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FONDO PARA BIENES INMUEBLES

-

Los 1locales para las oficinas de la OPS tanto en el nuevo
edificio que se pretende construir en el sitio en que estd loca-
lizado el predio "Governmor Shepherd" y los gastos previstos para
los principales trabajos de mantenimiento v reparacién del edificio
de la Sede de la OPS y de otros edificios de propiedad de la Orga-
nizacién exigen recapitalizacién del Fondo de Bienes Inmuebles.
Este documento contiene informacién general y algunos detalles
sobre los requisitos y posibles fuentes de financiamiento para ese
fin. El1 Director presentarid varias recomendaciones sobre este
asunto al Comité Ejecutivo para su consideraciénm,

I. ANTECEDENTES Y EMPLEO DEL FONDO DE BIENES INMUEBLES

El Fondo de Bienes Inmuebles de 1la OPS se establecié con el nombre
de Fondo de Reserva para Edificios de la OPS se establecidé en virtud de
la Resolucién XIV de la VIII Reunidén del Consejo Directivo en septiembre
de 1955. Desde entonces se ha venido empleando en forma interrumpida,
principalmente para proyectos especiales tales como la construccién del
edificio de 1la OPS en Brasilia en 1974, la reconstruccién del INCAP
después del terremoto de 1976, la renovacidén del sétano del edificio de
la Sede en 1979, la renovacidén de la Cimara del Consejo de la Sede en
1980, 1la construccidén del nuevo edificio del TIANC y 1las operaciones
relativas al Edificio "Goverunor Shepherd'". Desde 1979, con excepcién de
los fondos para proyectos especiales, tales como la renovacién de la
Cdmara del Consejo de 1a Sede y de las operaciones relacionadas con el
Edificio "Governor Shepherd", no se ha consignado en dicho Fondo dinero
para mantenimiento y reparacién de los edificios de propiedad de la OPS
ni tampoco se ha retirado ningdn importe del mismo. Desde entonces, los
costos por concepto de mantenimiento y reparaciones de esos edificios se
han cargado a 1la partida de gastos generales de operacidn de 1los
presupuestos anuales o bienales de la Organizaciédn.
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II. ESTADO ACTUAL DEL FONDO DE BIENES INMUEBLES DE LA OPS

E1 saldo actual del Fondo de Bienes Inmuebles de la OPS es como

sigue:
Edificio "Governor Shepherd" $ 85.000
Edificio de México 128.220
Edificio del TANC 112.000
Total $325.220

A continuacién se ofrecen algunas explicaciones sobre esos saldos:

Edificio "Governor Shepherd"

Estos fondos ($85.000) representan el importe neto de las
operaciones relativas al Edificio "Governor Shepherd" después de pagar
los gastos y la hipoteca correspondientes, mds una pequefla cantidad
residual de fondos asignados originalmente para mantenimiento vy
reparacidén del edificio de 1la Sede.

Edificio de México

En virtud de la Resoluciém XVI de la XXVI Reunidén del Consejo
Directivo (1 de octubre de 1979) se autorizé '"al Director a hacer una
transferencia de la Cuenta Especial al Fondo de Bienes Ipnmuebles por
valor de $130.846, que habrén de emplearse en la compra de unm edificio
para la 0Oficina del Area II". Se indicé ademds en esa resolucién que "si
esa cantidad no fuese mnecesaria para la adquisicién, ésta seré
transferida al Fondo Rotatorio del Programa Ampliado de Inmunizacién"'.
Desde 1979, ese dinero se ha reservado en el Fondo de Bienes Inmuebles
para la finalidad 1indicada y no se destinard a otras actividades del
mismo. En 1981 se gastaron $2.626 por servicios arquitecténicos
relacionados con el nuevo edificio de oficimas del Area II, lo que dejd
un saldo de $128.220.

Edificio del IANC

La suma de $110.000 representa el saldo no comprometido de 1los
fondos para construccién del edificio del IANC provenientes del

presupuesto ordinario de 1a OPS, del Fondo de Bienes Inmuebles de la OMS
v del Gobierno de Jamaica.

