie de terreno son todavia considerados poco confiables, y su precision parece
convertirse en uno de los aspectos mas dificultosos de este proceso.

L.as tablas de mas abajo proveen muestras de informacion de la propiedad publica actuatmente
disponible por parte de la Direccién General de Impuestos.

%3 La reforma contable reciente para gobiernos iocales ios obliga ahora a establecer balances
de activo — pasivo de sus posesiones, incluyendo propiedad inmuebie.
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Tendencia reciente de los edfﬁc:os del Estado para el funcionamiento de los servicios pubncos
Area cubierta - Millones de m*

1992 1993 1994 1995 1996 - ‘
Propiedades estatales 79.7 78.4 '79.8 804 -~ |808"
ocupadas por usuarios
estatales
Alquiladas o cedidas gratis | 19.3 194 194 19.4 19.3°

a otros inquilinos
Cedidas sin cargos de 0.8
uso a otros inquilinos )
Total

98.8 98.6 100.0 100.1 100.9

Fuente: Direccion General de lmpuéstos

Los edificios publicos del Estado representan aproximadamente 100 millones de metros
cuadrados, 80% de los cuales es ocupado por usuarios estatales, 19% es alquilado o cedido
gratuitamente a otros inquilinos, y 1% es cedido sin cargos de uso a otros usuarios. Enios
cuatro afios detallados en la tabla de mas arriba, el area cubierta de las propiedades estatales
se ha incrementado en un 2.6%.

Distribucion de los edificios estatales entre la Administracion Central, servicios descentralizados
-y establecimientos publicos del Estado, 1996, Miles de m*

Asamblea Administracion | Servicios Establecimientos | Total
Nacional Central descentraiizados | Publicos del
Cuerpos Estado
Nacionales . . ’
Miles de m® 235 - |2.389 ~ |79.958 21148 [103.73
: ' - 0
% de! Total 0,2 2,3 77.1 204 _.[100

Fuente: Direccion General de Impuestos

" Esta tabla muestra que las instituciones del gobierno central ocupan un 3% de las propiedades
estatales, mientras que ios servicios descentralizados y los establecimientos publicos del
Estado ocupan el restante 97%. :

Distribucion de los edificios publicos de acuerdo a su uso, 1996 Mifes de m?

Oficinas Edificios para visitantes | Construccion técnica Propiedades militares
] publicas

118.013 35.280 12.174 38.159
17% 34% 1% . |37%

Fuente: Direccion General de Impuestos

Es importante sefalar que el area cubierta de las propiedades militares representa un 37% del



Francia—Perfil de Pais Pagina 114

total de las propiedades estatales

Informe de la actividad de inmuebles fiscales entre 1999 y 2001

Actividad acorde al numero de registros relacionados con el 1699 2000 2001
dominio gstatal de bienes raices.

Autorizacion para la ocupacién y concesion de dominios publicos [96.137 97.421 N/A
estatales.

Nimero de unidades residenciales estatales legalmente 87.145 88.093 N/A
ocupadas.

Unidades de bienes raices registradas en la Lista General de 107.771 109.910 112.007

Propiedades-Estatales (TGEP)

Transacciones de bienes raices:
Ventas 4772 5103 2.741

Adquisiciones (incluyendo leases) 12.433 12.514 11.900

Intervenciones en bienes raices:Evaluacion de bienes raices a
pedido de tas autoridades publicas para expropiacién, adquisicion |206.175 205.275 202.3086
publica de propiedades privadas, evaluacion del precio de
apropiacion, valor de servidumbres, efc.

Expropiacion 3.200 3.084 N/A
Bienes publicos "no inmuebles” ,

Numero de ventas 70.258 57.145 N/A
Cantidad de propiedades privadas del Estado 21.238 21.953 21.973

Fuente: Direccién General de Impuestos

SISTEMA DE ADMINISTRACION FISCAL Y CONTABILIDAD
Presupuesto

Una revision reciente del proceso de presupuesto y contabilidad afecta al proceseo nacional de
presupuesto asociado a las propiedades inmuebles: en lugar de estructurar las carteras de
bienes raices de acuerdo a la naturaleza de su asignacion, las carteras deberian estar
estruciuradas por programas multi-anuales y posibilidades de decisién "fungibles”. Estos
cambios fueron incluidos en la nueva Ley Organica para Regiamentacién Financiera (adoptada
el 1 de agosto de 2001), la cual garantiza a cada ministerio la autoridad adicional para destinar
recursos entre los gastos de personal civil, presupuesto funcional (programas o servicios), e
inversiones o venta de bienes raices. Esto facilitara la compra y venta de propiedades pulblicas.
Ademas, cada ministerio — bajo el auspicio del Ministerio de Finanzas — tiene la tarea de
implementar las reformas contables.

De acuerdo a la ley, el nuevo enfoque debe incorporar una evaluacién general de bienes,
incluyendo nueva construccién. Ademés, el programa de bienes raices de cada ministerio debe
tener objetivos claramente definidos e indicadores de desempefo. Sin embargo, dichas
provisiones no entraran en efecto hasta 2005.

Las tablas siguientes proveen algunos indicios respecto a los gastos e ingresos asociados a los
edificios publicos y sus tendencias recientes.
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Inversiones de capital en bienes raices por parte de ministerios civifes, Millones de Dolares

Clase de gasto 1995 1980 | Variacién 80 a 95
Obras de construceion y 2742 - 28637 ‘ +4%
reparacién ' N ' '
" | Adguisicion de edificios : 70 1189 -84%
Inversion total en bienes raices  |2.812 o |2.822 . [-03%
civiles ' 1 : . ‘
Total excluyendo inversiones en | 1.329 1.350 C[-1.5% -
caminos : :

Fuente: Direccidn General de Impuestos

Inversiones en bienes raices por parte del Ministerio de Defensa, Millones de Doblares

Clase de gasto | 1995 1990 Variacion 90 a 95

Obras de 991 — 916 o + 8%
"1 construccidn y’ ‘
reparacion

- | Adguisicion de 2 13
edificios B
Inversion total en 993 919 ‘ - + 8%
bienes raices ' ‘

militares

Fuente: Direccion General de Impuestos

~ Inversiones en bienes raices publicos, Millones de Délares

Base " 1995 - 1990 - |Variacion 90 a 95
"| Total bienes raices | 3.805 3.756 | +13%
Construccién 5 392 . 2 269 - . +2,3%

Fuente: Direccion General de Impuestos

Gastos de alquiler, Millones de Dolares

1995 K ' 1990 ' Variacién 90 a 95
1744 o 564 ‘ ‘ |+ 32% - ’

Fuente; Direccion Géneral de Impuestos



Francia—Perfil de Pais Pagina 116

Gastos operativos relacionados con bienes raices publicos, Millones de Ddlares

Clase de gasto 1995 5 1990 Variacién 90 a 95
Distribucion de agua | 253 257 ‘ - 1,6%
Reparacion y 478 384 +24%
mantenimiento )

| Seguridad 17 - |8 +113%

Limpieza 130 _ 84 + 54%

Total 878 733 +20%

Fuente: Direccion General de impuestos

El incremento significativo de los gastos de alquiler entre 1990 y 1995 parece verse explicado
por un aumento slbito del precio del alquiler por metro cuadrado, y no a un aumento de la
superficie total alquilada. :

En los presupuestos pablicos, los ingresos relacionados con bienes raices provienen de dos
fuentes principaies: .

* Ingresos de fondos provistos en los presupuestos anuales municipales. El presupuesto
municipal se compone de impuestos locales y pagos del Estado provistos cada afio. La
municipalidad cuenta con libertad para su uso.

¢ Ingresos provenientes de ventas de bienes raices de propiedad publica, los cuales son
transferidos a los Ministerios correspondientes.

Ingresos de Municipalidades afectadas a- inversiones locales del Estado®, Millones de Déblares

Terreno : Edificio - Total
1995 1990 1995 1890 - | 1995 1990
262 282 : 133 160 395 442

Fuente: Direccion General de Impuestos

Nota *: Puede tratarse de la participacién de colectividades locales en las inversiones del Estado.

Para todos los ministerios civiles, el monto total de lo obtenido por la venta de bienes raices se
muestra en la tabla mas abajo: '
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Venta de edificios administrativos, Millones.de Doélares

1993 1994 1995 1996

8,1 8,1 8,3 6,3

Fuente: Direccion Generaf de Impuestos

El Tema de Reconocer los Costos Reales de la Propiedad Inmueble

Como parte de la reforma presupuestaria, se estd examinando actualmente la idea de
reconacer el costo de oportunidad de la propiedad estatal a través de una renta generalizada.
Deben incluirse indicadores para el presupuesto interno estatal, ¢ deben aplicarse gastos
reales (precios de mercado) de alquiler a las organizaciones administrativas que ocupan
edificios y terrenos publicos.

Hay dos objetivos para esta medida:
¢ Un abjetivo es motivar a los ocupantes a que busquen un uso optimo del edificio.
e Oftro objetivo es incrementar la responsabilidad del Estado como propietario.

Estos dos objetivos- estan interrelacionados porque, en esta situacién, los ministerios que
arrienden tendrian mayor precaucién si el Estado no se comporta como un propietario
razonable, adoptando las medidas de mantenimiento y proyectos de mejoramiento
necesarios.

Para el Estado, este sistema lo ayudaria a definir un' limite ‘superior en inversiones en
inmuebles(no.sobre-invertir} asi como a establecer los penodos y condiciones para vender las
propiedades. ) ;

Pueden considerarse aqui dos disefios:

Renta Imputada

Se calcularia el valor imputado de la propledad La idea es comparar por un lado el monto de
los nuevos gastos en los que el Estado incurre, y por el otro, los ahorros. que pueden ser
obtenidos si se utilizara un "seudo valor y/o alquiler" a ser cobrado a los' arrendadores. Se
permitiria ia negociacion entre el Estado y el arrendador. - -

Renta Real 7
Bajo este sistema, el Gobierno creara una agencia publica’ especial que jugara el papel de
propietario de edificios publicos en nombre del Estado, con la oblugacnon de mantener, alquilar y
vender las propledades

Sin embargo, existen ciertas preocupaciones respecto al impacto de dicho sistema en los
valores de mercado, los cuales pueden ser profundamente afectados por un repentino aumento
en el stock de alquileres. Ademas, este sistema no funcionaria para -edificios puablicos
destinados a usos muy especificos —como edificios militares o equipamiento hospitalario, por
ejemplo — o localizados en lugares donde no existe demanda por parte del mercado.

Contabilidad, Valuacién de Propiedad y Reportes

Dentro del sistema de administracion y geslion de propiedad estatal, la CGnica autoridad
competente para asignar valor a una propiedad inmueble estatal es Administracion de Dominio.
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Este puede ser un valor de venta o de alquiler. Pero es esta competencia exclusiva para la
valuacion de propiedades |la que ha ubicado a Administracion de Dominio bajo la autoridad del
MINEFI.

Como parte de la reforma administrativa en curso en Francia, cada ministerio es responsable
por ia gestidon y la modernizacion de su administracion. Como resultado, se ha requerido de
cada ministerio que implemente un programa para el desarrollo de auditorias internas y
supervision. El Ministerio de Finanzas y el Ministerio para la Reforma Administrativa proveen un
centro comuin de recursos.

La introduccidon de reportes contables y de instrumentos de analisis, ¢ al menos de
procedimientos contables, parece ser un punto débil de todo el proyecto de reforma. Los
ministerios no fueron capaces de sefialar claramente sus necesidades o la forma en que éstas
podrian ser satisfechas. La complejidad del sistema contable, incluso en sus formas mas
simples, representa un obstdculo obvio para las agencias tanto centrales como
descentralizadas con personal mal preparado. Muchos ministerios carecen de personal
contable capacitado. Dentro de cada ministerio, la Inspeccién General, quien tiene la tarea de
proveer directivas asi como de realizar auditorias, también parece carecer de personal
capacitado. Por ello, la Inspeccion General debe ser también inspeccionada y monitoreada, y
su personal reforzado.

Para paliar ello, se considerd un enfoque de normativas centralizadas. Sin embargo, muchos
ministerios han desarrollado sistemas independientes, lo cual complica el disefio de un sistema
unificado simple. El dilema sigue vigente: cdmo disefiar un sistema son suficiente flexibilidad
como para que cada agencia sienta que puede sostener y adherir al sistema, dadas sus metas,
objetivos y estructuras de administracion disimiles, y la necesidad de implementar un sistema
suficientemente similar que permita el intercambio de informacion, analisis comparativos, y una
capacidad de didlogo para una gestion mas eficiente.

El Ministerio de Finanzas ha recomendado un proceso de 3 etapas:

* Laintegracion de contabilidad y estadisticas en un solo sistema.

e La aplicacibn de un procedimiento para al destinacion de recursos, que busca
coincidencias entre la informacion recolectada para cada actividad y el proceso de
analisis de los recursos financieros. '

e Una optimizaciébn de los medios en consideracién para los objetivos politicos
determinados por el ministerio. Debe ser posible realizar una evaluacidén del impacto de
dichos objetivos y del desemperio del proceso de implementacion.

Objetivos e Indicadores

La mayoria de los ministerios ha intentado medir la gestion de las propiedades pablicas, lo que
ha demostrado grandes discrepancias en las mediciones y estadisticas entre los valores reales
y los reportados. '

Al mismo tiempo, los analisis de impacto y las encuestas inter-servicios resultan poco comunes.
En al mayocria de los casos, no existen indicadores de eficiencia relacionados con los objetivos
y los resultados. Los observadores -han concluido que los datos para los indicadores a ser
recolectados no deben ser demasiado largos o complejos tal gue impidan su recoleccién; entre
30 y 40 entradas de datos parece ser la maxima cantidad de datos que cualquier servicio que
administra bienes raices puede manejar. Los grandes libros contables y ios instrumentos de
analisis no son utiles cuando incluyen demasiada informacion detallada.
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Reforma
El andlisis de datos e informacion requiere un marco claro. El sistema bajo elaborac:on del
MINEFI incluiria los siguientes cuatro principios:
¢ uso de métodos rigurosos para recolectar informacion e interpretar datos;
e creacion de una entidad que sea capaz de implementar- a traves del mlnlsteno o los
agentes locales — procedimientos para recolectar y analizar los datos;
» establecer enfoques metodologicos Utiles para lograr mejoras en el manegjo de los
activos, y
o definir tareas simples y bien definidas para los agentes asignados para recolectar y
analizar la mformacnon

El MINEFI ha estado trabajando en la confeccion de un folleto guia, que toma en consideracion
estos cuatro principios y consiste de tres partes:

(i)  obijetivos del S|stema contable,

(ii) procedlmlento de implementacion dentro de los ministerios y agentes locales, y
herramientas para hacer funcionar el sistema, y

(iii) procedimientos para auditar el correcto funcionamiento del sistema contable.

ADQUISICION uUsoy ADMINISTRACION Y DISPOSICION DE BIENES RAICES .
PUBLICOS

Condiciones de Posesion de la Propiedad Estatal

No se considera al Estado ni como un agente de transacciones ni como una empresa que
opera en el mercado de bienes inmuebles. Debe poseer solamente aquellas propiedades que
necesita para su uso particular. Asimismo, el Estado no puede comprar un edificio si no ha
determinado un uso especifico para dicho edificio, inmediato o futuro. En el mismo tenor, el
Estado no puede conservar un edificio o terreno si no es capaz de mastrar su utilidad.

La creacidon de bienes publicos resuita tanto de eventos naturales — como la ampliacion de la
rivera de un rio — como de |a accién del hombre

Adquisicion de Bienes Pubhcos
La adquisicion a través del mercado .es el método méas comun para ampliar la propiedad
publica. Los métodos especiales, que también resultan importantes, son ta expropiacion y la
apropiacion por derecho de prioridad. -

2
La primera (expropiacion) es cada vez menos comin, excepto para importantes
emprendimientos civiles, mientras que la segunda (apropiacion) es comunmente usada para la
adquisicién de bienes muebles e inmuebles. No se permite .1a expropiacién de propiedad
publica para el uso de otro propietario publico.

