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iDime qué clase
roducto ofreces y te dir
que clase de negocio tienes!

i\segiirese del presligio de su negocio. ofirezca solo productos de calidad!

I'n laminas para puertas de bano. su mejor opcion para ofrecer.
¢s Delolaminas:

* Seguras. A diferencia del vidrio, no se quiebran
en pedazos en caso de caerse.

e 50n livianas, por lo que su manejo es muy facil.

e Variedad de colores. Puede escoger entre
verde, ambar, azul, transparente v whisky.

* Diversidad de diseiios. Square, Florentino,
Catedral y Punta de Diamante.

® 5¢ pueden cortar sin problema con:
a. olerra de alta velocidad.
b. Serrucho de dientes finos.
¢. ©& marca con una cuchilla filosa,
luego se presiona la lamina sobre
una mesa plana; al ser presionada,
cedera con un excelente corte.

e 5e pueden taladrar con facilidad, permitien-
do el uso de remaches.

e Son multiuso. Los sobrantes se pueden usar en
tapas para basureros, elaboracion de lamparas o
recipientes de cocina, o0 para sustituir vidrios que-
brados de la refrigeradora.

1Serd wn qustotiabaas oo usted!

Consulte con nuestro distribuidor autorizado!

iOtro producto con calidad [llymr !
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Ingenieria y Desarrollo Sostenible

El Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica ha
sido honrado con la organizacién de la XXIV convencién de la Unién
Panamericana de Ingenieros, dicho evento al cual se prevee la
asistencia de méas de 1500 profesionales de América, el Caribe ¥y
Espaiia, tendrd como tema principal la Ingenieria v ¢l Desarrollo
Sostenible.

El CFIA seleccion6é ese tema por la necesidad de que las politicas
mundiales sobre ¢l tema y las iniciativas particulares y regionales que
han implementado los paises, tengan un marco para su difusion,
discusién y replanteamiento y determinar si dichas acciones han
mejorado la calidad de vida de nuestros paises.

La funcién de los profesionales en Ingenieria tiene una incidencia
determinante en el medio ambiente. Ia construccion de
infraestructura y el uso de los recursos naturales y energéticos son
primariamente analizados y posteriormente proyectados y ejemtacfﬁ
por los ingenieros. De la conciencia y capacidad de estos
profesionales dependera un uso adecuado, econémico y sostenible de
los recursos.

El evento por medio de congresos, charlas, mesas redondas vy
seminarios en todas las teméticas, propiciard el intercambio de
experiencias técnicas y personales tan necesaria para la actualizacién
de los profesionales.

Los invitamos a participar activamente en este evento proponiendo las
experiencias ¢ investigaciones que nuestro pais ha realizado en este
campo mismo que ademés es e¢jemplo mundial de desarrollo
sostenible, paz y democracia.

Ing. Dennis Mora Mora
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Magnetismo de parques y plazas

Ar S

de San José

r Raul Hernandez

El autor de este articulo, a la vez que reconoce valores particulares en
algunos de nuestros parques y plazas, sugiere que la falta de atraccion de
la mayoria se debe a la ausencia de elementos generadores de vida propia,
entre otros factores importantes a considerar en futuros proyectos.

Los parques y plazas de una ciudad constituyen los espacios publicos
abiertos para la expansion y la recreacion de sus habitantes. Sus masas
de vegetacion son a la vez pulmones punficadores de la atmosfera,
que también mantienen una fauna principalmente de aves ¢ insectos.

En los parques se combinan las zonas
verdes oarboladas con veredas y espa-
cios de simple “estar”. En una escala
mayor se catalogan los grandes parques
metropolitanos, o sea bosques combi-
nados con lagos y facilidades deporti-
vas y recreativas.

La plaza es un gran espacio pavimen-
tado, contenido por edificios, donde la
vegetacion esta en menor proporcion o
esta ausente del todo. En todos estos
espacios es usual la ubicacion de escul-
turas o de monumentos, combinados
muchas veces con fuentes o estanques
que armonizan con la naturaleza.