La construccién se inicid en 1983 y se concluiri en mayo de 1985,
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IIY. FONDO DE BIENES INMUEBLES DE LA OMS

En mayo de 1970, la Asamblea Mundial de la Salud (en virtud de su
Resolucién WHA15.15) establecid un Fondo de Bienes Inmuebles, entre cuvas
finalidades esti el financiamiento de 1los principales trabajos de
reparacién y modificacién de los edificios de oficinas de la OMS, 1la
adquisicién de terremos y la comstruccién de edificaciones y de anexos de
éstas.,

En esa resolucién se indicé también que '"las reposiciones o
aumentos del Fondo consistirdn en asignaciones hechas por la Asamblea
Mundial de 1la Salud de 1ingresos ocasionados; esas asignaciones se
someterdn a voto aparte del emitido respecto de la asignacién para el afio
presupuestario pertinente'.

La participacién de la OPS en el Fondo de Bienes Inmuebles de 1la
OMS se ha 1limitado a la construccién de la entonces 1llamada Zona de
Oficinas de Brasilia y al empleo de contribuciones de la OMS para la
construccidn del edificio del Instituto de Alimentacién y Nutricién del
Caribe (IANC) de Jamaica, y del Centro OPS/OMS de Publicaciones vy
Documentacién (SEPU) de México. Se ha concluido el proyecto del IANC y
abandonado el del SEPU por dificultades locales y por 1la decisién
adoptada wulteriormente de trasladar el trabajo de =esa oficina a
Washington.

En virtud de la Resolucién WHA34.12 (mayo de 1981) se autorizé
sufragar del Fondo de Bienmes Inmuebles una aportacidén de $250.000 para la
construccién de un edificio que sirviera de sede al Servicio OMS/0PS de
Publicaciones y Documentacién y a la Oficina de la Representacidén de la
OPS en el Area I1 en México. Puesto que ese proyecto se ha abandonado,
la OPS ha informado a la OMS que va no se necesita la asignacidén de
$250.00 autorizados por la Asamblea Mundial de 1la Salud para la finalidad
prevista v que se puede transferir al Fondo de Bienes Inmuebles.

En 1984 el Director Regional de AMRO y el Director General de 1la
OMS celebraron varias conversaciones exploratorias sobre la posibilidad
de ampliar el apoyo prestado a AMRO/OPS por medio del Fondo de Bienes
Inmuebles de la OMS. Dichos debates se complementaron con negociaciones
preliminares a nivel administrativo. En enero de 1985 durante la Reunién
del Consejo Ejecutivo de la OMS, el Director Regional de AMRO vy el
Director General Adjunto para Administracién de la OMS analizaron 1la
limitada participacién de AMRO/OPS y se procedid a presentar el tema al
Consejo, El Director General adjunto de la OMS observ$é, que en épocas
pasadas, la OMS raras veces habfa hecho aportaciones financieras a
AMRO/OPS con dinero del Fondo de Bienes Inmuebles y que aquellas se
habian limitado a casos especiales. La razén de ello ha sido, al
parecer, que la OPS era la propietaria de la escritura de los edificios
de oficinas en la Regién de las Américas y no la OMS, como sucede en
otras regiones.
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El Director General de la OMS ha indicado que seria justo vy
conveniente para la OMS, por medio de su Fondo de Bienes Inmuebles,
compartir de alguna forma los costos extraordinarios de las operaciones
de bienes inmuebles en la Regién de 1las Américas. Actualmente se
realizan negociaciones para encontrar una manera de compartir el costo de
las operaciones inmobiliarias en la Regién de AMRO, siempre y cuando se
presente la necesidad. E1 Director General de la OMS ha decidido que 1la
OPS recibird un reembolso del 25% por los principales proyectos de
construccién de la AMRO/OPS {(de méas de $20.000) en los casos en que el
Comité del Programa para Edificios de la OMS considere que se retinen los
requlsitos para participacidn en los costos.