Administracién de Propledad )

Actualmente el Estado no tiene un marco general para reegular la administracién y el
mantenimiento de propiedades publicas y definir esfuerzos propios en el area. En particular, los
requerimientos de mantenimiento y ia calidad de las condiciones de trabajo para los usuarios
de los edificios de propiedad del Estado estan muy pobremente definidos, lo cual resulta
frecueniemente en la baja calidad de las condiciones del edificio y, por lo tante, pobre calidad
de servicio. Varias condiciones de seguridad se estan volviendo crecientemente importantes -
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asbestos, proteccién contra incendios, etc.- lo cual requiere a veces acciones drasticas, como
por ejemplo la demolicién del edificio o |a limpieza total del sitio.

Otro aspecto importante de la situacién francesa es la incertidumbre respecto a la division ge
poderes y responsabilidades entre los niveles de administracion. Este tipo de incertidumbre se
reducira tan pronto como los procesos de desconcentracion y/o descentralizacién sean mejor
definidos.

A nivel ministerial, hay una profunda diferencia entre los ministerios respecto a la politica de
administracion de su propiedad. Algunos eligieron crear una oficina administrativa especifica y
herramientas administrativas particulares, mientras que otros no.

En muchos aspectos, la administracion plblica requiere mayor interaccion humana que la
administracion privada, la cual se refleja fundamentalmente en informacion cuantitativa. Por
esta razon, la escasez de personal adecuadamente entrenado en la administracion de
propiedad publica se encuentra entre las principales razones de la baja calidad de
administracion.

Uno de los desafios claves de las practicas reales de administracion de inmuebles es la falta de
incentivos para un enfoque pro-activo respecto al mantenimiento y reparacion de éstos, lo cual,
en el mediano y largo plazo, resulta en la necesidad de mayores recursos para la reinversion
en obras de reparacion o en nuevas adquisiciones.

Ciudad de Angers: Mejora en la Estructura de Administraciéon Global de Propiedad

En 1983, la ciudad de Angers (200,000 habitantes) hizo un intento inicial para mejorar el control
de sus practicas de gestion, incluyendo el manejo de bienes raices. El primer paso fue motivar a
cincuenta Agentes Ejecutivos permitiéndoles participar en sesiones de entrenamiento (la primera
durd 12 dias) Este programa no sélo fue bien recibido por los agentes sino que, en cierto grado,
los mismos agentes aportaron la motivacion para el lanzamiento del programa.

E! Segundo paso consistid en la implementacion de un marco contable. Se decidid que se usaria
un sistema contable de reporte trimestral, debido a que permitia con suficiente tiempeo tanto la
recoleccion como el analisis de los datos necesarios, pero con una frecuencia que indicaria que
la informacién presentada pudiera ser tomada como actualizada. Se desarrollé un plan maestro
para compatibilizar equipamiento informatico y actividades.

El tercer conjunto de decisiones y acciones se relacion6 con la sostenabilidad del proceso, la
cual fue indudablemente la actividad mas desafiante de todas. Se organizaron reuniones
anuales para preparar declaraciones publicas. En dichas reuniones, miembros locales elegidos y
empleados publicos {de la Direccién General de Servicios y la delegacion de Servicios) fueron
capaces de acordar y preparar un reporte de ias actividades de gestion pablica, y finalizar con
una declaracién conjunta. La administracion de propiedades publicas, en particular respecto a
mantenimiento, adquisicion y gravado, resulté ser el foco primario de dichas reuniones.

La ciudad implementé un sistema de sanciones y premios para promover la participacion y el
cumplimiento de este programa, utilizando instrumentos fiscales tales como presupuesto y
asignacion de créditos como incentivos primariocs. Como una herramienta secundaria, la
promaocion profesional de agentes también fue considerada. Se consideré también la promocion
profesional de agentes que emplean y abogan por este sistema.

El numero de perseonal iocal involucrado de este programa se estabilizé en 6 agentes. El costo
total para el control de gestién alcanza los $300.000 anuales, esto es, 1/1. 000 del presupuesto
anual de la ciudad
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‘Cada colectividad territorial (nacidn, region, departamerito, coinuna, establecimiento publico)
tiene su propio régimen de propiedad publica, y las transferencias estan permitidas entre ellos,
con o sin cambios en el uso de la propiedad plblica. A menudo, estos cambios se implementan
por ley.

Transferencias Pablicas al sector Privado .(Privatizacic'm)'

Como se describié antes, la venta de propiedad plbiica requiere arreglos especiales, tales
como una ley o procedimientos especiales de "desafectacion” y "desclasificaciéon”, los cuales
separan la propiedad del dominio publico. Luego de que estos procedimientos han sido
completados, el Servicio de D ominio p uede proceder con la venta. Otra opciéon, mas simple
para propiedades juzgadas innecesarias para el dominio pablico y no utilizadas, durante un
periodo determinado de tiempo, es alquilarlas en vez de venderlas directamente.

En los ultimos afios, Francia llevé a cabo y anuncié un nimerc de iniciativas que apuntaban a
una reduccién de las carteras de propiedades publicas y a una mejora de la administracion de
bienes i nmuebles. L a principal d e e stas iniciativas de venta se d etalla méas abajo, junto con
algunos ejemplos tipicos.

Reforma del Incentivo de Venta

En 1992 se introdujo una regulacion especial, con el fin de incentivar a las organizaciones o
servicios que ocupaban o usaban propiedades estatales a desafectar las propiedades que ya
no estuvieran en uso. El incentivo central de esta regulacién era la capacidad de la entidad
pablica que utilizaba la propiedad, de retener las utilidades de la venta de dicha propiedad

Previo a 1992, todos los ingresos provenientes de la desafectacion de propiedades se
transferian al Presupuesto General, mientras que ahora, una parte (90%) se mantiene como
inscripcién de crédito del servicio administrativo o la organizacién que utilizé dicha propiedad.
E! restante 10% es transferido a un "fondo de compensacion” cuya funcion es la de mitigar las
desigualdades entre el "gran propietario” ministerial y los " pequenos propietarios" ministeriales.

En forma similar, el cambio de usuario en bienes raices publicos ahora requiere el pago de una
tasa. Un nuevo inquilino dei sector publico debe pagar al ocupante anterior una asignacion
basada en el 90% de la valuacion total de mercado.de la propnedad La administracion define
esta asignacion como apertura de crédito.

Es dificil encontrar la informacion definitiva sobre los resultados de esta reforma, en tanto las
propiedades sin utilidad no son facilmente identificables, tanto en teoria como en la practica.
Sin embargo, parece que la implementacion de la regla que permite al ministerio vendedor
mantener el 90% de los ingresos por venta ha acelerado el proceso de identificacion de
propiedad publica fuera de uso (ver el ejemplo mas adelante de ventas de vivienda).

Una falla importante en este sistema es que las ventas de propiedades estan mas

correlacionadas con las necesidades financieras inmediatas en una agencia en particular que

con una profunda evaluacion y decision basada en al utilidad de determinada propiedad. Otras

_dificultades que complican la implementacion de este sisterna incluyen:

+« gl temor de muchos ministerios de que la Direccién de Presupuesto del Ministerio de
Finanzas vaya a imputar un uso obligatorio para los ingresos de dicha venta
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» la demora entre la decisién de disponer / transferir una propiedad, y su disponibilidad a
la venta, es a menudo demasiado grande

o lafalta de experiencia profesional parala toma de d ecisiones calificada, tomando en
cuenta la mejor solucién (vender o no)

e la falta de recursos financieros para inversiones iniciales que se precisan para
transformar las propiedades en comercialmente atractivas (por ejemplo, cambio zonal o
limpieza de antiguos sitios militares contaminados)

Iniciativas de Privatizacion del Primer Ministro

Recienternente, en abril de 2003, el gobierno anuncié su intencién de vender en los préximos 3
0 4 afios alrededor de 1.000.000 de metros cuadrados de oficinas publicas, y obtener por dicho
espacio alrededor de $1,5 billones (el total de ventas de oficinas en Francia en 2002 fue de
$11,3 billones). No se han anunciado detalles hasta ahora sobre el proceso para llevar esta
cartera al mercado: sea que el ministerio vaya a liberar cada propiedad una por una, o que
firmas importantes de bienes raices vayan a competir por el derecho de vender algunas
carteras, o que las autoridades locales estén involucradas, etc.

Sin embargo, varias partes (tales como empresas privadas de bienes raices e inversores,
Administracién de Dominio / ministerios propietarios, y otras autoridades locales) desconfian de
la idea de una venta rapida a gran escala de propiedad inmueble estatal. La mayor
preocupacion es que dicha venta exceda la capacidad de absorcion de ios mercados de bienes
raices locales y resulte en el colapso de las inversiones en bienes raices privadas, debido a la
disminucidén dramatica en los precios de bienes raices.

Caso 1: Privatizacion de Bienes Raices no esenciales por Charbonnage de France (una
empresa nacional carbonifera)

“Minas Carboniferas de Francia" (Charbonnage de France)} se encuentra en el proceso de
venta de algunas de sus propiedades de bienes raices, principalmente viviendas. Estas se
concentran en el sur y centro de Francia donde mas de 8.000 residencias se han vendido. El
comprador es "HLM de Franche-Comte”, firma de viviendas subsidiadas especializada en
viviendas sociales. A la fecha, "Minas Carboniferas de Francia" ya ha vendido unas 68.000
casas en total.

En general, el comprador toma la responsabilidad de proteger a los actuales arrendadores y
mantener las veniajas de las que éstos previamente se beneficiaban. Por ello, una de las
principales dificultades de esta clase de transferencia es encontrar un comprador lo
suficientemente grande para no solamente pagar el precio de adquisicion, sino también para
gestionar adecuadamente su nuevo stock de viviendas.

La fuerte tendencia a vender activos no esenciales por parte de firmas publicas “nacionales”
puede explicarse por la necesidad de efectivo, debido a que estan involucradas en procesos de
privatizacion y comprometidas en el proceso de rapida capitalizacion. Muchas de esas grandes
empresas estan profundamente endeudadas y, debido al rapido cambio en su base econdmica,
ya no estan interesados en proteger a sus actuales o antiguos empleados. Ademas, muchas de
estas firmas carecen del personal necesario para administrar efectivamente sus propiedades
inmuebles. Es mas, los actuales altos valores de los bienes raices agregan un |ncent|vo
adicional para cotocar dichas propiedades en el mercado.
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Otras empresas “nacionales” vivieron un proceso similar. "France-Telecom" vendid
recientemente en bloque sus propnedades de bienes raices a un consorcio franco-amencano en
mas de $3 billones. :

Case 2: Tendencias en la Administracion de Bienes en los Ferrocarriles Franceses

La separacion en dos partes de la vieja "SNCF" (sistema nacional de ferrocarriles) ha creado
dos entidades, ambas entidades publicas; una que tiene a cargo los rieles y las propiedades de
bienes raices "Réseau Ferré de France - RFF”", y una segunda que explota el equipamiento
"Société Nacidnale des Chemins de Fer —-SNCF”".

Durante los aios-90, se designé una estructura regional para €l manejo de los bienes raices, la
cual incluia el establecimiento de 23 Agencias de Bienes Raices Regionales. Hoy en dia, esas
agencias see reelacionan con el RFF en forma contractual. Ellas administran exclusivamente
bienes raices desarrollados y no desarrollados, y se ocupan de las adquisiciones y ventas por
montos inferiores a $150.000 y contratos de alquiler de menos de $15.000 al afio, asi como
también del mantenimiento y mejora de las propiedades.

Asimismo, hay unos 350 contratos de alquiler por encima de $15 000 que son manejados
directamente por el RFF,

Al RFF le gustaria comenzar a experimentar con la tercerizacion de algunas actividades, por
ejemplo la gestion de las marquesinas de publicidad en las plataformas de estaciones. Sin
embargo, a veces la SNCF es capaz de competir exitosamente contra firmas privadas por
dichos contratos

A pesar de ello, surgen demasiado a menudo situaciones de litigio- entre Ia SNCF y el RFF.
Esto se debe fundamentalmente a la dificultad en. identificar en forma clara sus derechos de
propiedad y |os derechos sobre el flujo de ingresos generados por los activos fijos. Ambas
entidades estan bajo control de ministerios distintos —~Obras Civiles y Finanzas - y el acuerdo
respecto a propiedades exige tiempo y esfuerzo,

El RFF ha desarrollado una actitud empresarial respecto a las inversiones. Solo invierte el valor
estimado de lo que puede ser recuperado, y actualiza el flujo de ingresos.

Tambien respecto a la construccién de vias, el RFF invierte al valor tope del 20%, mientras que
los otros inversores son municipalidades en la mayor parte de los casos.

Caso 3: Metodologia de administraciéon y venta de propiedades militares

En el caso de bienes raices piblicos construidos con fines militares, que estan comunmente
localizados en las afueras de las ciudades francesas, se extiende un proceso con
- preparaciones bien adelantadas antes de realizarse la oferta de las propiedades al mercado.
Esto lleva a la cuestion del valor anticipado de dlchas propiedades y el proceso de mejora de la
comerciabilidad de éstas.

Una politica operativa y pragmatica es la "valorizacion” de dichas propiedades militares
estatales. A menudo éstas no tienen un valor previo debido a: '
(i) su afectacion pubiica (sin mercado de referencia); v, :
(ii} el codigo existente zonal prohibe cualqwer uso "privado” o re-uso de la propiedad o
el terreno.
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Por ello una estrategia aplicada ha sido |a de retirar la oferta al mercado de estas propiedades.
Sin embargo, como se sefialé antes, varios actores de los sectores publico y privado estan
preocupados por las implicaciones negativas en el mercado de dichas ventas masivas
potenciales. Ademas, muchas antiguas propiedades y terrenos militares no pueden ser
vendidos directamente sin ciertas decisiones previas y, algunas veces, se requieren iniciativas
especificas de trabajos e inversiones iniciales.

En principio, se proyecta el uso futuro de la propiedad, lo cual permite planear muchos pasos
intermedios para el desarrollo del sitio y/o de los edificios. Si fuese posible, varios interesados,
incluyendo autoridades locales, se involucran en consultas y biisqueda de soluciones. Incluso,
bastante seguido, se requiere una limpieza del terreno contaminado y una remodelacion de los
edificios antes de que la propiedad pueda ser vendida, lo cual impone restricciones financieras
adicionales y riesgos al propietario pablico. Con el objeto de crear un ambiente favorable a la
inversion en dichas propiedades, se pueden discutir algunos beneficios impositivos como forma
de inventivo financiero. Al final del proceso, las propiedades se ofrecen al mercado bajo el
control de reglas muy precisas para las transacciones pubilicas a privadas.

VENTAJAS Y DEBILIDADES DEL SISTEMA FRANCES

Como se indicd en ia seccidbn V, no existe un marco nacional oficial de inventario o
administracidbn de las propiedades publicas estatales. Sin embargo, las reglas legales y
administrativas son bastante precisas y definen muy eficientemente el uso de las propiedades
publicas. La dificultad resulta del hecho de que cada organizacion (departamento, ministerio,
etc.) ha puesto en juego su propio conjunto de reglas que son bastante especificas, pero no
idénticas entre si, lo cual conlieva la necesidad de armonizacidén a través del sector publico.

Otro desafio es el de integrar los procedimientos para la valuacion de propiedades, introducidas
por Dominio de Administracion, dentro del futuro marco nacional para la gestion de bienes. Otro
tema asociado y aln no resuelto es la introduccién de reglas para la reevaluacion de
propiedades basada en informacién de mercado.

Actualmente, las municipalidades tienen la responsabilidad de incluir el valor de los bienes
inmuebles en su balance anual, lo cual quizas presagia un aspecto particular de la futura
reforma. '

Francia enfrentara desafios especificos relativos a la propiedad durante el proceso de
descentralizacion, en la medida en que esto requiera inevitablemente alguna redistribucién de
las propiedades de dominio publico, en particular en conexion con la relocalizaciéon de servicios
publicos. ‘

Las multiples tareas asociadas con la propiedad pdblica requieren la creacién de Planes
Estratégicos para propiedades puUblicas, los cuales estan en falta en la mayoria de las
instancias.