En este articulo se examinan unica-
mente los principales parques y plazas
situados en el casco urbano o Centro
Historico de San José. El punto de vista
fundamental del analisis se orienta
hacia lo que se plantea como el “mag-
netismo’ social de estos espacios, o sea

Parque Morazéan

su capacidad natural y espontanea para atraer a los habitantes o
transeuntes hacia ellos. Para ésto se consideran inicialmente los
aspectos relativos a la solucion formal del espacio y en segundo lugar
el efecto de esa forma sobre su influencia magnética social. Para eva-
luar su magnetismo todos los casos se observaron a distintas horas del
dia (mafiana, tarde, noche) y durante dias laborales y de descanso.

Estos espacios se clasifican a su vez en dos categorias para estos efec-
tos: 1. Los parques antiguos que han sido remodelados o reciclados,
y 2. Los nuevos espacios concebidos como plazas que han sido crea-
dos recientemente para lo cual se han expropiado terrenos exprofeso.

Primera Categoria

Parque Francisco Morazan

Este fue el primer par-
que remodelado, dentro
de un programa de re-
construccion llevado a
cabo por la Municipa-
lidad de San José. La
solucion formal es bien
interesante, porque todo
el perimetro del espacio
fue “cercado” con una
banca continua de con-
creto de.aparniencia bas-
tante #nasiva pero a la
vez ‘“imuy consistente
para un uso duro. La
banca lineal se inte-
rrumpe en los cuatro
lados - del rectangulo
para permitir el acceso
al espacio interior del
parque. En €l hay ve-
redas pavimentadas con
baldosines y otras de
concreto ristico.

El disefio respetd y enfatizo el aire parisino
preexistente, conservando el tradicional
quiosco como elemento central y los mo-
numentos existentes. reubicando acertada-
mente la estatua de Simon Bolivar en el eje
y como remate del Paseo de las Damas. La
arbonizacion fue raleada, eliminando ar-
boles enfermos y sembrando nuevos. En su
interior se respetaron los monumentos
existentes a los costarricenses Julio Acosta
y Mauro Femandez, y a los hispanoamen-
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canos Sarmiento y O'Higgins. Llama la atencion que el monumento
a quen esta dedicado el parque (Don Francisco Morazan) es una
simple cabeza muy modesta y desapercibida.

La iluminacion noctuma es a base de faroles que copian las formas
del siglo XIX, pero con bombillos de mercurio que logran una lumi-
nosidad adecuada. Estas formas ya superadas por el disefio y la tec-
nologia, se repiten en las bancas bipersonales y en una especie de flo-
reros para lograr un aire del pasado que no parece tener sentido.

Un aspecto importante es que en esta remodelacion se redefinio el
disefio de vias para transito vehicular, resultando varios espacios
independientes del area central. En el tnangulo situado frente a un
hotel se construyd una fuente formada por varias rocas perforadas en
las que brota el agua moderadamente. Por su uso de elementos de la
naturaleza se considera un diseiio excelente. Por el contrario, el espa-
cio situado frente a la Escuela Julia Lang, no logra una integracion
con las funciones de recreacion para los nifios como pareciera debio
haber sido, y la fuente y las bancas caen nuevamente en el pecado de
revivir las formas ya muertas del pasado, a lo cual se agrega la consa-
bida hilera de placas conmemorativas que habia que mantener
aunque nadie las lee.

El grado de atraccion logrado con este conjunto es muy alto porque
combina dos recursos: Uno es la banca continua donde la gente se
sienta a lo largo de la acera exterior y esta en contacto directo con los
transeuntes. Otro es el de los asientos del espacio interior, especial-
mente otra banca continua en tomo al quiosco como punto focal. El
cerramiento mencionado proporciona intimidad al espacio interior
sin que sea una tapia o una reja. Aparte de la opinion sobre los aspec-
tos estilisticos se considera una solucion acertada y un proyecto exi-
toso.

Pese a que el diseiio es muy convencional
la afluencia de gente es bastante alta y ha
desaparecido el estigma del parque de los
alcoholicos. La luminosidad del alumbrado
es muy adecuada y la vegetacion provee
buena sombra que atrae a los transetintes.

Parque Central

Dentro de una gran polémica sobre la
suerte del quiosco central (mantenerlo o
demolerlo), se realizé la remodelacién del
punto central de la ciudad. Al decidir con-
servar el quiosco el disefio se orientd a
restar altura a su base para disminuir la
desproporcion de sus escalinatas. Esto se
logré con una serie de rampas y platafor-
mas secundarias, mientras que se habilito el
sotano para un Museo de la Ciudad.