Iv. REQUISITOS ACTUALES DEL FONDO DE BIENES INMUEBLES DE LA OPS

La demolicién del edificio "Governor Shepherd" y la construccién
de un nuevo predio en el sitio ocupado por aquél ya han sido aprobadas
por los Cuerpos Directivos de 1la OPS. La demolicidn ha comenzado y la
construccién se 1iniclard a fines de 1985 y quedarid concluida en 1987.
Dichas obras serdn realizadas por una firma especializada en el campo,
sin ninglin costo para la OPS.

La OPS se reserva el tfitulo de propiedad del terreno donde estéd
localizado el edificio "Governor Shepherd"”. 1La compafifa constructora
compré la estacién de gasolina adyacente vy ciertos derechos de
urbanizacidén a los duefios de la drogueria gue queda al otro lado del
"Governor Shepherd". En los prdéximos 60 afios, la OPS sepuird siendo
duefia del sitioc del "Governor Shepherd", y al final de ese periodo,
después de pagar un importe de un $1.00, el nuevo edificio, el terreno y
los derechos de urbanizacién pasardn a ser de propiedad de la OPS.

Mientras tanto, la OPS recibe $600.000 anuales por alquiler del
terreno y, a su vez, le paga alquiler a Lenkin Company por cerca de
30.000 metros cuadrados de locales para oficinas. E1l alquiler del
terreno percibido por la OPS y el alquiler de las oficinas que se debe
pagar a Lenkin se indexan de la misma manera. Como resultado de ello, la
0OPS obtiene los locales necesarios para oficinas a un costo reducido y
evita el gran 1impacto que puede tener en el presupuesto un proyecto de
renovacidén o construccidén de gran envergadura. Se tiene previsto emplear
el alquiler del terreno para sufragar el alquiler temporario de locales
para oficinas mientras se aguarda la finalizacién del nuevo edificio;
asimismo, para costos dnicos relacionados con la mudanza y alquiler de
locales para las oficinas de la OPS en el nuevo edificio, vy para los
principales trabajos de muantenimiento y reparacién de los edificios de
propiedad de la OPS.
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A fin de ayudar a planificar la nueva localizacién del edificio
que se pretende construir en el sitio ocupado actualmente por el
"Governor Shepherd", la Organizacién ha contratado a wuna firma
arquitecténica especializada en planificacién de locales para el trabajo
de programacién, distribucién de 1las oficinas, supervisién de 1la
construccién interior y coordinacién de la mudanza.

Los requisitos de construccidén para edificios de oficinas que
deben observar los constructores han llevado a fijar ciertas normas en lo
que se refiere a alfombrado, alumbrado, acdstica, materiales empleados
para las paredes y conexiones eléctricas.

Puesto que esos locales pasardn a ser ocupados permanentemente por
la OPS, nuestros consultores nos han aconsejado que a largo plazo seria
mucho mejor y méds econémico efectuar ciertas modificaciones interiores y
mejoras o cambios en la distribucién de las oficinas mientras el predio
esté en construccidén., Quizd sea necesario ampliar la red de alumbrado y
cerciorarse de que el techo y los materiales empleados en las paredes
permitan lograr las mejores condiciones de acdstica, que las alfombras
sean duraderas, y hacer provisién para los requisitos ambientales
especiales para el Centro de Computacidn programado.

Puesto que los 1locales para oficinas son muy costosos en
Washington, es indispensable emplear en forma Sptima los locales que la
OPS alquilard en el nuevo edificio. Nuestros consultores han recomendado
el uso de sistemas de oficinas modulares, ademds de las modificaciones
precitadas.