En particular, la rapida transferencia de las propiedades publicas al sector privado puede
proveer algunos resultados rapidos en el corto plazo, pero en el targo plazo, la transferencia sin
un plan e stratégico p uede producir una inversion i nsuficiente e n e dificios de interés p Ublico,
construcciones y equipamiento.
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En suma, la administracién de bienes de propiedad publica en Francia esta en una etapa inicial
de reformas, y tomara al menos unos cuantos afos mas hasta que los resultados de las
reformas alcancen una etapa en la cual ei nuevo sistema francés de administracién de
propiedades pueda ser comparado con los sistemas de otros paises que pasaron dichas
reformas. :
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Anexo
Desarrollo urbano produéto de la accién gubernamental: Mega Proyecto La Défense®

El proyecto de La Défense en Paris es. uno de los ejemplos de un nuevo distrito econémico
alejado del centro urbano que ha tenido una considerable influencia en su ciudad huesped,
como también del Estado, usando activos e inversiones publicas para lograr objetivos
nacionales. La Défense se sitha justo afuera de los limites de Paris, y por tanto no se encuentra
sujeta a las leyes que restringen el desarrollo en el centro de la ciudad. El nuevo distrito
econdmico esta al oeste del distrito econémico central (CBD) y en ia ribera derecha de! Seine,
en el vértice de lo que ha sido histéricamente el eje de Paris, conectandose asi con el CBD a
través del Métro, el express ferroviario regional y los Champs Elysées, histéricamente la
columna vertebral de Paris. Se encuentra integrado a la estructura comercial de Paris, con
vastas lineas ferroviarias, automovilisticas y de Metro, conectandolo con el nucleo central y el
area circundante.

La necesidad de construccion de oficinas a gran escala se hizo evidente en los 50’, cuando la
ciudad comenzo a vivir los primeros sintomas de una explosion en la demanda de espacio de
oficina. El impacto de la construccién de nuevos edificios de oficinas se sintib agudamente en el
centro de Paris. Era obvio que Ia construccion a gran escala, necesaria para satisfacer la
demanda, tendria efectos negativos sobre el centro histérico de la ciudad. Para responder a
esta amenaza sin coartar las aspiraciones de desarrollo de Paris, disefiadores franceses
idearon un plan dirigido a lidiar con dos grandes problemas:

e Cdmo aliviar las masivas congestiones de comercio y trafico que estaban afectando el
nicleo urbano, vy

« Cdémo atraer corporaciones desde ciudades competidoras, como Bruselas, Londres y
Nueva York.

Ademas, el Presidente Charies de Gaulle queria en esa época encaminar a Francia por un
rumbo internacional e independiente, que incluia tanto las materias de defensa y diplomacia
como de |la busqueda de un rol significativo en el comercio y las finanzas.

La Défense fue nombrado el lugar que seria no solo el epicentro financiero y comerciai de
Francia, sino también el que haria de Paris uno de los centros comerciales mas importantes de
Europa, a la par con las mayores ciudades de comercio internacional.

Uno de los primeros edificios construidos fue un centro nacional de industrias técnicas (CNIT),
tratando de establecer asi la viabilidad del sitio y de atraer ia industria privada. Sin embargo, la
construccién del CNIT no trajo la respuesta de entusiasmo corporativo esperada. En 1958, por
tanto, el estado decidid tomar plena responsabilidad de La Défense, bajo la filosofia que la
manera de crear una nueva ciudad era mediante accién enérgica y directa.

. Para cumplir con sus objetivos, el estado formd en 1958 una agencia conocida como la EPAD
(I'Etablissement Public d’Aménagement de la région de La Défense), a través de la cal podria
dirigir el desarrollo de La Défense. Un EPA (/'Etablissement Public d’Aménagement) es un

* Este anexo se basa considerablemente en “Mega Proyectos: La Défense” de David
Macl.eod, que se puede encontrar en fftp.//www3.sympatico.ca/david.macleog/ ADEF.HTM
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cuerpo publico que trabaja en conjunio con las organizaciones privadas adquiriendo tierras
para prepararlas para el desarrollo, y actuando como un puente de inversiones entre el
gobierno local, los ministerios nacionales y los actores privados. Debido al tamafo y la
complejidad del proyecto, el desarrollo seria hecho ehteramente -a través de la EPAD, en vez
de corporaciones publico-privadas trabajando en un proyecto conjunto, cual era el
procedimiento mas usual. La EPAD podia hacer ias cosas mas rapida y eficientemente, la tierra
. podia ser comprada o expropiada mas facilmente; zonas especiales de desarrollo-podrian ser
establecidas bajo la égida de la EPAD; y limitaciones sobre la -construccion podrian ser
superadas con menos atraso. También seria capaz de encauzar la presencia y los recursos del
Estado. La EPAD desarroll6 la compleja infraestructura necesaria para atraer el capital privado
y manipulé las condiciones para que favorecieran el desarrollo a gran escala.

Ademas de la EPAD, el estado uso otra herramienta de planificacion para mantener el control
politico intacto y asegurar que el desarrollo urbano siguiera la linea corporalista: la Délégation
a 'Aménagement du Territoire @ I'Action Reglonale (DATAR). DATAR es una burocracia
afadida al gobierno nacional con poderes para iniciar venturas pablico-privadas. Estos poderes
son realmente formidables y consisten de un nimero de “palos” y “zanahorias” para producir
objetivos gubernamentales.

El desarrolio prlvado en La Défense no fue réapido y hubo problemas en un principio para
generar interés en el sector privado; los inversionistas se resistian debido a las restrictivas
condiciones impuestas por el Estado (el Ministerio de la Construccidén no le daba a los
inversionistas control completo sobre la tierra, y ponia limitaciones respecto a la altura de los
edificios y la densidad poblacional); ademas, en esa época todavia habia suficiente espacio de
oficinas en el centro urbano, junto con la ldea generalizada que el CBD continuaria siendo el
area principal de desarrolio.

Los resultados iniciales de La Défense estuvieron por debajo de lo esperado por los
disefiadores franceses, y se temid que se convertiria en un elefante blanco en vez de un
“Manhattan sur Seine”. Fue el DATAR que reaccion0 a la falta de inversién privada,
restringiendo los permisos para la construccion de oficinas en el CBD parisiense, impidiendo
que las corporaciones privadas construyeran a la altura y la cantidad de veces que guerian. A
medida que La Défense buscaba clientes, la cantidad de permisos en el CBD disminuia.

Hacia 1978, a pesar de la intervencidn estatal, el éxito de La Défense era incierto: el lento
desarrollo de las corporaciones y los resultantes problemas econémicas de la EPAD, debido a
débites ventas de derechos de construccidn, hicieron que surgieran dudas sobre el éxito a largo
plazo de todo el plan. En respuesta a esto, el Estado, liderado por Giscard d’Estaing, decidio
invertir mas recursos en La Défense (el dinero fue extraido directamente de bancos de ahorro
propiedad del Estado) y administrar el mercado a través de DATAR, poniendo aln mas
restricciones en ‘las densidades permisibles en Paris, ademas de aplicar impuestos
diferenciales en la ciudad para disuadir al comercio de instalarse en el CBD. Esto
efectivamente lisid la competencia del CBD. '

La intervencion estatal es una parte integral de las operaciones de cada dia en La Défense; el
control de la EPAD se extiende hasta los gobiernos locales y las corporaciones privadas. La
EPAD administra inversionistas que compran derechos de construccién y clientes que
arriendan el espacio; la mayor parte de la tierra es propiedad de la EPAD, que disefa el area,
guia la arquitectura y controla las zonas y la densidad.
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La EPAD est& subordinada al Estado, y si hay diferencias sobre una materia mayor, es el
Estado el que toma la decision final: decisiones sobre la altura y el disefio de estructuras
grandes son hechas en los niveles mas altos, frecuentemente. por el mismo presidente
(Pompidou habia optado por el esplendor y la altura, d’Estaing favorecia un disefio modesto, y
Miterrand no habia decidido.)

Durante la vida del proyecto, especialmente al inicio del proceso, el Estado y otros operadores
de servicios pUblicos han hecho inversiones sustanciales en el area. Por ejemplo, el Estado
financi6 la avenida “circular”, asi como el tinel que cruza toda el area del proyecto. También el
metro rapido (RER) involucrd grandes inversiones en el proyecto. Mas tarde, casi al final del
proceso de desarrollo, el Estado redujo el presupuesto de EPAD.

La siguiente taba presenta los principales items del presupuesto del EPAD durante los (ltimos
16 afos :
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Tabla: Presupuesto de EPAD para los afios 1986-2001, en millones de délares de 2001

Afos Compras | Obras civiles | Promocién | Manutencion | Oficinas | Gastos’ Gastos Miscelaneos |Total

- 'y participacidn | y estudios Generales. | Financieros : ]

1986 4 44 2 . 8 {0 14 0 3 75
11987 12 47 1 13. 144 16 0 3 1136
| 1988 4 . 84 13 {16 126 15 0 2 149 .
[ 1989 0 66 3 - 13 41 15 0 2 141

1990 3 54. 5 17 3 15 0 2 Q9
1991 4 51 8 116 3 17 0 1 99
11992 32 - 79 7 16 2 119 3 3 162
11993 28 113 7 . 11 4 - 23 4 21 211

1994 20 130 4 9 0 18 12 1 195

1995 7 107 4 |6 10 18 |12 1. 155

1996 |6 - 77 3 . 11 10 . 18 - 12 1 128

1997 ~ |2 . 52 - 3 8 0 15 12 1 182

1998 : |1 . 43 1 5 10 13 11 1 76

1999 1 50 1 5 10 14 10 2. 83

2000 3 44 2 15. 10 12 12 8 85

2001 1 25 11 |5 0 10 10 14 67 -

Total 128 1.066 55 164. 1123 1252 98 66 1.953 .
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Asi mismo, hubo una extensa campana de informacién para atraer corporaciones que estaban
pensando en instalarse en el CBD, e mcentlvos fi nanCieros para el traslado del comercio del
centro de Paris. :

El desarrollo de La Défense coincidio y sin duda ayud6 a que Paris cambiara de una economia

industrial a una post-industrial de servicios, proceso que tuvo como consecuencia movimientos .
masivos en el area de lle-de-France de Paris. La industria y la poblacidén se movi6 del circulo

interno de Paris al segundo anilio y mas alla; las clases trabajadoras que se movieron hacia

afuera por razones de empleo y rentas disminuidas, fueron reemptazadas por profesionales o

por funcionarios de grandes corporaciones.

La Défense es una de tres nuevas areas que se mezclan con concentraciones existentes de
capital por la columna vertebral de Paris de continua inversién comercial, cultural y politica (las
otras dos son Les Halles y el Secteur Seine Sud-Est.)

Actualmente, el area tiene mas de treinta torres de oficinas dispuestas en columnas, mirando
hacia el Etoile (Arc de Triomphe.) Como una medida de su éxito, los centros de operaciones de
14 de las 20 corporaciones mas grandes de Francia compiten entre si con arquitectura
moderna en La Défense, una verdadera exposicion arquitecténica. La Défense ha atraido
cientos de organizaciones empresariales lideradas por algunos de los bancos mas importantes
de Francia, la industria del petréleo, firmas electronicas y el | transporte, lo que ha permitido en
muchos casos que b arrios adyacentes en el oeste de P aris aprovecharan de |las facilidades
mas grandes y baratas.

La Défense cubre un area de 750 hectareas (1875 acres), de las cuales 400 hectareas (160
acres) estan reservadas para el comercio, la mayor parte del espacio ya esta arrendado. La
EPAD ha desarrollado, ademas de torres de oficinas, un componente residencial, tiendas,
galerias, arboles, y extensas esculturas y fuentes, todo construido como una comunidad
integral y compacta, una alternativa competitiva a La Ville de Paris. Una caracteristica de la
arquitectura es la separacién de areas para el transito peatonal. Una meseta de 40 hectareas
fue construida para el movimiento peatonal. Ei area debajo es usada para carreteras, avenidas,
tuberias y servicios (Deyemer Savitch.)

Con el sistema de planes y el gobierno altamente centralizado de Francia, el Estado logro tener
un control considerable sobre el desarrollo de Paris y, usando su influencia y recursos, fue vital
para el éxito de La Défense y la implementacion de sus objetivos.
Ei proyecto de La Defense demuestra lo siguiente:

» El efectivo uso de una agencia ad hocy de polos de crecimiento para el desarrollo.

s Una estrategia con amplitud de miras para el desarrollo urbano (preservacién historica

junto con el desarrollo de torres de oficinas) y objetivos nacionales (un centro financiero
de escala internacional.)

e Laimportancia de que un centro fmanmero esté plenamente integrado a la trama urbana
y la red de transportes.
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_RESUMEN DE REFORMAS

Las dlsposmlones Jundmas e 1nst|tuc1onales actuales para adm|n|strar bienes 1nmuebles del
Estado en Nueva Zelandia son el resultado de una combinacion de factores histéricos y de una
reestructuracion radical del gobiemo a lo largo de la década 1984-1994.

Anteriormente a1l 984,,-- Nueva .Zelandia 5‘ten ia ‘una de las e(:onomias mas protegidas del mundo
occidental... La economia - estaba fuertemente regulada... Las principales empresas de
transporte, energia, comunicaciones y demds .pertenecian a'y eran operadas por entidades
gubernamentales. La economia operaba dentro de un manto 'gubernamental que procuraba
protegerla contra las presiones ‘competitivas.” 'El'gobierno podia mantener dicho manto porque,
entre otras cosas, Nueva Zelandia.gozaba de un mercado protegido para exportaciones
agricolas en el Reino Unido, un estado.de cosas que termind con el ingreso del Reino Unido al
Mercado Coman en 1973. En los afios '60, Nueva Zelandia tenia uno de los ingresos per
capita mas altos de la OCDE para 1984, tenla uno de los mas bajOS ' ,

En 11984, una crisis a la vez econdmica y polltlca llevd.a la eleccion de un nuevo goblerno
Laborista comprometido con la reforma. El sistema politico de Nueva Zelandia le permitia al
partido tener mayoria en el parlamento, para asi mplementar su programa sin la necesidad de
unirse a socios de coalicion. - .. i ‘

Estas disposncuones mstntucmnales pueden haber alentado al Partido Laborista a proceder a
través de la legislacion en lugar de (como ha sido mas comin en otras partes) a través de
ajustes administrativos en la maqumana gubernamental. La legislacion tenia la obvia ventaja de
que la implementacion seria respaldada por la prescripcién estatutaria en lugar de sélo por la
exhortacion politica y la regulacién administrativa. Ademas, progresaria de modo mas uniforme
si era obligada por Ia Iey que si era meramente urgida u ordenada por hderes
gubernamentales :

Asi, entre 1984 y 1994, el goblerno centra| lmplemento su programa de reforrna al promulgar
una serie de leyes que resultaron en:
+ |a privatizacién o corporatlwzacnon de la gran mayorla de las empresas estatales; -

e la reestructuracion .de ministerios y agencnas para clarificar responsablhdades y
distinguir entre politica, prestacion de servicios y funciones reguladoras

‘e laamplia mtroduccuon de contratacnones dentro del gobierno (por ejemplo, convenios de
rendimiento entre mlnistenos y directores generales departamentales y convemos de
- compra entre ministerios y departamentos)

& un, cambio en la forma de financiamiento de departamentos pasando de financiar
insumos a comprar productos definidos (mcluyendo asesoramiento politico)-a través de
asignaciones; . :

o la introduccién en todos Ios_niveles g’ubémamentales‘de medidas de rendimiento
vinculadas al financiamiento de productos y definidas en los contratos; y -

s el reemplazo de la contabilidad sobre valores percibidos por la contabilidad en base a
valores devengados de acuerdo con .la practica contable generalmente aceptada
(PCGA). . .
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INTRODUCIENDO LA PCGA EN NUEVA
ZELANDIA

La PCGA es un conjunto de reglas contables
aprobado por la Junta de Revision de Estandares
Contables de Nueva Zelandia—un cuerpo
establecido por la Ley de Reportes Financieros
de 1994. la Junta establece estandares
contables indistintos que se aplican tanto a los
sectores publico como privado. Donde™ existan
situaciones no cubiertas  por un estandar
explicito, se requiere respaldo de autoridad. Las
politicas contables generales y especificas
adoptadas por una entidad {como por ejemplo,
las tasas de depreciacién) son reveladas, junto
con cambios en aquellas politicas comparadas
conh el periodo reportado previamente.

Ley de Responsabilidad Fiscal de 1994, Sitio web
de la Tesoreria: www.lreasury.govt.nz

La introduccién de ia PCGA para agencias
del sector publico fue impulsada por las
reformas precedentes, a medida que ‘la
busqueda de mejor informacién financiera
para apoyar la nueva administracion de
bienes llevd a ia adopcién de practicas
contables del sector privado en el sector
publico, incluyendo la preparacion de
declaraciones financieras anuales sobre una
base devengada en lugar de percibida.”