El resultado general es bastante adecuado a
las necesidades del problema, pero se ve
disminuido en sus aspectos formales al ha-
ber recurrido en todos sus elementos a la
copia de modelos del siglo pasado en ban-
cas, fuentes, faroles, rejas y jardineras. Sélo
tienen un disefio contemporaneo las cabi-
nas telefénicas (por ser productos industria-
les de nuestra época) ag en cantidad
excesiva en el sector occidental del parque.

Por sus condiciones tra-

Parque La Merced

El nombre oficial de este parque es
“Braulio Carnllo”. Por muchos afios
este fue uno de los espacios que mostra-
ba los peores casos de degra-dacion
social concurrentes en un sitio (alco-
holicos, drogadictos y otros margina-
dos). El diseiio desarrollado vano poco
la morfologia preexistente, pero la ima-
gen que resulto se percibe mas amplia y
despejada. Algunos elementos pun-
tuales no fueron adecuadamente resuel-
tos: La esfera indigena de piedra debid | '

tener un apoyo gricil pero quedo Farque Central

sumergida en una base de concreto. La estatua de Braulio Camnllo debio
ser retirada por sus proporciones inferiores a la escala humana que
resultaba ridicula. Se repitid la banca continua del Morazan en las partes
planas y se evitd donde la pendiente es muy fuerte.

dicionales de centro cita-
dino atrae una cantidad
muy grande de publico
tanto en transito como
sedente. El ambiente
nocturno permanece has-
ta muy altas horas ayu-
dado por una ilumina-
cion eficiente, La tipo-
logia del espacio cambio
mas hacia la concepcion
de plaza, ya que la su-
perficie de pavimentos
fue incrementada hasta
ser mayor que la de ve-
getacion, eliminando las areas de césped.
El resultado de esto ha sido una adap-
tacion al gran volumen de la gente que
transita.
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; Parque Morazan

Parque Espaiia

Este parque forma parte de un sistema lineal de dos zonas verdes
junto con el Parque Morazan. En la remodelacion no sufrié cambios
significativos con excepcion de una plataforma situada en el angulo




longacion poseen un grado de atraccion muy alto y en este caso la
explanada sirve para que conjuntos de musica espontaneos alegren el
ambiente o también predicadores 0 mimos 0 magos se presenten
libremente. Ahora se desea cerrar la plaza con rejas e impedir el acce-
so nocturno para evitar antisociales, pero hay que ver que esto en
mucho se debe al abandono en que esta el alumbrado sin manteni-
miento, lo cual es un mal nacional: Se construyen las obras y luego
se abandonan.

Plaza de la Democracia

Este fue el segundo gran proyecto de intervencion urbanistica en el
que se fijaron grandes expectativas. Desgraciadamente desde el ini-
cio estuvo mal concebido. Después de desechar un disefio inicial nada
despreciable, se optd por convocar a un concurso abierto, con unas
bases redactadas sin mayor reflexion sobre las necesidades de la ciu-
dad y con una prisa enorme debido a que el tiempo se agotaba. La
seleccion recayd en un disefio que se adaptaba a la topografia a
base de escalinatas en cantidad exagerada y cubriendo todo de
pavimento.

En este juicio se considera un error conceptual y un absurdo pre-
tender la construccion de una plaza en un terreno con una fuerte pen-
diente. Por el contrario véanse los casos de San Pedro, La Signoria,
San Marcos, La Bastilla, el Zocalo. Por lo tanto el programa de
necesidades debié haber considerado la utilizacion de la fuerte pen-
diente del sector norte del terreno en un anfiteatro de gran capacidad,
para uso de las actividades culturales al aire libre que se suceden en
la ciudad. El modelo construido tiene un pequeiio anfiteatro, pero es
tan pequefio que no se usa.