La mayoria de las organizaciones de Washington suele inclinarse
por los sistemas de oficinas modulares, especialmente en edificios
nuevos. Este concepto en cuanto a disefio de oficinas permite emplear el
espacio en forma mds eficiente dando cabida a un mayor nGmero de personas
en un menor espacio, lo que redunda en un gran ahorro anual al reducir
los costos permanentes a largo plazo. Ademds, con el sistema de oficinas
modulares es posible adaptar cada estacidén de trabajo a la estructura de
la Organizacidn y a los requisitos de las dependencias y crear un
ambiente de trabajo eficiente y agradable. Como resultado, aumenta la
productividad de las dependencias y sus funcionarios.

El costo estimado de esos sistemas modernos de oficinas es de
$915.000. Esa suma propuesta representa la mejor estimacién de la OPS en
este momento y estd comprobada por los cédlculos de nuestros consultores,
que han tenido experiencias similares en otros edificios de 1a zona de
Washington. Ellos estiman en un cdlculo moderado que el uso de sistemas
de muebles no modulares requeriria, de acuerdo con normas de 1la
industria, alrededor de 10,000 pies cuadrados adicionales de espacio para
oficina a un costo de $257.500 por afio en alquiler adicional,
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La suma de $915.000 representa un costo Gnico a la Organizacién
que puede ser financiado por el Fondo de Bienes Inmuebles de la OPS. Se
prevé que esos fondos podrédn ponerse a disposicién de los interesados sin
aumentar las asignaciones del presupuesto ordinario para 1984~1985 ni
efectuar otras dentro del presupuesto ordinario correspondiente a
1986-1987. Las fuentes de esos fondos serian las siguientes:

1. Alquiler del terreno donde estd localizado el edificio
"Governor Shepherd" (1986) $200.000

La compafifa constructora ha convenido pagar $600.000
anuales por alquiler del terreno. El alquiler del
terreno serd puesto a disposicién el 1 de enero de
1986. Se estima que en 1986 podrédn ponerse a
disposicién del Fondo de Bienes Inmuebles cuatro meses
de alquiler del terrenc a $50.000 mensuales.

2. Fondo de Bienes Inmuebles de la OPS $325.000

l.os actuales recursos del Fondo de Bienes Inmuebles de
la OPS comprenden $128.220 reservados para el edificio
de la Oficina de México. En el momento de adoptar la
Resoluciém XVI de la XXVI Reunibén del Consejo
Directivo que transfirié ese dinero al Fondo de Bienes
Inmuebles de la OPS, el Fondo Rotatorio del Programa
Ampliado de Inmunizacién se descapitalizé y por ello
hubo que buscar fondos para el mismo. Por esa razénm,
en la Resolucién XVI se indicd que 8i esa suma no era
necesaria para la compra del edificio de oficinas del
Area 1I, deberfia trasladarse al Fondo Rotatorio del
Programa Ampliado de Inmunizacién. En la actualidad,
el Fondo Rotatorio tiene suficiente capital y no se
necesitardn mwéds recursos por el momento ni tampoco en
un futuro préximo. Puesto que se decidié no construir
una oficina para 1la Representacién de 1la OPS en
Mé&jico, nmo se necesitan fondos para ese fin y con la
autorizacién del Consejo Directivo se podrian emplear
para sufragar los gastos de la construcciém del nuevo
edificio de oficinas. Ademds, se cree Aque se
dispondrd de otros saldos no comprometidos del Fondo

de Bienes Inmuebles que llegan a un total aproximado
de $197.000.
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3. Ahorros del presupuesto de 1984-1985 $390.000

Pueden existir ahorros disponibles en el presu-
puesto operativo y efectivo 1984-1985. Puesto que el
Reglamento Financiero de 1la OPS dispone que las
asignaciones del presupuesto ordinario de 1984-1985 se
empleen sélo para cubrir obligaciones durante ese
bienio, toda medida tendiente a trasladar cualquier
parte de esos ahorros hasta $390.000 al Fondo de
Bienes Inmuebles con el fin de atender los requisitos
de la nueva Oficina deberd adoptarse a finales de 1985.