Si bien el pericdo de reforma radical fue
completado en 1995, los gobiernos
subsiguientes han continuado reformando el
sistema en forma creciente, a través de
regulaciones gubemamentales o de
directivas de politica interna.

Con respecto a la administracién de bienes inmuebles del Estado, la reforma de las empresas
estatales fue quiza la mas dramatica. Dichas empresas estaban corporativizadas y por ende,
muchas de ellas fueron privatizadas, reduciendo las carteras estatales, retirando los bienes
inmuebles anteriormente controlados por estas empresas del balance del gobierno central y

fiberando a los nuevos duefos
privados para administrar los
bienes segln sus propios
designios. En 1993, NZ $13
billones en bienes de la Corona
habian sido privatizados, con
empresas estatales dando cuenta
de s6lo unos NZ $7 billones.* Uno
de los resultados documentados
de este proceso fue que la
administracion de los bienes
inmuebles en las instituciones
privatizadas se volvib mas
sofisticada.® |

Las empresas estatales restantes
fueron dotadas de una estructura
de capital correspondiente a sus
sectores industriales y se les
requirid que pagasen impuestos y
que percibiesen una tasa de
retorno competitiva sobre el
capital. Mientras aan continuaban
sujetas a algunas restricciones
sobre la’ transferencia de
propiedades estatales {para
detalles,
nuevos directorios ejecutivos de
las empresas estatales

ver Seccion VI), los

La Ley de Empresas Estatales de 1986 brind6 la base
para convertir a los viejos departamentos de comercio y
corporaciones en negocios dentro de lineas del sector
privado;

La Ley del Sector Estatal de 1988 hizo completamente
responsables a los directores departamentales de la
administracion eficiente y efectiva. de sus organizaciones, y
modifico el papel de la Comision de Servicios Estatales, de
empleadora y administradora del Servicio Publico a
empleadora de directores generales y asesora del
gobierno sobre administracién del sector estatal;

La Ley de Finanzas Publicas de 1989 cambi¢ la base de
la administracion financiera del sector estatal desde un
foco sobre los recursos hacia un foco sobre los productos
y resultados y especifico el reporte de las dimensiones de
rendimiento financieras 'y no financieras a la vez;

La Ley de Responsabilidad Fiscal de 1994 mejoro la
conducta de la politica fiscal al especificar principios de
administracién fiscal responsable y al exigir a2 la Corona la
publicacion de declaraciones regulares de sus intenciones
fiscales a corto y largo plazo.

“‘Government Reform. Of Roles and Functions of Government
and Public Administration,” (“Reforma Gubernamental: De los
Roles y Funciones del Gobierno y la Administracion Publica”)
New Zealand Country Paper, OCDE, 1989; “"Budgeting and
Accounting Issues — New Zealand,” {(“Temas de Presupuesto y
Contabilidad — Nueva Zelandia") Kevin Simpkins, Presentacion
ante el Foro Ejecutivo del Comité para el Sector Publico de fa
Federacitn Internacional de Contadores, Washington, DC,
Jueves 30 de abril de 1998.
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reestructuradas fueron dotados de mucha mayor autoridéd para administrar los bienes de las
compaiias y, en particular, para.decidir sobre la composicion, tamano y disposiciones
-(propiedad vs. alquiler) de las carteras de propledades

A los presidentes de las agencias gubernamenta\es centrales reformadas también les fue
conferida una nueva autoridad para administrar todos los bienes de la agencia, desde recursos
humanos hasta bienes inmuebies. En general, el gobierno fue obligado a cumplir con la
legislacion que regia al sector privado para su uso, desarrollo y administracion de propiedades
y a administrar sus propiedades de la misma forma que cuaiquier corporacion o individuo del
sector privado. Al mismo tiempo, estuvieron sujetos a nuevas medidas de rendicion de cuentas
con la introduccion de contrataciones en fodos los niveles del gobierno. Los contratos que los
gerentes de departamentos y otras agencias gubernamentales firmaron con sus respectivos
ministerios definian tanto los resultados que la agencia debia producir durante el afio siguiente,
como los indicadores que debian usarse para medir el éxito. ‘

Esta introduccion de medidas de rendimiento afecto directamente la administracion de los
bienes inmuebles del Estado. Las medidas especificas de rendimiento relacionadas con el uso
de la tierra son definidas como productos en los contratos e incluidas en algunos pronosticos
departamentales anuales e informes de fin de-afio, particularmente aquellas con grandes
patrimonios en tierras o responsabilidades estatutarias sobre 1a administracion de la tierra.

Dentro d el s ector p Ublico, |a reestructuracion de i os ministerios y el cambio h acia p roductos
definidos por la compra a través de contratos reflejo un énfasis de todo el sistema en

la distincion entre propiedad gubernamental y adquisicién de un dominio. El rendimiento
desde una perspectiva de propiedad normalmente involucra lograr un ingreso deseado
en inversion, mantener el capital, etc. Por otra parte, un comprador o cliente esta
interesado en si el servicio fue prestado segun lo convenido o lo esperado.®

Estas reformas afectaron la manera en que el Estado conducia todas sus funciones,
incluyendo la administracidn de bienes inmuebles. Las disposiciones para administrar bienes
inmuebles del Estado reflejan esta distincién a todo nivel. Por ejemplo, el Ministerio de
Educacién “compra” servicios de mantenimiento y operaciones para escuelas publicas a través
de arreglos contractuales con Comités de Fideicomisarios locales, si bien conserva la
responsabilidad general sobre el planeamiento de inversiones —una funcion del “dominio”.

Otra reestructuracion significativa de la propiedad estatal tuvo lugar en 1987/88, cuando el
patrimonio de tierras del Departamento de Tierras y Agrimensura fue dividido segun su
capacidad real de producir ingresos. Las tierras que producian una corriente de ingresos fueron
transferidas (vendidas) a Landcorp Limited, una empresa estatal. El remanente de la tierra fue
considerado para ser asignado al Departamento de Conservacion. Lo que el Departamento de
Conservacién no quiso fue definido como “no-asignado” y queddé dentro del reestructurado
Departamento de Tierras y Agrimensura (el predecesor del actual Land Information New
Zealand -Informacion sobre Tierras de Nueva Zelandia- (LINZ), que actuaimente juega un
importante papel en la administraciéon de bienes inmuebles del Estado — ver.secciones
siguientes).

- En la actualidad, no existen en estudlo 1eyes importantes relativas a bienes raices. Algunas
revisiones a la Ley de Obras Publicas y a la Ley de Tierras de 1948 estan siendo desarroliadas.
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LEGISLACION
Definicion de los Bienes Inmuehles del Estado

Formalmente, todas las tierras de Nueva Zelandia pertenecen al Estado, personificado por la
Corona, mientras que los privados reciben-un “dominio simple” — un sistema similar al del
Reino Unido. Sin embargo, el “conjunto de derechos” que poseen estos propietarios es
basicamente el mismo que para los duefios de un titulo “radical” de tierras en Europa
continental o un titulo de dominio simple en los Estados Unidos, v en verdad los bienes
inmuebles en Nueva Zelandia estan claramente divididos entre el sector privado y el Estado.

Técnicamente, los bienes inmuebles del Estado pueden estar en posesion o bien de Su
Majestad la Reina o de empresas estatales. Las empresas estatales tienen titulos formales de
propiedad, pero para los bienes inmuebles de la Corona, la existencia del titulo depende de la
historia de cada tierra en particular. P or e jemplo, sila tierra nunca ha sido enajenada de la
Corona, no existira titulo alguno.

Rastrear bienes inmuebles de la Corona es mas completo desde el punto de vista contable,
porque cada uno de |os bienes raices del E stado, inciuyendo tierras no d esarrolladas, debe
figurar en una declaracién financiera de alguna entidad que reporte a la Corona y en la
declaracion consolidada (para detalles, ver Seccién V debajo).

Legislacion clave

Ademdas de la legislacion reformista, existen leyes especificas que rigen los bienes inmuebles
del Estado a diferencia de otros bienes fijos del Estado. Las tres leyes méas importantes son la
Ley de Tierras de 1948, la Ley de Obras Plblicas de 1981 y el Tratado de Waitangi.

Tratado de Waitangi

El Tratado de Waitangi fue firmado en 1840 y es considerado por el gobierno como uno de los
documentos fundadores del Estado donde la Corona ha aceptado como obligacion moral
resoiver discrepancias histéricas de acuerdo con los principios de dicho documento. Si bien no
se trata, estrictamente hablando, de una ley, muchas agencias y departamentos estan
obligados por ley a tomar en consideracion los principios del Tratado cuando desempefian sus
funciones. Especificarmente, antes gue la mayor parte de la tierra en propiedad del Estado
pueda ser vendida, debe ser revisada por la Oficina de Resoluciones del Tratado para posibles
usos en la resolucion de demandas bajo el Tratado de Waitangi.

Ley de Tierras de 1948

La Ley de Tierras es el documento basico que regula la tierra de la Corona en Nueva Zelandia.
Entre otras previsiones, regula la agrimensura, compra y desarrollo de tierras privadas y de la
Corona™, la transferencia de tierras plblicas, arrendamientos y licencias y establece la base
legal para las reservas de tierras. LINZ publica una serie de estandares y procedimientos
relativos a esta Ley para los contratistas y el pablico.

Ley de Obras Publicas de 1981
La Ley de Obras Publicas faculta al gobierno central y a ias autoridades locales para

55y . . . . . . e
“Tierra™ en este contexto es definida como cualquier estado o interés sobre la tierra o cualquier edificacion y
demas mejoras adosadas a la tierra en forma permanente.
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Adquirir cualquier tierra, edificio o estructura requerida para cualquier obra del gobierno,
fijlar el precio de compra o compensacion subsiguiente, y administrar, desarrollar,
mejorar, transferir o disponer de cualesquiera de dichas propiedades.

También impera sobre el ejercicio del poder-de dominio. eminente (“expropiacion”) y especifica
los medios para disponer de tierras que ya no sean necesarias para €l gobierno. Dichas tierras
deben ser primero ofrecidas para su venta al duefo anterior al precio del mercado. Si es
preciso disponer de tierras anteriormente maories adquiridas bajo esta Ley, el director general
del departamento ¢ la autoridad local debe solicitar una orden al Juzgado Maori de Tierras del
distrito en el cual se encuentre el terreno :

Muchas leyes y regulaciones especificamente relacionadas con la tierra son administradas por
LINZ; - ver Anexo A para una lista completa.

Las leyes sobre administracion financiera también juegan un importante papel en dar forma a la
administracion de bienes de bienes inmuebles del Estado, especialmente con respecto a
presupuestos, contabilidad y reportes. Cuatro leyes principales rigen el sistema de
administracion financiera del sector plblico:

La Ley del Sector Estatal 1988 define los roles de los Directores de departamentos
gubernamentales, y les otorga la autoridad para manejar sus departamentos;

‘La Ley de Finanzas Publicas de 1989 rige el uso del dinero publico. Exigid la contabilidad sobre

valores devengados y los presupuestos, la depreciacidon y las declaraciones financieras
auditadas. En particular, la ley introdujo la hoja de balance para medlr la posicidn financiera de
los entes gubernamentales y~empresas del sector publico;

La Ley de Empresas Estatales de 1986 faculta al gobierno para llevar a cabo algunas de sus
actividades comerciales como empresas del sector privado; y

La Ley de Responsabilidad Fiscal de 1994 establece un marco de trabajo multi-anual para las
finanzas publicas. En particular, le exige al gobierno.que publigue proyecciones de presupuesto
y pronosticos a largo plazo y que expligue los cambios en su posicion financiera. Esta ley
establecié un marco de trabajo de 20 afios.

La Tesoreria esta a cargo de brindar asesoramiento sobre. una amplia gama de temas de
finanzas publicas, incluyendo los asuntos financieros, contables y de reportes asociados con
bienes de propiedad del Estado
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INFRAESTRUCTURA INSTITUCIONAL

Panorama

Al igual que en otros paises, |a responsabilidad sobre los bienes inmuebles del Estado (tierras
y mejoras) en Nueva Zelandia esta dividida entre muchos entes del gobierno central (Figura 1).
Los derechos de adquisicion, tenencia y transferencia para un bien inmueble en particular
pueden pertenecerle a una entidad o estar divididos entre varias.

Figura 1: Principal organizacion y roles invdlucrados en la administracién de bienes de
propiedad del Estado

'=Reulacionésy4marc6 estandar .- Administracion - de bienes l
* - {total -0 _-parcial) y -uso -de

v v

Land Information New Zealand (LINZ)

La Tesoreria Departamentos

Junta de Revisidn de Estandares Contables Entidades de la Corona

de Nueva Zelandia Empresas estatales

Instituto de Propiedad de Nueva Zelandia Companias del sector privado

Los entes del gobierno central pueden clasificarse en tres categorias principales, y todas ellas
pueden tener bienes inmuebles del Estado en sus hojas de balance y ciertos derechos y
responsabilidades de administracién de bienes: (1) Departamentos, (2) entidades de la
Corona, y (3) empresas estatales.

Nueva Zelandia también distingue entre la Corona y los departamentos. La Corona se refiere a
“Su Majestad la Reina en derecho de Nueva Zelandia; e incluye a todos los Ministerios de la
Corona y a todos los departamentos pero no inciuye a: una Oficina del Parlamento, una entidad
de la Corona, una empresa estatal.”” Los departamentos son, por ende, legalmente
indistinguibles de la Corona, pero se los considera como entes separados para propositos
administrativos. Por ejemplo, solo los bienes controlados por un departamento y usados en la
produccién de sus resultados estan incluidos en la hoja de balance del departamento. Asi, los
bienes inmuebles puede ser “propiedad” de un departamento y figurar en su hoja de balance o
ser administrada por un departamento “en nombre de la Corona” y aparecer en la hoja de
balance de la Corona. La Ley de Finanzas Publicas de 1989 le otorga a los departamentos el
derecho a '

usar cualquier capital de trabajo disponible y cualquier procedimiento de
transferencia de un bien para comprar o desarrollar un bien de capital, siempre y
cuando el conjunto de propiedades neto del departamento no se vea
incrementado como consecuencia directa de ello. Ademas, las compras de
bienes pueden-ser financiadas por una partida de contribucién de capital
otorgada al departamento.

...Un departamento puede administrar bienes en nombre de la Corona. Dichos
bienes son controlados por la Corona y figuran en la hoja de balance de la
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Corona. Los departamentos no tienen la autondad para disponer de bienes que
administren para la Corona.®

Sin embargo, las transacciones de adquisicion y cesibn deben seguir los estandares
establecidos por LINZ, el departamento gubernamental con responsabilidad integral sobre la
administracion de las tierras de la Corona, y ser presentadas ante LINZ para su aprobacion
estatutaria. :

Entidad de la Corona es una categoria multiple que abarca una amplia garma de organizaciones
institucionales, desde juntas escolares locales hasta el sistema postal de Nueva Zelandia y las
universidades plblicas. A diferencia de los departamentos, “las entidades de la Corona .
estan legalmente separadas de ta Corona. La Corona posee la propiedad y control de las
entidades, pero esta eximida de las deudas en que ellas incurran... Sin embargo, se requieren
las asignaciones para que la Corona adquiera productos provistos por entidades de la Corona y
para invertir capital en-ellos.” Las entidades de la Corona deben emitir reportes especificos
en los ambitos financieros y generales, y la mayor parte cuenta con legislacion propia. Muchas
de las entidades de la Corona se encuentran en los sectores de la salud y la educacion. Al igual
que con los departamentos, la propiedad puede estar bajo la tenencia de una entidad de la
Corona o administrada en nombre de otro ente gubernamental, que puede ser la Corona o un
departamento. Asi, las Juntas Distritales de Salud, que son entidades de la Corona,
administran hospitales en nombre de la Corona, mientras que las Juntas Locales de
Fideicomisarios, también entidades de la Corona, administran escue!as publicas propiedad del
Ministerio de Educacién.