Uno de los requisitos del programa era que el disefio debia expresar
o simbolizar la democracia como concepto conmemorativo central de
la obra. En todo el espacio no hay un solo elemento que lo exprese.
Se podria esgrimir el argumento de que toda la plaza expresa la de-
mocracia, al ser un espacio abierto que atrae al pueblo. Pero la rea-
lidad al cabo del tiempo ha desvirtuado esa concepcion, porque la
observacion comparativa del espacio demuestra la muy poca atrac-
cion que tiene, permaneciendo desierto casi todo el tiempo. Sélo co-
bra vida cuando hay actividades culturales en la parte de explanada,
pero esto no demuestra el magnetismo espontaneo. Esta poca cuali-
dad de atraccion se ve agravada por un sistema de alumbrado muy
deficiente.

Otro error conceptual fue establecer en las bases del concurso que el
acceso al Museo seria a través de la plaza, pero nunca fue asi. Para
agravar las cosas ahora se ha construido una estructura con una fuente
rodeada de una reja que obstruye totalmente el acceso al Museo desde
la plaza, y como manifestacion de las improvisaciones gubernamen-
tales toda la calle occidental ha sido ocupada por puestos de artesania
con techos de latas y plasticos.

7

‘Plaza de las Garantias Suciall-!:'

Este espacio no difiere en mucho del caso
anterior, €n cuanto a una ausencia de inves-
tigacion sobre las necesidades de la ciudad.
El unico motivo es la colocacion de la
efigie del expresidente Calderon Guardia.
El disefio son una serie de plataformas a
distintos niveles con algunas jardineras.
Estas plataformas son rigidas y no se justi-
fican en un terreno cuya pendiente pudo
haber sido resuelta con veredas en rampas.
Los pavimentos son agradables y la ilumi-
nacion es moderna y eficiente, pero
pareciera que el unico fin de la obra era de
indole conmemorativo, lo cual es induda-
blemente un desperdicio urbanistico en un
terreno muy valioso.

El resultado es un magnetismo del espacio
casi nulo. En estudios a distintas horas y
dias no se observaron mas de 10 personas
simultaneas en los asientos.

Conclusiones

En los aspectos conceptuales es preciso
separar las condiciones de los espacios
publicos ya existentes, qwe han generado a
través del tiempo una cidad de atrac-
cion basada fundamentalmente en su ca-
racterizacion de parques muy arbolados,
de los espacios nuevos. En estos ultimos
era preciso una cuidadosa concepcion que
estableciera una estrategia para generar
una capacidad de atraccion, ya fuera por
medio del disefio mismo como por la adap-
tacion de elementos generadores de vida.
Lo primero que se piensa es que uno de
esos elementos bien pudo haber sido una
zona para los artesanos adecuadamente
ubicada disehada y construida, suficiente-
mente alejada y separada del sector con-
memorativo, combinada con una refres-
queria y heladeria de sombrillas, con lo
cual se habria solucionado debidamente
uno de los problemas endémicos de la ciu-
dad (el de los “chinamos” sin orden ni
estética).

Otros aspectos que llaman la atencion son:
La ausencia de relacion entre arquitectos y




artistas (escultores y muralistas), ya que en
ningun caso se contemplo una interaccion
entre las artes pldsticas y el disefio urbano.
También la decadencia del diseflo que ha
renunciado a las corrientes que encabezé
la Bauhaus, para caer en un decorativismo
ausente de innovacion y personalidad. Por
ultimo un desconocimiento de la importan-
cia ecoldgica de zonas verdes y arboriza-
das en un tejido urbano donde no abundan,
generando espacios desierfos de vegela-
cion.

En sintesis, los espacios analizados (aparte

\V/

de las reservas estilisticas de algunos casos) cumplen adecuada-
mente su funcion esencial, con excepcion de la Plaza de la Demo-
cracia y la Plaza de las Garantias Sociales, que se consideran pro-
yectos fallidos e inversiones mal emp?eadas, entre otras razones
porque no fueron sustentados en una investigacion y programacion
rigurosas, y porque no existe suficiente experiencia nacional en dise-
flo urbano, lo cual ha echado a perder importantes espacios del
Centro Historico muy dificiles de obtener y expropiados a muy alto
costo.