TOTAL (Puntos 1, 2 y 3 supra) $915.000

v. Futuros requisitos relativos al Fondo de Bienes Inmuebles de la
OPS y Fuentes de Financiamiento

1. Edificio de la Sede

El actual edificio de la Sede se construyé y ocupé en 1965. En
los primeros afios de funcionamiento, solo fue necesario realizar el
mantenimiento y las reparaciones de rutina. Sin embargo, en el periodo
comprendido entre 1981 y 1984 fue preciso efectuar extensos trabajos de
mantenimiento y reparacién cuyo monto ascendié a $850.000. Esos gastos
se cargaron a los fondos del presupuesto ordinario de la OPS puesto que
no existian asignaciones para ese fin en el presupuesto de bienes
inmuebles.

El edificio de la Sede ya tiene 20 afios. La fachada de wérmol y
soportes metdlicos, construccién y disefio poco comunes en Washington,
comienza a mostrar hoy en dfa sefiales de deterioro bajo las condiciones
climatoldgicas 1locales. Los sistemas eléctricos, de <calefaccién,
acondicionamiento de aire y ascensores tienen una duracidén estimada de 25
afios. Por ende, se prevén cuantiosos gastos de mantenimiento,
restauracién y renovacidn. Se considera indispensable contar con
suficientes recursos en el Fondo de Bienes Inmuebles para sufragar esos
gastos imprevistos.
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2. Otros edificios de la OPS

Ademds del edificio de la Sede, la OPS tiene edificios en Buenos
Aires, Brasilia, Guatemala, Lima y Caracas, en 1los que funciona 1la
Representacién del Pafs. La OPS tiene la responsabilidad final por el
mantenimiento y la reparacidn de esos cinco edificios.

Tras la supresién de 1las Oficinas de Area en 1984, se han
presentado a los Gobiernos de Argentina, Guatemala, México, Perd vy
Venezuela los nuevos acuerdos bésicos gque suscribirédn con la OPS. Aunque
ninguno de estos acuerdos estd completamente finalizado, el Director esté
negociando con los Gobiernos las aportaciones de cada pafs para sufragar
los gastos de operaciones y de 1locales de oficinas de 1las nuevas
Representaciones de la OPS en esos cinco paises. El Gobierno de
Argentina ha contribuido a modificar 1los locales de la Representacién de
la OPS en Buenos Aires. Habida cuenta de las condiciones econémicas de
los Paises Miembros, es dudoso que se puedan sufragar con contribuciones
voluntarias de los Gobiernos los cuantiosos gastos de mantenimiento o de
reparacién que exigirdn esos cinco edificios en un futuro préximo.
Cualquier gasto de esa naturaleza relacionado con los edificios debe

cargarse al Fondo de Bienes Inmuebles, mientras aquéllos sigan siendo de
propiedad de la OPS.

3. Fuentes de financiamiento

Teniendo en cuenta los gastos que se pretende cubrir con dinero
del Fondo de Bienes Inmuebles de 1la OPS segin 1lo indicado, es
indispensable capitalizarlo y reponer cualquier suma girada regularmente
en forma similar a la empleada en el Fondo de Bienes Inmuebles de la
OMS. ©Esta capitalizacién y reposicibén protegerfa a 1los presupuestos

bieniales en casos de gastos grandes o inesperados de wmantenimiento o
reparacidn.

Esa capitalizacidén se destinaria dnicamente a gastos de
mantenimiento y de reparacién de proyectos cuyos costos previstos sean de
$20.000 o m&s., Este lfmite de $20.000 serfa similar a la politica
seguida en el Fondo de Bienes Inmuebles de la OMS, Se impondria un
1imite méximo de capitalizacién de $500.000 al Fondo de Bienes Inmuebles
para cubrir los gastos de mantenimiento y reparacién. Segin el método de
distribucién del costo actualmente en via de preparacién en AMRO/OPS y
OMS, se presentarfan a la OMS proyectos de mantenimiento y reparacién de
gran envergadura que podrian costearse parcialmente con dinero del Fondo
de Bienes Inmuebles de la OMS. Cualquier nuevo proyecto de construccidn
se excluiria de ese 1fmite mfximo y se presentarfa a 1los Cuerpos
Directivos y al Fondo Especial de la OMS.