La distincion entre propiedad de la corona administrada por un. departamento o entidad de la
Corona en nombre de la Corona, y propiedad “perteneciente a" un departamento/ Corona
tiene implicancias financieras para las agencias gubernamentales, porque todos los
departamentos (y algunas entidades de la Corona) estan sujetos a un cargo de capital
impuesto por la Corona contra el valor de sus bienes netos (ver Seccion V debajo). Sin
. embargo, el cargo base de capital no incluye a los bienes administrados por una entidad en
nombre de fa Corona

Finalmente, existen aproximadamente 17 empresas estata!es, regidas pdr Ié Ley de Empresas
Estatales de 1986:

., 1odas las empresas estatales estan registradas como compafias publicas y.
sujetas a las previsiones de la Ley de Compaiiias. Los directores generales de las
empresas estatales deben rendir cuentas ante sus respectivos directorios y los
directores ejercen sus deberes de la misma forma que las empresas publicas. ...

Los directorios tienen responsabilidad total por las decisiones sobre el uso de

recursos y... tienen los mismos poderes para pedir préstamos que las empresas
. del sector privado. Los pedidos de prestamo de [as empresas estatales no tienen

garantia gubernamental...

Como es el caso de los departamentos, cualquier nueva mversnon de capital del

gobierno en una empresa estatal requiere la aprobacién del Parlamento.’®

Si bien, como se vio arriba, las empresas estatales estan sujetas a algunas restricciones
_relativas al traspaso de tierras publicas, tienen una discrecion significativa sobre los bienes
inmuebles que poseen. Como los departamentos, las empresas estatales también pueden ser
contratadas por el gobierno para administrar propiedad de la Corona, sobre la cual, por
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supuesto, no tienen ninglin derecho de- enajenacion. Por ejemplo, la Corporacion de
Ferrocarriles de Nueva Zelandia (NZRC) es una empresa estatal, responsable de administrar el
arrendamiento entre Tranz Rail Limited y la Corona. La corporacion tiene dos actividades
principales:
+ administrar cualquier litigio, temas contingentes y obligaciones estatutarias que se
conozcan, y
e administrar el arrendamiento de los ferrocarriles, con Tranz Rail, y otras tierras de
propiedad de la Corona mantenidas para propositos especificos del ferrocarril."

Todos estos entes gubernamentates tienen directores ejecutivos, se reportan a un Ministro
especificado y estan obligados a preparar reportes financieros auditados y otros. E! valor de
los bienes inmuebles del Estado que poseen (ver Valuacion, mas adelante) y los pasivos
contingentes relativos a esta propiedad (por ejemplo, sitios contaminados) estan incluidos en
los reportes financieros. Su informacién financiera es consolidada y reportada en las
declaraciones financieras generaies de la Corona.

Instituciones Clave
Land Information New Zealand (Informacion sobre Tierras de Nueva Zelandia) (LINZ)

Esta es una agencia “compuesta”, que combina diversos roles. En 1996, a LINZ le fueron
otorgadas importantes funciones de regulacion de la tierra, de administracion y de
asesoramiento con relacion a las tierras del Estado, ademéas de sus roles de cartografia e
informacién sobre tierras. Hoy en dia, las principales responsabilidades de LINZ incluyen:
= registrar y autorizar titulos;
« operar/ mantener los sistemas geodésico y catastral;
s operar / mantener “LandOnline,” una base de datos de computacion que brinda acceso
en linea a informacién sobre titulos y agrimensura catastral;
cartografia topografica e hidrogréfica;
regular las valuaciones de propiedad para propositos de clasificacion [evaluacion sobre
impuestos locales a la propiedad]; y
e administrar propiedad de la Corona.

En el area de administracion de propiedad de la Corona, LINZ, primero, maneja directamente 3
millones de hectareas de tierras de la. Corona. Esta es principalmente |a tierra que no fue
asignada a otros entes gubernamentales y que adn no fue privatizada. Por ejemplo, existen
tierras altas de pastoreo, las cuales LINZ actualmente estd arrendando al sector privado. Sin
embargo, existe una iniciativa gubernamental en marcha que revisa aproximadamente 340,000
hectareas bajo estos arrendamientos, con el fin de determinar si la tierra deberia ser transferida
al Departamento de Conservacion o vendida al arrendatario del sector privado.

Tambien, como se vio anteriormente, LINZ tiene la autoridad tanto para dictar principios de
politica y procedimientos, como para monitorear la mayor parte de las transacciones de bienes
inmuebles del Estado. En particular, LINZ

supervisa la administracion y transferencia de |a tierra de la Corona a través de
la Ley de Tierras de 1948 y la Ley de Obras P ublicas de 1981. Mantiene un
sistema para que LINZ, otros departamenios del gobierno y agencias de la
Corona puedan adquirir y transferir la tierra eficientemente y de una forma que
cumpla con las obligaciones legales de la Corona y bajo el Tratado de Waitangi.



AL

Nueva Zelandia—~Perfil de Pals '  Pagina 141

LINZ certifica que las actividades de otras agencias cumplan con Ios estandares
establecidos por LINZ y con los procedimientos gubernamentales. ™

Como resultado del proceso de reforma, las funciones de administracion y reguiacion de los
bienes inmuebles de LINZ fueron internamente separadas y.la mayoria de las operaciones se
hicieron mediante la contratacién de proveedores acreditados de servicios del sector privado.
Los grupos relacionados con la propiedad dentro de LINZ incluyen a:

Administracion de Propiedad de la Coroﬁa que es principalmente responsable de controlar la
funcion de dominio de las propiedades de LINZ. Esto implica manejar contratos y d:sponer de
las propledades de LINZ y tomar decisiones sobre la cartera de LINZ.

Grupo Regulador de Propiedades, que establece Estandares para la eficiente adquisicion,
administracién, control y transferencia de propiedades de la Corona y- responsabilidades
relativas a las tierras. El Grupo también realiza control de calidad y toma -decisiones
estatutarias sobre fransacciones de propiedades de la Corona a través del equipo de
Autorizaciones de Propiedades y brinda asesoramiento técnico al gobierno sobre temas de
propiedad. de la Corona. El Grupo también acredita a proveedores del sector privado para
garantizar que la gente que provea {rabajo para la Corona sea competente en tal sentido.

Autorizaciones de Propiedad, gue controla la calidad de Ios‘reportes y recomendaciones
suministrados por Proveedores Acreditados para la adquisicién, transferencia y administracion
de las tierras de la Corona.

Comisionado de Tierras de la Corona, ejerce los derechos de propiedad y tiene responsébilidad
estatutaria sobre todas las tierras de la Corona bajo la Ley de Tierras de 1948 y ejerce poderes
estatutarios y funciones bajo una serie de otras leyes.

INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES DEL ESTADO

Los departamentos gubernamentales tienen la obligacion de mantener registros de bienes para
todos los activos fijos, incluyendo a los bienes inmuebles del Estado. Segun la orientacion de
la Tesoreria, un registro de bienes deberia contener toda informacion relevante sobre tierra y
edificios. Esto incluye: :

« certificado de namero de Titulo;
ubicacion / area / plano;
tasacién del gobierno;
zonificacion del area donde la tierra o edificios estan ublcados :
valuacion de mercado;
mejoras; -
fecha de adquisicion, y cdmo se adquirid
dominio, si esta arendada;
uso actual;y
estado.

56

% Eg importante saber como 1a tierra quedo bajo el control del departamento, dado que esto puede afectar ei hecho
de si el departamento puede o no vender el bien, o los usos para los cuales se puede disponer del bien. Por ejemplo,
la tierra puede haber sido donada al gobierno para un proposito especifico, con la prevision de que si la tierra no es
usada para dicho propdsito, entonces el dominio regresa a los duefios originalés o a alguien por elios especificado.
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E! registro de activos fijos debe apoyar las auditorias y contener la informacion necesaria para
los balances dentro de las necesidades del libro mayor. El registro también debe identificar
bienes registrados en el sistema, que sean administrados en nombre de otras partes y que no
sean de propiedad gubernamental.

La introduccion de los estandares de reporte de la PCGA ha impuesto ciertos requerimientos
de inventario a las agencias gubernamentales para que puedan dar cuenta apropiadamente de
sus bienes. Esto es particularmente importante para que el cargo de capital sea calculado con
precisidbn. Sin embargo, no todos los bienes inmuebles del Estado estan adecuadamente
registrados en los registros de bienes. Por ejemplo, el Departamento de Conservacién recibid
una opinion calificada del auditor de su Reporte Anual para el Afio Fiscal 2002 porque no habia
valuado sus bienes de visitante (por ejemplo, puentes, bafios y refugios campestres) y no podia
identificar el dominio de los bienes en los limites y cercas para control de plagas.

Al mismo tiempo, LINZ es responsable de mantener registros electronicos de todas las parcelas
de tierra con tituios, incluyendo a los bienes inmuebles de! Estado. Sin embargo, como puede
notarse mas arriba, no todas las propiedades, especialmente aquellas del Estado, poseen
titulos, y ademas no todos los registros en papel existentes han sido ubicados y convertidos a
forma electronica. Por ofra parte, el sistema de informacion de LINZ no registra qué
departamento gubernamental “es duefio de” una parcela particular de propiedad estatal (la
tierra de la Corona). Por ende, no existe un registro centralizado de toda la tierra de propiedad
estatal.

Es importante reconocer que la falta de registros centralizados para la propiedad del Estado es
interpretada en Nueva Zelandia no como un defecto en el concepto o disefio del sistema de
informacién, sinc mas hien como un resultado natural de todo el modelo del sector puablico.

De hecho, el modelo para valuar resuitados de la prestacién de servicios gubernamentales,
que es una piedra basal del sistema de Nueva Zelandia, asume un alto nivel de independencia
de las entidades del sector publico, lo cual, a su vez, resulta en la ausencia de una custodia
centralizada de propiedades.

SISTEMA DE ADMINISTRACION FISCAL Y CONTABILIDAD

Presupuesto

Nueva Zelandia utiliza un sistema que combina presupuestos anuales con estructuras a largo
plazo. La administracion financiera esta imbricada con la administracion operacional a través de
convenios de rendimiento y compra, que formalmente establecen metas de la agencia y
monitorean el funcionamiento. Cada departamento tiene un director general que

es considerado como el agente de los ministros, y firma un convenio [anual] de
rendimientc con el ministro ‘responsable’ (el ministro que, en consulta con otros
ministros asociados con el departamento, ejecuta el convenio de rendimiento).™

Los convenios de rendimiento, en-conjuncion con las Estimaciones (la solicitud gubernamental
para las partidas) y los pronésticos y reportes anuales departamentales son los documentos
clave para que tanto | os directores g enerales como 10s d epartamentos rindan cuentas de lo
actuado. Los convenios de rendimiento tienen tres partes:
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e La Parte 1 especifica el area de resultados clave rela‘uvos a los intereses
estratégicos del gobierno.... Los resultados esperados son expresados
en términos verificables, e incluyen tareas relativas a los productos,
tareas relativas a la administracion y relaciones con otros departamentos
y actores fundamentales.

* - La Parte Il establece informacién detallada sobre los productos a adquirir.
Desde 1993-94, esta informacién de resultados ha tomado la forma de
convenios de compra....el convenio de compra estd orientado ‘a -
proporcionarle al Ministro informacion para evaluar la importancia
estrategica y valor de los resultados departamentales y para trazar
comparaciones con resultados similares tanto en el sector pL’:inco como
en el privado.” (La Tesoreria 1994: p. 10).

e La Parte Il brinda informacion sobre el cumplimiento departamental de
las responsabilidades estatutarias y de las politicas gubemamentales, y
sobre el manejo de los bienes publicos. Estd destinada a proveer un
medio por el cual el gobierno pueda administrar mejor los compromisos a
‘mediano y largo plazo, y tomar demsmnes sobre los niveles apropiados
de inversion (el dominio).**

La Comision de Servicios del Estado, un ente del gobierno central, suministra orientacién para
los convenios de rendimiento; la orientacion para convenios de compra y pronésticos y reportes
anuales departamentales es suministrada por la Tesoreria. Los repories de pronosticos
departamentales incluyen descripciones y costo de los productos a ser adquiridos por el
gobierno, medidas de rendimiento y declaraciones financieras de pronéstico.

Las partidas siguen el mismo formato, para que “el gobierno solicite una partida para cada
clase de productos {ya sean provistos por un departamento o por otra organizacion), inversion
de capital (contribuciones de capital a departamentos, inversiones en otras organizaciones.y
: compra de desarrollo de bienes de’ capltai de la Corona), y otros gastos.””

Los fondos asignados para un producto no pueden ser usados para otro producto o inversion
de capital sin aprobacion; transferencias de fondos fiscalmente neutrales de un tipo de producto
a otro pueden ser aprobadas por el ministro responsable. Sin embargo, cualquier fondo no
* utilizado debe ser devuelto al gobierno al cierre del afio fiscal. Los departamentos no pueden
pedir préstamos, excepto a través del gobierno central.

Dos ejemplos demostraran como este sistema afecta el presupuesto y la administracion de
bienes inmuebles: LINZ y el Ministerio de Educacion.

Ejemplo 1: Land_Information New Zealand {Informacioén sobre Tierras de Nueva Zelandra_)

(LINZ)

Las partidas para cada departamento toman la forma de un “Voto.” Para LINZ, el Voto de
Tierras para 2001-2002 incluia seis clases de productos departamentales:
¢ Asesoramiento sobre Politicas; ~
Oficina del Tasador General;
Sistema de Agrimensura; . : ‘ '
Sistema de Registro de Tierras; '
Servicios de Administracion y Transferencia de Propiedad de la Corona; y
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¢ Sistema de Informacién Topografica e Hidrografica.

Otros items de partidas incluian gastbs por responsabilidad legal, inversion de capital y re-pago
de deudas. ’

Estas clases de productos y medidas de rendimiento relacionadas estan definidas en el reporte
de pronéstico departamental; los verdaderos resuitados son luego comparados con ios
prondsticos en el reporte anual. Para la clase de productos “Servicio de Administracion y
Transferencia de la Propiedad de la Corona,” LINZ definié tres productos:

e la revision, desarrollo e implementacion de estandares para la administracion,
transferencia y adquisicion de tierras de la Corona;

* el suministro de auditorias de cumplimiento y de un servicio de autorizacién
estatutaria para garantizar que la obra emprendida se ajustara a dichos
estandares; :

o el desarrollo de un programa anual de trabajo de prestacion de servicios que
incluye la administracién de tierras de la Corona, la transferencia de tierras
excedentes de la Corona, administracién del programa de revisidon de dominio,
administracion de tierras de la Corona y responsabilidades de la propiedad, y el
manejo de las bases de datos centrales asociadas.®

Las medidas de rendimiento incluian indicadores de puntualidad, calidad y cantidad. Por
ejemplo, “los Contratos seran negociados, firmados y controlados para la cartera anual de
transferencia de propiedades (incluyendo afios no consecutivos) para obtener ganancias por
ventas de $3,380,000 (v10%).""" El rendimiento financiero para esta clase de producto también
fue reportado:

Rendimiento Financiero

Estimaciones Estimaciones

Actual Actual Principales Suplement.

30/6/01 30/6/02 30/6/02 30/6/02

$000 $000 $000 $000

13,332 | Ingresos de la . 14,103 13,247 14,103

677 | Corona 464 815 532

Otros Ingresos

14,009 | Ingresos Totales 14,567 13,862 14,635

13,895 | Gastos Totales 14,615 13,862 14,635

114 | Excedente : (48) 0 0
Neto/(Déficit) '

15,646 Asignacion 16,436 15,594 16,464

Dado que LINZ administra tierras de la Corona, éstas no aparecen en su hoja de balance. Sin
embargo, “los costos en que se incurra para administrar y disponer de las propiedades de ia
Corona dentro de la cartera de Land Information New Zealand son expresados como gastos
departamentales financiados por los ingresos de la Corona.""®
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Ya que LINZ subcontrata casi todas sus operaciones de administracion, dichos costos incluyen
gastos asociados con agentes de acreditacion y vendedores y la negociacién y contratacion de
servicios de ‘administraciéon (incluyendo la administracion de transferencias).

Elemplo 2: Ministerio de Educacién

La estructura de administracion de bienes inmuebles es mas complicada en el Ministerio de
Educacion, en parte porque no es una funcioén primaria del departamento. Sin embargo, el
Ministerio posee significativas carteras de propiedades:

e 2,311 escuelas -con 16,000 edfficios escolares, totallzando 5,450,000 m? de area
cubierta, y
s 8,728 hectareas de tierras escolares.