by
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Las fuentes de capitalizacidén peridédica del Fondo de Bienes
Inmuebles que permitirian cumplir con los requisitos precitados serfan
las siguientes:

1. Ingresos varios (excedente percibido
por encima de las cantidades asignadas
por los Cuerpos Directivos de la OPS) Hasta $100.000 anuales

2. 1Ingresos percibidos por alquiler de
terreno y espacio, otras ventas y ser-
vicios y costos de apoyo al programa Hasta $150.000 anuales

Cabe subrayar que el Fondo de Bienes Inmuebles de la OMS se
financia con "Ingresos ocasionales" de la OMS, que son andlogos a los
"Ingresos varios" de la OPS.

Otras fuentes de capitalizacién serian 1la renta de interés por
saldos del Fondo de Bienes Inmuebles mids las asignaciones aprobadas del
Fondo de Bienes Inmuebles de la OMS para proyectos especificos.

VI. RESUMEN Y RECOMENDACIONES

Es esencial capitalizar el Fondo de Bienes Inmuebles de 1a OPS
para poder atender las actuales y futuras necesidades em lo que respecta
a edificios y a locales de oficinas de la OPS, distribuyendo asi 1los
principales costos de reparacibén de los edificios y de sustitucidén en
forma mis equitativa durante diversos periodos presupuestarios en el
futuro.

Considerando los costos estimados de $915.000 para los sistemas
modernos de oficinas para el nuevo edificio, se recomienda autorizar al
Director para emplear, como capital adicional para costear los gastos
precitados del nuevo edificio, los siguientes fondos:

1. El importe de $200.000 en concepto de alquiler del terreno a
ser abonado por la OPS en 1986 por el sitio del "Governor
Shepherd"”.

2. E1l importe de $197.000 en concepto de fondos disponibles
estimados en el Fondo de Bienes Inmuebles de la OPS:

3. El1 importe de $128.220 que se habia depositado en el Fondo de
Bienes Inmuebles para la construccién del edificio de oficinas
del Area II.

4. Un importe hasta de $390.000 de 1los posibles ahorros del
presupuesto ordinario de la OPS correspondiente a 1984~1985
que se habrdn de transferir al Fondo de Bienes Inmuebles de la
OPS antes del 31 de diciembre de 1985.
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Teniendo en cuenta la necesidad de capitalizar el Fondo de Bienes
Inmuebles de la OPS y de reponer permanentemente cualquier dinero
retirado del mismo para costear los gastos previstos de los principales
proyectos de mantenimiento y reparaciomes de los edificios de propiedad
de 1a OPS, se recomienda autorizar al Director a capitalizar el Fondo de
Bienes Inmuebles de la OPS de las siguientes fuentes:

1. Ingresos varios Hasta $100.000 anuales
Procedentes del superdvit de ingresos

devengados en relacidén con las sumas

asignadas por los Cuerpos Directivos
de la OPS.

2. Ingresos percibidos por alquiler de
terreno y espacio, otras ventas y ser-—
vicios, y costos por respaldo de

programas. Hasta $150.000 anuales

Se recomienda ademds utilizar los fondos 1indicados en los
numerales 1 y 2 anteriores solo para 1los principales proyectos de
mantenimiento y reparaciones de $20.000 o mis, y fijar el limite de
capitalizacién de este Fondo en $500.000.

El remanente de alquiler del terreno no asignado anteriormente ni
sujeto a capitalizacidén sgerd transferido al Fondo de Bienes Inmuebles de
la OPS y empleado para compensar parcialmente el costo incurrido por 1la

OPS en alquiler de oficinas temporarias y en el nuevo edificio, cuando se
finalice la construccién.