El Ministerio tiene nueve grupos que supervisan sus operaciones; .uno de ellos esta dedicado a
la administracién de propiedades. Su personal trabaja en 11 oficinas locales, las cuales
comparte con personal de programacion educativa. Vote Educacién 2002 incluye partidas para
10 clases de productos departamentales, de las cuales dos se relacionan con bienes
inmuebles: “Suministro de Propledades del Sector Escolar” y “Alojamiento para Maestros y
Cuidadores.”

En el reporte de pronéstico departamental, la clase de producto para suministro de propiedad
del sector escolar se define como englobando “el suministro de la cartera de propiedades
(tierras, edificios y otras instalaciones, excluyendo los.contenidos de la escuela y el alojamiento
para maestros y cuidadores) para el sector escolar estatal.”® La propiedad es suministrada a
través de la administracién y actualizacién de propiedades existentes y de la compra y
construccion de nuevas propiedades para cumplir con las demandas de la creciente
matriculacion escolar en algunas éareas. Cada area cuenta con una junta escolar de
fideicomisarios (una entidad de la Corona), a la que se otorga responsabilidad y fondos para el
mantenimiento de la propiedad escolar bajo los términos del Documento de Ocupacion de la
Propiedad. .

Existen tres productos definidos para esta clase:

e mantenimiento de la cartera del sector escolar, tncluyendo asignacion de fondos de
capital, responsabilidades propletarlas pronodstico de la demanda y maximizacion del
uso,
compra y construccion de nuevas propiedades escolares; y
transferencia de propiedad excedente del sector escolar. -

Hay que tomar en cuenta que el primer producto es realmente generado por las juntas
escolares de fldeacomlsanos bajo convenio con el Ministerio.

Segin lo requerido, las medidas de rendimiento incluian indicadores de puntualidad, calidad y
cantidad. Por ejemplo, “el Ministerio vendera 40 propiedades escolares cerradas y terrenos
baldios con productos de $3 millones. .Para aquellos bienes escolares confirmados como
excedentes de los requerimientos, se dlspondra del 80% dentro de los 18 meses de iniciar el
sisterna de proceso de transferencia.”

A pesar del hecho de que la propiedad escolar, constituye la vasta mayoria de los bhienes
inmuebles en la hoja de balance del Ministerio de Educacion, esta propiedad solo representaba
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el 13 por ciento del financiamiento total en las partidas 2002-2003. Sin embargo, representa la
mayor parte del aumento de gastos en los ultimos cinco anos:

El crecimiento de los gastos de productos departamentales desde 1997/98 hasta
2002/03 estd principalmente reflejado en los costos de suministrar terrenos y
edificios escolares y otras instalaciones. Dichos costos incluyen:

¢ el cargo de capital sobre el valor de la cartera de propiedad, que aumenté como
consecuencia de;

o el aumento de valor de la cartera de propiedad, como resultado de la
inversion gubernamental adicional en escuelas y la re-valuacién anual de
la cartera,

o parcialmente compensado por cambios en la tasa de cargo de capital (de
un 11% para 1997/98 y 1998/89, 10% para 1999/2000 y 2000/01, 9%
para 2001/02 y 8.5% para 2002/03);

» depreciacién, que también ha aumentado en linea con el crecimiento del valor
de la cartera de propiedad escolar
e obras pospuestas y mantenimiento de vidrios.?'

Andlisis del Gasto Departamental 2002-2003

O Personne! Personal
499 B Operatng ..

Operacién

O FPrcoernty

Marenance Mantenimiento de

M Deosteciaton Propiedad

B Copiiai Charge L
Depreciacion
Cargo de Capital

Fuente: Ministerio de Educacion

Dado que buena parte del cargo de capital puede ser atribuido al valor de los bienes inmuebles
que pertenecen al Ministerio de Educacion, los costos asociados con carteras de bienes
inmuebles representan mas de dos tercios de los gastos anuales del Ministerio.

Un informe de 2001 de la Contraloria y Auditoria General de Nueva Zelandia sobre
“Suministrando y Cuidando la Propiedad Escolar’ identifico diversos problemas en la
administracion de  bienes inmuebles del . Ministerio. Si bien los proyectos de capital
generalmente estan bien manejados, existe un abandono en el mantenimiento continuo. Este
hailazgo estuvo directamente relacionado con las diferentes disposiciones de responsabilidad y
administracién establecidas para obras de capital y mantenimiento.
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Las obras de capital son planeadas conjuntamente por el Ministerio y las juntas locales y
financiadas en forma individual con la partida anual de Vote Educacion. El Ministerio publica
rigurosas directivas sobre el disefio y administracion de proyectos de capital, que deben ser
manejados por especialistas contratados para el proyecto. La: junta local debe conseguir la
aprobacién del Ministerio de etapas significativas antes que se libere el financiamiento para la
proxima etapa y el personal de campo del Ministerio brinda apoyo y supervision continuos. El
financiamiento aprobado para proyectos de capital puede ser utilizado sélo para tales
proyectos. .

PUNTOS DE APROBACION EN LA VIDA DE UN PROYECTO DE OBRAS DE CAPITAL

o L L JOBRAS DE-CARPITAL -
AT S Slstema de Administracién de’ ‘Proyectos ,
% iPlanificacion . . | Implementacion - . Termmaclonl Clerre
o e T Construegion L < L S

'identificar la necesidad ' o preparar -documentacién . entregar -los formularios
conseguir acuerdo.parael - licitatoria .y ‘llamar a .actualizados del Sistema
marco de trabajo v - oferentes v de ‘Informacién -sobre
conseguir ia aprobacién del e arreglar el seguro ¥ ~ Administracién de -
presupuestoV e licitar el Contrato Propiedades V-
mantener registros precisos e determinar el ‘periodo de -® Suministrar .los planos
contratar a un gerente de construccion v finales de construccion ¥
proyecto¥. "+ -e 'suministrar ‘el certificado ® -despedir al gerente de
contratar a otros de terminacion v . proyecto
profesionales de la | - e realizar la evaluacién de
‘construccion L .~ - .. . . post-ocupacion ¥

Y Se requieré aprobaci6n antes que los prbyectossigan adelante.

Fuente: Ministerio de Educacion

El mantenimiento de la propiedad escolar es responsabilidad de las juntas locales, como lo
define el Documento de Ocupacion de la Propiedad. Si bien el Ministerio publica guias sobre
administracion de la propiedad, no existe requerimiento aiguno de que haya expertos
involucrados en la e valuacion de las necesidades de mantenimiento (los fideicomisarios son
funcionarios locales electos y no tienen que ser expertos en propiedades). En 2001, el reporte
de auditoria- descubri6 que las oficinas de campo del Ministerio no estaban regularmente
involucradas en la supervision del mantenimiento, y si bien el cumplimiento de los codigos de
salubridad y seguridad es monitoreado anualmente por un contratista, éste Glitimo no esta
obligado a-informar sobre temas de mantenimiento mas amplios. Los fondos destinados a
mantenimiento no estan su;etos a las mismas restnccrones y supervision que las inversiones de
capital:
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Si bien las Juntas son responsables por el estado de la propiedad en su cuidado, son...
libres de usar ei elemento de mantenimiento de financiamiento o perativo recibido del
Ministerio en otros items operativos. Esta flexibilidad es coincidente con la... politica de
que las Juntas deben ser responsables de dirigir las escuelas.

...Durante los Ultimos 10 anos, mas de $500 miliones han sido gastados en la
actualizacion de mantenimientos atrasados... Hasta hace poco tiempo las Juntas, que
aumentasen la cantidad de obras de mantenimiento, podian ser ‘recompensadas’ por la
eventual recepcion de fondos para obras de capital con el fin de que ia escuela volviese
a un estado de reparacion aceptable.?

En respuesta al problema, el Ministerio ha comenzado a trabajar con las Juntas para
desarrollar Planes de Propiedad de 10 afios que combinen planeamiento y presupuesto para
un programa de mantenimiento continuo con Programas de Propiedad de 5 afios (para obras
de capital). El Ministerio también ha publicado una serie de documentos crientadores sobre el
mantenimiento d e diversos e stablecimientos. Sin e mbargo, el mantenimiento e scolar s eguira
siendo responsabilidad privativa de las Juntas y no se prevé un monitoreo del mantenimiento
de parte del personal de campo del Ministerio.

Cargo de Capital

Como queda claro del ejemplo anterior, el cargo de capital juega un papel sustantivo en las
finanzas publicas. Esta destinado a

e garantizar que los precios de bienes y servicios producidos por departamentos del
gobierno reflejen los costos totales de produccion;

* permitir la comparacion de los costos de produccion de los productos con aquellos de
otros productores {(ya sea en el sector publico o privado),

o explicitar el costo para la Corona de mantener su inversion de capital en departamentos;

« crear un incentivo para los departamentos para el uso adecuado del capital de trabajo y
para disponer del excedente de bienes fijos.

Los estandares financieros publicados tras la introduccién de la PCGA exigian que la
propiedad, instataciones y equipamiento fuesen mostrados en las declaraciones financieras a
valores reales al 31 de marzo de 2002 (para detalles, ver mas abajo). Asi, por ejemplo, ia tierra
y los edificios administrativos en la hoja de balance del Departamento de Conservacion fueron
valuados en mas de NZ $38 millones para fines de junio de 2002, El cargo de capital, 9% para
el afio que terminaba el 30 de junic de 2002, en bienes departamentales netos, resultd en un
cargo para el Departamento de Conservacién de NZ $5,722, 000 mas del 60% de los cuales se
debian a la cartera de bienes inmuebles del departamento.” Dado que el costo del cargo de
capital no debe ser explicitado en la partida anual, el dinero gastado en el cargo reduce los
fondos disponibles para otros usos.

Sin embargo, como se menciono en la Seccion Ill, el cargo de capital basico no incluye a los
bienes representados en |la hoja de balance de la Corona y administrados por alguna entidad
en nombre de la Corona (porque se considera inapropiado gravar a un departamento por
bienes sobre los cuales el director general no posea control directo). Volviendo al ejemplo de
“dominic” de la Seccidn lll, el cargo de capital es aplicado a escuelas publicas pertenecientes al
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Ministerio de Educacion, mientras que no es aplicado a los hospitales administrados por las
Juntas Distritales de Salud en nombre de la Corona.

Contabilidad, valuacion correcta y reportes

Como se dijo en la Seccién ll, Nueva Zelandia convirtié en ley Ia contabilidad sobre valores
devengados en 1989. La actual politica contable en e! sector piblico es consolidar, sobre una
base de linea por linea, a todas las empresas estatales y entidades de la Corona en las
declaraciones financieras d e la Corona. E ste proceso estad en marcha, y el primer grupo de
declaraciones financieras de la Corona totalmente consolidadas se espera para el afio que
culmina el 30 de junio de 2003. Por ende, las entidades de la Corona y empresas estatales
estan obligadas a suministrar su informacién financiera a la Tesoreria (tanto para la declaracién
financiera de la Corona como para propésitos de prondstico) sobre una base coincidente con
las politicas contables de ia Corona. Hacia este obijetivo, las entidades del sector pablico siguen
la PCGA. Es responsabilidad de las entidades del sector plblico desarrollar politicas contables
apropiadas que permitan que sus reportes cumplan con las PCGA, en tanto las Instrucciones
de la Tesoreria brindan orientacidn sobre los factores a considerar cuando se desarrollan tales
politicas. En particular, |la Corona y todas |as e ntidades que preparan i nformacion financiera
para consolidar dentro de las declaraciones financieras de la Corona,deberian cumplir con los
requerimientos de FRS-3: Contabilidad para Propiedad, Planta y Equipamiento del afio
financiero que termina el 30 de junio de 2002.

En particular, la Tesoreria y la Oficina de Auditorias acordaron gque todas las entidades que no

_ revaluen corrientemente tierras y edificios, necesitaran hacerlo para el 30 de junio de 2003.

Los principios centrales de re-valuacién de un bien de propledad planta y equipamiento,
establecidos en FRS-3 incluyen:

e Todos los blenes son re-valuados a valor justo

* Lare-valuacion es realizada sistematicamente, siguiendo los cambios en los valores justos,
pero al menas cada cinco afios;

» La valuacion es conducida o bien por un tasador independiente, © un empleado con
suficiente experiencia, con un tasador independiente revisando la base de valuacion:

« Para planta y equipamiento, donde haya un mercado activo o indices de precios disponibles
que establezcan el justo valor del bien con razonable confiabilidad, la valuacién no necesita
ser realizada o revisada por un tasador independiente o un empleado experimentado.

FRS-3 define al valor justo como el monto por el cual un bien puede ser cambiado, o un
pasivo cancelado, entre partes reconocidas y dispuestas en una transaccidn en pie de
igualdad: Otros términos cominmente usados para describir al valor justo incluyen: valor de
mercado®, valor de mercado abierto y valor corriente de mercado.

FRS-3 también proporciona una clara orientaci()n sobre los métodos de valuacién a utilizar. En
particular, requiere que siempre se utilicen ventas comparativas cuando sea posible; de no ser
posible, otra evidencia basada en el mercado debe ser usada (como estimaciones de flujo de

%7 E| valor de mercado es definido por &l Instituto de Propiedad de Nueva Zelandia, que establece estandares para
la valuacién de propiedades, como “el monto estimado por el cual un bien deberia cambiarse a la fecha de valuacién
entre un comprador dispuesto y un vendedor dispuesto en una transaccién en pie de igualdad después de un
mercadeo adecuado en el cual las partes hayan actuado de buena fe, prudentemente y sin compulsidn.” El valor de
mercado es sindnimo de “valor justo.” .
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caja descontado), y solamente si ninguno de estos enfoques puede producir estimaciones
confiables, el costo de reposicion depreciado puede considerarse como la base mas aproplada
para estimar el valor justo.

Para bienes raices, el valor de la propiedad deberia a menudo ser distribuido entre la tierra (no-
depreciable} y las mejoras (depreciables). Ademas, FRS-3 exige que cualquier tierra deberia
estar registrada con la mejor estimacion posible de su valor justo, ain en aquellos casos donde
estimaciones objetivas del valor de mercado sean dificiles de obtener (por ejemplo, parques
nacionales o sitios debajo de mejoras (nicas), ain cuando las mejoras mismas sean estimadas
usando el costo de reposicion depreciado.

Ademas, FRS-3 prevé que los costos de financiamiento que sean directamente atribuibles a la
adquisicibn o construccidon de un bien inmueble, instalaciones y equipamiento deben ser
capitalizados. En tal sentido, los costos de financiamiento tambien deberian poder ser
revaluados toda vez que se adopte un enfoque basado en el costo (costo de reposicion
depreciado). El monto a ser incluido como parte ‘del costo de reposiciébn depreciado es
determinado sobre la base de la proporcion promedio deuda-capital y por el costo de deuda
-promedio aplicable a entidades dentro de la misma industria. Sin embargo, bajo las previsiones
transicionales de FRS-3, una entidad no esta obligada a cumplir con el requerimiento de
capitalizar los costos de financiamiento hasta el 31 de marzo de 2004.

El estdndar especial de valuacion de propiedades (VS-3) emitido por el Instituto de Propiedad
de Nueva Zelandia, d ebiera s er usado parala valuacion d e propiedades para propositos de
reportes financieros. E ntre muchas p revisiones, e ste e standar claramente e xige que ain las
propiedades o cupadas por s us d uefios deban ser re-valuadas a sumiendo el “mayor y mejor
use” de la propiedad (por ejemplo, el uso mas productivo entre todos los posibles). Para los
propietarios del sector publico, este principio implica que pagaran el cargo de capital en el valor
contable basado en el uso mas productivo de su propiedad, sin importar cuan productivamente
la utilicen. :

Uno de los resultados de la reforma es que los departamentos producen una cantidad
potencialmente enorme de reportes y datos. Los pronédsticos y reportes departamentales
anuales indican el rendimiento financiero y no financiero contra los objetivos establecidos en los
convenios de rendimiento y compra. Ademas, los ministros pueden requerir reportes
adicionales respecto de los objetivos. Otros requerimientos de reporte estan asociados con el
cambio a la contabilidad sobre valores devengados.

Por ejemplo, ademas de los reportes arriba mencionados, L.INZ produce:

¢ Reportes mensuales internos para el Director General respecto del progreso en
relacién con los objetivos;

« Reportes trimestraies para el Ministro de Informacién sobre Tierras en relacion con ios
Convenios de Desempeno ; y

s Reportes semestrales para el Ministro de Informacidn sobre Tierras en relacién con los
objetivos del Convenio de Compra.

Cada grupo dentro de LINZ genera ademas un plan anual de negocios, el cual identifica
objetivos, actividades y medidas de rendimiento y e standares para |las responsabilidades de
cada grupo. Por otro lado, LINZ realiza auditorias internas regulares para garantizar que sus
grupos e mpresarios e stén cumpliendo con los requerimientos | egales, politicas y e standares
departamentales y ajustandose a los objetivos y plazos.
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El sistema de reportes de Nueva Zelandia también fue pionero en los esfuerzos por regular los
riesgos fiscales en el sector publico.** Los presupuestos y declaraciones financieras contienen
apéndices sobre pasivos contingentes cuantificables y no cuantificables. Estas revelaciones
hacen transparentes los temas conocidos e implican que estan bajo €l control activo de los
ministerios y departamentos apropiados.

ADQUISICION Y TRANSFERENCIA DE BIENES RAICES DE LA CORONA

- Adquisicion
- El poder para adquirir

tierras para propositos gubernamentales " descansa en las Autoridades
Compradoras que necesiten la tierra, y los recursos financieros para compraria.
Algunas Autoridades Compradoras ya poseen autoridad legislativa individual
para comprar tierras en su propio nombre. Donde la tierra pueda ser adquirida
por una compra voluntaria en el mercado abierto, dichas autoridades pueden
comprarla sin referirse a Land Information New Zealand. %

Cuando las Autoridades Compradoras no
estén facultadas por legislacion especifica y
necesiten tierras para una obra pablica, o
cuando una compra voluntaria no sea

LINZ ADQUIERE TIERRAS PARA PROPOSITOS DE LA
CORONA DE DOS MANERAS:

posible, la tierra debe ser adquirida usando

la Ley de Obras Publicas de 1981 (ver

Recuadro).

‘Una Autoridad Compradora puede ser
cualquier ministro (o cuerpo delegado por
un ministro) o autoridad local. Si la
Autoridad Compradora no estd facultada
por ley para comprar tierras o tales tierras
no pueden ser compradas en el mercado
abierto, entonces la tierra debe ser
adquirida bajo los términos de la Ley de
Obras Publicas de 1981 por medio de un
proveedor acreditado. Los proveedores
acreditados son, en general, intermediarios

de bienes raices del sector privado
familiarizados  con las condiciones
especificas de la adquisicion,

administracion y transferencia de tierras
para entes gubernamentales.

Si  bien los departamentos estan

" pasivos

La Ley de Obras Puablicas de 1981 prevé la
adquisicion de tierras para obras publicas
como escuelas, caminos y sistemas de
desagie. El enfoque preferido por la Corona
es comprar tierras por convenio voluntario.
Esto se debe a que ia Ley de Obras Publicas
exige como primer paso, que haya
negociaciones de buena fe. Si las

_negociaciones no tienen éxito, la Ley prevé

la expropiacidn por Proclamacion. La
expropiacion es la menos favorita ya que
toma mas tiempo conseguirla. :

La Ley de Tierras de 1948 prevé que el
Comisionado de Tierras de la Corona (con el
consentimiento del Ministro de Informacion
sobre Tierras) pueda comprar tierras por
negociacion. La Ley de Tierras es usada
para -comprar tierras para fines de
asentamiento, para la administracién de
inmuebles y para otros fines
miscelaneos.

autorizados a realizar compras de capital con sus propios fondos siempre y cuando esto no
- incremente el valor neto de! departamento, en general, 1a Autoridad Compradora habra recibido
una partida con el propésito de adquirir tierras. Por ejemplo, el Ministerio de Educacién recibid
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una partida para la clase de producto “Suministro de Propledad Escolar que incluia el
financiamiento para “la compra y construccién de propiedad nueva.”

| LINZ publica guias para Autoridades Compradoras y proveedores acreditados sobre todos los

aspectos de la compra de tierras bajo la Ley de Obras Publicas, incluyendo informacioén sobre
el cumplimiento de los procedimientos y autorizaciones del Juzgado Maori de Tierras y
adquisicion compulsiva. Publica guias separadas para propietarios de tierras sobre sus
derechos bajo la Ley de Obras Publicas. El noventa por ciento de las compras bajo la Ley de
Obras Publicas de 1981 es voluntario. -

De acuerdo con los principios de compensacion de LINZ, “la compensacion pagada al duefio
deberia s er e quivalente a |a p érdida s ufrida. E ste e s el valor monetario objetivo del bien, al
momento de la adquisicion.”’ El proveedor acreditado negocia con el propietario bajo los
términos de la Ley de Obras Publicas y las guias publicadas por LINZ sobre adquisicion de
tierras y recomienda el precio a ser pagado por la Autoridad Compradora. Este precio debe
estar basado en una estimacién del valor de mercado de ia tierra reallzada por un tasador
externo registrado de acuerdo con el mayor y mejor uso de la propiedad.

En ciertos casos, la Autoridad Compradora debe pagar al duefio una compensacion adicional
por inconveniencia o proporcionar un subsidio adicional de asistencia financiera. Si existen
tierras de la Corona equivalentes disponibles, la Autoridad Compradora debe sugerir la
transaccién de “tierra por tierra” en lugar de uria compensacion monetaria.

v

Transferencia

Los incentivos para transferir cualquier bien inmueble excedente estan insertos dentro del
sistema de administracion de bienes a través del cargo de capital. El Grupo Regulador de
Propiedades de LINZ ha desarroliado estandares y procedimientos para la transferencia de
tierras estatales excedentes. Se requiere la participacién de LINZ para disponer de todas las
tierras directamente administradas por LINZ, otras tierras en la hoja de balance de la Corona, y
tierras sujetas a la Ley de Obras PuGblicas en poder de empresas estatales y entidades de la
Corona. Los procedimientos de transferencia varian dependiendo de la condicién de la tierra
{por ejemplo, tierras de la Corona o de empresas estatales) y de la legislacion bajo la cual fue
adquirida. Por ejemplo, tierras previamente utilizadas para fines de conservacion deben primero
ser autorizadas por el Departamento de Conservacion, si bien los pre-requisitos para disponer
de tierras excedentes de empresas estatales son bastante minimos; los procedimientos para
disponer de tierras en el balance de la Corona son mas extensos (ver matriz de autorizacion de
proceso y diagrama de flujo en Anexos B y C).

Los procedimientos generales de transferencia exigen que un proveedor acreditado esté
autorizado por la Agencia Vendedora (la agencia que dispondra de la tierra) a manejar la
transferencia. El proveedor acreditado debe determinar:

+ Sila tierra posee un titulo;

+ Si existe alguna restriccion sobre la tierra;

e El efecto de cualquier consorcio registrado o no registrado, reservaciones o

restricciones,
» | asituacion mineral de la tierra.
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Valuacion. La tierra excedente deberia ser valuada a valor de mercado, asumiendo el mayor y
mejor uso y tomando en cuenta aquellas cuestiones que distinguen a la tierra de dominio
ordinario de la tierra de la Corona (por ejemplo, una designacion o la ausencia de un tituio de la
tierra). La tierra excedente debe ser valuada segin los procédimientos de LINZ por un tasador
acreditado (no por el proveedor acreditado) y esta tasacion debe ser oficialmente presentada
ante LINZ.

Fuente de la tierra. La fuente de donde fue adquirida la tierra puede afectar el mecanismo de
transferencia. Asi, se debe ofrecer al duefio original (si existe) el derecho a re-comprar la tiema.
Si la tierra fue donada al Estado y ya no es necesaria en términos de la donacion, la politica
gubernamental es devolver esa tierra a sus donantes © a sus sucesores. También,
dependiendo de la ubicacién de la tierra, “diversos mecanismos legislativos y gubernamentales
deben ser cumplidos con el fin de liberar las obligaciones de la Corona para proteger ios
‘intereses maories sobre la tierra.”®®

Riesgo. El proveedor acreditado esta obligado a asesorar a la Agencia Vendedora sobre
cualquier riesgo potencial o pasivo para la Corona que sea identificado antes o durante la
transferencia.

Proceso de venta. La tierra puede ser ofrecida para su venta por medio de una licitacién publica
0 un remate plblico, o vendida a un precio especifico por inscripcién publica. La tierra puede
ser vendida por un contrato privado sélo si existe un compromiso previo para vender la tierra
(por ejemplo, al duefio original) 0 si es ofrecida publicamente a través de un agente
inmobiliario. En todos los casos, LINZ tiene procedimientos establecidos disefiados para
garantizar que la venta sea transparente y resulte en el mejor precio posible para Ia Corona
(por ejempio, basado en el valor de mercado corriente de la propiedad).

. Revisién de Dominio Pastoral. Bajo /a Ley de Tierras de Pastoreo de la Corona de 1998, LINZ
esta administrando el proceso de revision de dominio, el cual esté orientado a permitir que las
tierras de pastoreo sin valor de conservacion sean vendidas a sus actuales arrendatarios y
transferir los derechos de la tierra con valor de conservacion al Departamento de Conservacion.
Existen 304 arrendamientos pastora!es en Ia Isla Sur de Nueva Zelandia otorgadas a granjeros
con derecho perpetuo a renovacion. Los arriendos. permiten el uso de la tierra. para fines de
granja y pastoreo y estan sujetos a.una gama de restricciones sobre otros usos de la tierra.
Obtener el dominio en lugar del arriendo es un proceso voluntario para estos granjeros y si,
después de solicitar el dominio, no les agradan las condiciones ofrecidas, pueden rechazar la
oferta y continuar arrendando la tierra a perpetuidad.

VENTAJAS Y DEBILIDADES DEL SISTEMA DE NUEVA ZELANDIA

* Con respecto a la administracion de los bienes inmuebles del Estado, el modelo del‘gobierno
de Nueva Zelandia basado en relaciones semejantes a confratos entre el gobiemno y los
ministros como compradores de bienes y servicios y los departamentos y demas entidades
como proveedores tiene tanto ventajas como desventajas. - ‘

Ventajas

En general, el sistema fomenta la toma de decisiones correctas basandose en informacién
precisa y puntual y en una clara comprension de fas metas del gobierno. También proporciona
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ciertos incentivos y herramientas para el uso efectivo de Ios bienes inmuebles y la
transferencia activa de la propiedad excedente.

e Los roles y responsabilidades son claros.
En 2001, una revision de las reformas descubrié que “los departamentos tenian una
idea mas clara que antes de lo que se esperaba de ellos, su producto estaba
especificado y completamente valuado, los directores generales tenian amplia
discrecibn para administrar recursos y operaciones."®

* [ a politica, ias funciones reguladoras y las operaciones esian separadas.

En su mayor parte, éstas son consideradas funciones diferentes de las agencias y son
brindadas o bien por entes diferentes o por grupos administrativamente separados
dentro de las agencias. Esta division incrementa la responsabilidad y eficiencia
integrales. Por ejemplo, LINZ posee divisiones separadas que ejecutan funciones
reguladoras, de asesoramiento politico y de administracion; dentro del sector educativo,
el Ministerio de Educacion tiene funciones de politica, mientras que la mayor parte de la
administracion -de los bienes inmuebles ha sido asignada a agencias completamente
distintas, la Junta Local de Fideicomisarios.

s Implementacion de una administracién de bienes descentralizada y flexible

Las agencias tienen una notable flexibilidad operativa, incluyendo como administran sus
bienes de propiedad. Documentos crientativos dejan la opcién entre una administracion
de bienes centralizada o descentralizada en manos de los departamentos individuales.
En consecuencia, algunos departamentos poseen sistemas extremadamente
descentralizados, en los cuales los gerentes de linea —o hasta los proveedores no
departamentales (por ejemplo, ia Junta de Fideicomisarios) —efectivamente determinan
como deben administrarse los bienes que usan —mientras que otros estan bastante
centralizados. En forma similar, el derecho a usar el producto de la transferencia de
bienes de capital departamentales (incluyendo bienes inmuebles) para comprar otros
bienes de capital siempre y cuando no se incremente el valor neto departamental,
proporciona flexibilidad para transacciones mas pequenas.

e Amplio uso de técnicas del sector privado
El sistema de Nueva Zelandia hace un amplic uso de las técnicas del sector privado (o
seudo-sector privado} que debieran resultar en una mas alta eficiencia de las
operaciones, inciuyendo administracion de bienes.

s £/ patrimonio nacional acumulado en las propiedades de la Corona es adecuadamente
reconocido
El hecho de que todas las tierras de la Corona estén explicitadas y sean
comercializadas a valores de mercado deberia garantizar miltiples beneficios para la
economia del pais, incluyendo:

» El gobierno y el pueblo tienen una imagen clara de cémo el patrimonio nacionai
integral asociado con bienes raices estd dividido entre los sectores privado y
publico;

= El uso de y las transacciones con bienes raices de la Corona no crean distorsiones
en el mercado inmaobiliario e ineficiencias asociadas en la economia; y

* El sector publico.extrae los maximos beneficios financieros a la vez que dispone de
la propiedad excedente (el maximo posible sin imponer distorsiones en el mercado).



Nueva Zelandia—Perfil de Pais - ) Pégina 155

La administracién fiscal y la contabilidad fomentan la responsabilidad y la eficiencia
Los diversos instrumentos empleados deberian alentar el uso prudente de los recursos.
Son instrumentos clave entre ellos;

s Efcargo de capital valuado sobre una base de bien neto. Dado que e! costo del
cargo de capital no debe estar reflejado en la partida anual, reducir el cargo
incrementa los fondos departamentales para operaciones. Este es un fuerte
incentivo para que los departamentos racionalicen el uso de sus bienes, transfieran
los bienes excedentes, mantengan el capitai de trabajo y los inventarios en niveles
eficientes, y consideren alquilar en lugar de comprar oficinas y otras instalaciones.

» lLa contabilidad sobre valores devengados utilizada por lodas las agencias
gubernamentales. Con el fin de cumplir con los esténdares contables de la PCGA,
las agencias gubernamentales deben tener buena informacion sobre sus bienes y
valuaciones precisas y actualizadas. Ademas, las declaraciones financieras de la
PCGA muestran los bienes—incluyendo los bienes inmuebles—como parte de una
imagen financiera integral de una agencia. Esta informacion no solo deberia mejorar
ia toma de decisiones al nivel de la agencia, sino también a nivel intra-agencia ya
que permite comparaciones entre ellas y hasta entre el gobierno y proveedores del
sector privado.

Desventajas®

Sin embargo, el modelo padece algunas desventajas comunes a la administracion de bienes
inmuebles gubernamentales de otros paises, como asi también algunas privativas del contexto
neozelandés. En particular, parece que hasta ahora los' enfoques ‘“indiscriminados” de la
. reforma resuitaron ser no suficientemente. especificos para los bienes inmuebles.

Un sistema de medicion de rendimiento no esta orientado hacia los bienes inmuebles

Uno de los mayores desafios para cualquier agencia que sea duefia yfo alquile
instalaciones, es desarmollar medidas de rendimiento que se relacionen con los
productos en lugar d e | as tradicionales medidas de rendimiento de bienes que estan
principalmente orientadas hacia los recursos. Debido a esta disparidad, toda el area de
definicién, medicion, admlnlstramon y reporte de rendimiento para bienes inmuebles es
actualmente debil.

No hay suficiente prioridad y capacidad asignadas a la administracién de bienes
inmuebles .

Donde ha habido descentralizacion, la capacidad de invertir en y luego desarrollar
conocimientos y experiencia sobre administracién de bienes ha sido extremadamente
limitada. La administracion de bienes a menudo es una prioridad inferior para ia
gerencia mayor de los departamentos y no se le asignan recursos suficientes
(comparada, por ejemplo, con el peso y la atencion brindada a la estrategia y planes de
tecnologia de informacion). Ademas, la motivacion para introducir soluciones rentables

* Sin embargo, en la practica, la utilidad de este aspecto del cargo es reducida de alguna
manera por el hecho de que esta mclundo en el calculo de algunas partidas; pcr ejemplo, Vote
Educacién.
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es menos imperativa, a pesar del hecho que tedricamente existen mecanismos en
vigencia para reconocer las inversiones de la Corona en bienes inmuebles . Para la
gerencia, la humillacién politica y ia falta de logros del programa son cuestiones mucho
mas criticas que bajar costos y/o obtener el mejor valor del dinero.

e Los convenios de rendimiento y compra son-dificiles de hacer cumplir
Los convenios internos que el gobierno de Nueva Zelandia usa no son contratos
legalmente obligatorios y no cuentan con mecanismos fuertes para ejecutar su
cumplimiento; ademas, a veces hacer cumplir dichos convenios puede minar los
objetivos politicos.

s Los incentivos para la eficiencia financiera asociados con la administracion de bienes
inmuebles no son suficientes:

* Los fondos no utilizados deben ser devueltos a ta Corona. Esta prevision tiene una
razon muy simple: el excedente pertenece a la Corona, que suministrd los fondos en
primer término, no al departamento que produce los resultados. Prohibir a los
departamentos que retengan dinero sin uso reduce |a perspectiva presupuestaria de
los gerentes, deteriora las relaciones entre los departamentos y la Tesoreria, ¥
fornenta una actitud de “Gselo o piérdalo” en los departamentos. Ademas, no
distingue entre un excedente debido a ahorros por eficiencia de uno que resulte de
un fracaso en completar toda la obra pianificada.

» El cargo de capital es una herramienta imperfecta e imprecisa. Todavia no ha
desencadenado el mismo anélisis critico y foco sobre la eficiencia del capital
invertido e n bienes inmuebles q ue existe en las e ntidades del sector privado. E|
modelo de empresa estatal parece funcionar mejor que el modelo de cargo de
capital. Ademas, el cargo de capital puede llevar a una infra-capitalizacién bajo
ciertas circunstancias. Especificamente, los departamentos pueden ver escasas
ventajas en hacer inversiones rentables que sumen al cargo de capital.

= Las metodologias para valuar bienes de proposito especial no siempre son bien
comprendidas y aplicadas por los tasadores. Por ende, la calidad de la re-valuacion
puede ser dudosa. Ademas, los ejercicios de valuacién / re-valuaciéon a menudo son
comisionados y controlados por expertos contables (Gerentes Financieros) que
carecen de visién y pericia sobre administracion de bienes inmuebles, entonces la
valuacion se desconecta de los procesos de estrategia, planeamiento y revision de
bienes. Uno de los principales beneficios de hacer una re-valuaciéon puede, por lo
fanto, perderse en el proceso de cumplimiento.

» [la falta de una entidad eficiente, facifitadora de la difusion de experiencias positivas
sobre administracion de bienes
Especificamente, no existe coordinacién o intercambio entre personas responsables de
estrategia, planeamiento e implementacién de bienes en diversas agencias pUblicas, lo
cual muy a menudo resulta en la “re-invencion de la rueda”.

* Reportar exige una inversion significativa de recursos, es desigual y puede no alcanzar
su meta principal
El sistema contractual de Nueva Zelandia requiere reportes sustanciales, y para los
pequenos departamentos, estos costos representan una gran porcion de los



Nueva Zelandia—Perfil de Pais - Pagina 157

presupuestos operativos. Al mismo tiempo, los requerimientos de reporte para las
entidades de la Corona son mucho menos extensos, a pesar de su papel principal en el
suministro de servicios -gubernamentales. Mas importante aln, si bien todos los
departamentos habitualmente preparan declaraciones financieras y otros reportes,
parece que la mayoria ve esto como un ejercicio técnico, no como un medio para
administrar sus bienes.

¢ El modelo no es facil de transferir ‘
Finalmente, como modelo para otros paises, el sistema neozelandes tiene una utilidad
iimitada a causa de su excepcional “coherencia conceptual.”™ Es decir, es
extremadamente dificil separar uno o dos aspectos del sistema (por ejemplo,
administracion de bienes) y aplicarlos en otra parte.

Tendencias

A pesar de estas desventajas, la transparencia del modelc crea incentivos para que las
agencias y ministros enfrenten los problemas. Por ejemplo, como se dijo antes, el
Departamento de Conservacion esta comprometido a identificar el dominio y valuar sus bienes
inmuebles “faltantes” con el fin de recibir una opinidn no calificada del auditor en sus
declaraciones financieras. En forma similar, el Ministerio de Educacion esta en el proceso de
emitir guias sobre administracion de propiedad escolar para todos los tipos de escuelas y esta
trabajando con Juntas locales de Fideicomisarios para desarrollar planes de administracién de

propiedad de 10 afios que combinen obras de capital con planificacion de mantenimiento
‘continuo.

El constante trabajo de Nueva Zelandia para resolver reclamos sobre tierras maories es
también un impulso importante para la reforma de la administracion de los bienes inmuebles
del Estado y tendra un impacto mayusculo en el desarrollo de la nueva Ley de Obras Publicas.

En general, es probable que Nueva Zelandia contindie con la reforma en todos los aspectos de
su gobierno, aunque sobre una base mas lenta y progresuva
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ANEXO A
Legislacién Que Administra el LINZ

Crown Grants Act 1908

Crown Pastoral Land Act 1998

Deeds Registration Act 1908 (Administered jointly with Minisiry of Justice)
Hawkes Bay Land Transfer Regulations 1937

Hunter Gift for the Settlement of Discharged Soldiers Act 1921
Hunter Gift Regulations 1955

Land Act 1948

Land Act Regulations 1949

LLand Transfer Act 1952 {Administered jointly with Ministry of Justice)
Land Transfer Regulations 1966

New Zealand Geographic Board Act 1946

Public Works Act 1981

Rating Valuations Act 1998

Rating Valuations Regulations 1998 . :

Rating Valuations (Local Authority Charges) Regulations 1999
Survey Act 1986

Survey Reguiations 1998

Survey Professional Regulations 1977

Survey (Departmental Fees and Charges) Regulations 1998
Unit Titles Act 1972 (Administered jointly with Ministry of Justice)
Valuers Act 1948

LINZ también tiene funciones bajo varias otras leyes inciuyendo:

Airport Authorities Act 1966 (relacionado a la disposicion de la tierra)

Crown Organizations (Criminal Liability) Act 2002

Crown Research Institutes Act 1992 (relacionado a la disposicion de la tierra)

Electoral Act 1893 (relating to Electoral boundaries) .

Geographical Indications Act 1994 (relating to Geographical Names)

Health Reforms (Transitional Provisions) Act 1993 (relacionado a la disposicion de la tierra)
New Zealand Railways Corporation Act 1981 (relacionado a la disposicion de la tierra)

Ngai Tahu Claims Settlement Act 1998

Ngati Turangitukua Claims Settlement Act 1999

Pouakani Claims Settlement Act 2000

Resource Management Act 1991 (relacionado los operadores de servicios publicos de redes y
la adquisicion de tierra)

State Owned Enterprises Act 1986 (relacionado a la disposicion de la tierra)

Te Ture Whenua Maori Act 1993 (relacionado a la tierra de Maori)

Treaty of Waitangi (State Enterprises) Act 1988 (relacionado a la disposicién de |a tierra)

Treaty of Waitangi Act 1975 (relacionado a la disposicion de la tierra)

Waikato Raupatu Claims Settlement Act 1995 (relacionado a la disposicion de la tierra)
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ANEXO B: MATRIZ DE AUTORIZACION

I Administradas por LINZ| Administradas por Otra Agencia Vendedora
Col oracion lns;I;UIO institucion | Junta |Servicio| Comparniia| Ley de
Propiedad |Excedent P de Empresa |Investiga] DHB (ex Terciaria |Escolar| de {dePuerto] Obras
Excedente (e Ex- Ferrocarriles Es[t)atai cion d% CHE/MHS) (incluyendo| de |Bomber|/ Consorcio] Pablicas /
del Gobiermo;  Rail de NZ \a Universidad| Fidelco | os de |Comunitari] Ofras
Corona es) misarios| NZ a® Agencias
i Autorizacion Externa Reqguerida? A
Departamento de Conservacién — . . . .1 g . .
Franja Marginal Si S! Si No No Si No No No No Si
Consentlg;;?g;?agzl ministro No Si . si No Si Si 7 No™ S No'® ’ No No'®
TPK — Sitios de Importancia2 | Si si? Si . No Si Si .| No™ Si No'® No Si
Banco de Tierras con Reclamos -
Especificos, Ngai Tahu, Tainui, . . _ . )
Meriwhenua, Ngati Turangitukua sit sif si‘* | si'% st si* g2 | g% | gi*® Si? Si'’.
(Propiedades Especificas), Te Uri o . ' : . ‘ -
) Hau3
QTS Cartera de Asentamientos de ) 7
la Corona / Banco de Tierras ' : . ; ‘ ' 20 - 20 :
Regionales / Mecanismo de Si St Si No Si SI No St No No Si
Proteccion2 : ' '
Aprobacién de LINZ / ; Se requiere . . ‘ ] Y
autorizacion? . TR TS Tk S
Oferta Estatutaria s.40/41, s23/26 ' , ‘ : .
(incluyendo tierra donada / politicas Si S No®" s’ - s si si?' si2 | si® No®* Si
Ngati Whakaue) )
Tierra donada / politicas Ngati . i i ] - )
Whakaue fuera de la oferta $i' Si S si'' si' | si'%%" si*® s si*® No Si
eslatutaria. ‘ .
Tratado Privado (comproimiso . , . .,
previo) / Pre Subasta verificar P&R Si Si No No No No Ne No No °| . No Si
Aprobacion p;réocns;r\;enio de Venta| Si - si g2 'S'.m i gi"2 S'[zs_ s® | s i s
. Ejecucidn de Transferencia - Si Si 5" - s si'? gi? | s g8 g% 5% S
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Notas a la Matriz de Autorizacion

' A menos que la tierra sea donada y esté siendo devuelta a su donante o al sucesor de esa
persona, o no esté adjudicada o transferida al DHB bajo la Ley del Sector de Salud
(Transferencias) de 1993, o vaya a ser transferida a la Corona. Referirse a la S.11H(2) de la
Ley del Sector de Salud {Transferencias) de 1993.

2 Los diferentes mecanismos para la proteccién de los intereses maories no se aplican todos
juntos. El mecanismo particular que se aplique dependera de la situacion de la propiedad.
Referirse al parrafo 6.9 en este Estandar. Ademas, el proceso de los Sitios de Importancia no
se aplicara si la propiedad estuviere sujeta a un RFR estatutario, o si la propiedad fuese
automaticamente afiadida a un Banco de Tierras con Reciamo Especifico o Cartera de
Asentamientos de la Corona. '

® A menos que esté previamente aclarado por el Grupo de Trabajo Conjunto del Congreso y la
Corona. ‘

* El RFR Ngai Tahu sélo se aplica si la propiedad excedente es “tierra relevante” como se
define en la 5.48 de la Ley de Resolucion de Demandas de Ngai Tahu de 1998. Generalmente
la tierra debe haber sido adjudicada a la Corona o a una entidad de la Corona especificada
tanto el 21 de noviembre de 1997 como el 1° de octubre de 1998. ElI RFR Tainui sblo se aplica
si la propiedad excedente es una “tierra residual de la Corona” como se define en la s.7 de la
Ley de Resolucion de Demandas de Waikato Raupatu de 1995. Generalmente la tierra debe
haber sido de propiedad de la Corona o de cualquiera de los entes descriptos en el Apéndice
11 de el titulo de resolucion del 15 de noviembre de 1995.

® Politicas gubernamentales no legisiadas no se aplican.

® La S.23 se aplica, pero LINZ no tiene injerencia.

7 86lo para ciertas tierras. Referirse a la 5.24(4) de la Ley de Empresas Estatales de 1986.

® Sélo para ciertas tierras. Referirse a las.30dela Ley de Institutos de Investigacion de la
Corona de 1992. ,

° Solo si la tierra estaba sujeta a la 5.40-42 de la Ley de Obras Publicas al 10 de mayo de 1993
y si la tierra ha sido transferida bajo la Ley del Sector de Salud (Transferencias) de 1993.
Clausula 3 del Primer Programa de dicha Ley contiene algunas previsiones de demora.

'° Excepto cuando la tierra fuere donada a la Corona para propdsitos de una reservacion.
Referirse a la 5.25(3) de la Ley de Reservaciones.

" Por invitacion. .

'2 Se requieren Convenios para Venta y Compra y Memoranda de Transferencia, pero LINZ no
tiene participacién.

** Con el objeto de suministrar, o arreglar el suministro de, servicios dentro de! significado de la
Ley de salud Publica y Discapacidad de Nueva Zelandia de 2000.

" El consentimiento del director general de! departamento responsible de la administracion de
la Ley de Educacion de 1988 puede ser requerido ~ ver s.192 de dicha ley.

> Se requiere el consentimiento del Secretario de Asuntos Internos si se vende a menos del
VCM - Ver s5.62(3) Ley de Servicios Contra Incendios de 1975.

'® Excepto Educacion — referirse a la s.5% de la Ley de Tierras para Educacion de 1949,

'7 Los diferentes mecanismos para la proteccion de los intereses maories no se aplican todos
juntos. El mecanismo particular que se aplique dependera de la situaciéon de la propiedad.
Referirse al parrafo 6.9 en este Estandar. Ademas, el proceso de los Sitios de Importancia no
se aplicard si la propiedad estuviere sujeta a un RFR estatutario, o si la propiedad fuese
automaticamente afiadida a un Banco de Tierras con Reclamo Especifico o Cartera de
Asentamientos de la Corona.

'® Deberia procurarse asesoramiento de TPK sobre la aplicabilidad del proceso. El proceso no
se aplica si se trata de un terreno de Institucion Terciaria con un memorial de reanudacion en el
titulo. -
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¥ Ei RFR Ngai Tahu sbio se aplica sila propiedad excedente es “tierra relevante” como se
define en la 5.48 de la Ley de Resolucion’de Demandas de Ngai Tahu de 1998. Generalmente -
la tierra debe haber sido adjudicada a la Corona o a una entidad de la Corona especificada
tanto el 21 de noviembre de 1997 como el 1° de octubre de 1998. El RFR Tainui sélo se aplica
si la propiedad excedente es una “tierra residual de la Corona" como se define enia 5.7 de la
Ley de Resolucion de Demandas de Waikato Raupatu de 1995. Generalmente la tierra debe

- . haber sido de propiedad de la Corona o de cualquiera de los entes descnptos en el Apéndice

11 de el titulo de resolucidn del 15 de noviembre de 1995.
® Buscar asesoramiento de OTS sobre aplicabilidad de politicas gubernamentales no
legistadas. Estas politicas no se aplican si se trata de un terreno de Instutucuon Teraana con un
memorial de reanudacién en el titulo.
2! LINZ sélo participa si fa tierra fue adquirida por un Instituto: ba;o la Ley de Educacion de 1989.
. Tomar en cuenta que las universidades son ‘autoridades locales bajo la- Ley de Obras Publicas
y que LINZ no se involucra con tierras adquiridas segun esta facultad.
2 No hay participacion de LINZ si el titulo no es derivado de la Corona.
2 36lo si la tierra fue adquirida bajo las previsiones de la Ley de Obras Publicas.
~# La S.40'se aplica a tierras transfertdas bajo la Ley de Companias de Puerto de 1998, pero
LINZ no tiene injerencia. :
25 Por invitacion.
- % e requieren Convenios para Venta y Compra y Memoranda de Transferenma pero LINZ no
tiene participacion.
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ANEXO C: DIAGRAMA DE FLUJO DE PROCESO
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'® “Report of Land Information New Zealand for the year ended 30 June 2002,” (Reporte sobre
Informacion de Tierras de Nueva Zelandia para el afio terminado el 30 de junio de 2002) LINZ
Annual Report, p. 38. ' ‘

"7 “Report of Land Information New Zealand for the year ended 30 June 2002,” (Reporte sobre
informacion de Tierras de Nueva Zelandia para el afio terminado el 30 de junio de 2002) LINZ
Annual Report, p. 39.

'® “Report of Land Information New Zealand for the year ended 30 June 2002,” (Reporte sobre
Informacién de Tierras de Nueva Zelandia para el afio terminado el 30 de junio de 2002) LINZ
Annual Report, p. 69. '

'9 “Vote Education,” (Vote Educacion) 2002 Appropriations, New Zealand Treasury, p. 39.
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