Esto podria hacer pensar en llamar a disefiadores extranjeros experi-
mentados en disefio de espacios abiertos, a conferenciar sobre sus
proyectos y experiencias, para que hagan escuela que sea aplicada
en futuros casos de proyectos de gran relevancia si se pudieran dar
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Aranceles por servicios
de Peritaje y Avaluo
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Articulo 1o.- Honorarios para terrenos

Honorarios = 2.4 (i) * (Valor del terreno / i
Articulo 20.- Honorarios para Edificaciones

Honorarios = 0,64 (i) * (Valor de edificaciones /i)
Articulo 30.- Honorarios para otras obras
Honorarios = 0.26 (i) * (Valor del bien /1)"*

Articulo 40.- Honorarios para expropiaciones

){1.15(1

y sucesiones

Honorarios= Se aplicaran las tarifas anteniores
segun sea el caso

Articulo So.- Honorarios para equipo y maquinaria
a) Honorarios para equipo y maquinaria
Honorarios= 0.72 (i) * (Valor de bien /)"

b) Honorarios para equipo especial
Honorarios= 0.16 (1) * (Valor del bien / i)':""““i
¢) Honoranos para estudio de dafios
Honorarios= 0.81 (i) * (Valor del bien / i)" "

Articulo 60.- Honoranos para derechos reales cedidos
(servidumbre)

Honorarios= 3.75 (i) * (Valor del bien / i)"**
Articulo 70.- Honorarios de avalios para determinar
alquileres

Honorarios= 0.81 (i) * (Valor del bien / i)'
Articulo 80.- Honorarios para estudio de dario

a) Honorarios= 0.43 (i) * (Valor del bien / i)”®

Nota: Todo el bien

b) Honorarios= 0.43 (i) * (Valor del bien /i)" ™

Nota: Parte siniestrada

Articulo 90.- Honorarios para la determinacion de
derecho de llave

Honorarios= 0.43 (i) * (Valor del derecho /i) ""
Articulo 100.- Honorarios para mobiliario y equipo de
oficina

Honorarios= 3.75 (i) (Valor del bien / 1)" %

) 70

NOTA: En cuanto a las formulas no publicadas en el
presente articulo, es porque no fueron modificadas.

Serior Profesional

A partir del proximo Numero, la Revista del Colegio
también estara a su disposicion en:

La Oficina de Visados de Planos. INVU N
El Centro de Documentacion, CFIA Y N
Oficina de Permisos de Construccion, . S |
Municipalidad de San José .

— ..._v_...

Y demas lugares que proximamente
les estaremos informando




ECONOMIA

A7

Leasing inmobiliario, una nueva alternativa de compra.

Articulo publicado en le Revista ASOCRETO de oct./dic.94

Actualmente el leasing se estd convirtiendo en
varios paises, en una alternativa para la compra,

ya sea de vivienda o comercio, siendo

DrARR arrendatario. La experiencia a que hacemos
o mencion en el presente articulo se refiere al caso
P de COLOMBIA.
- E Los industriales, comer- por un plazo de treinta  agil que en las corpora-

ciantes y empresaros afios, con opcién de ciones de ahorro y
g [ en general ya cuentan renovarlo por igual tér-  vivienda, y el desem-
ooooo con una alternativa di-  mino, pero con un bolso es mucho mas
ferente para financiar canon inferior al inicial- rapido.
2 e sus inmuebles de trabajo. = mente pactado. El sistema no se aplica
a la vivienda, pues el
En el campo del leasing Si se observa con dete- arrendamiento
1 EI g D inmobiliario, la figura nimiento, esta operacion financiero esta destina-
= del arrendamiento no ha incluido la opcién  do a inmuebles dedica-
D — financiero comenzo a de compra ni la coinci- dos a una actividad
(e tomar fuerza en los ulti- dencia con la venta- rentable.
e — mos afios en el pais, alquiler. s
= pese a que en el mundo E,Cﬁm&:ﬁpera?

ya lleva varias décadas.

Las primeras manifesta-

Con este sistema, pero
mejorado, ahora es
posible en Colombia

El leasing inmobiliario
funciona asi: Una com-
paiiia de financiamiento

p— ciones de este sistema arrendar bodegas, ofici- comercial (la empresa
| g Crs aparecen en los Estados nas y locales para de Leasing) compra el
ooooo Unidos en 1945, donde  explotarlos industrial 0  inmueble que un empre-
Allied Stores comercialmente, sin que sario requiere para su
R Corporation, interesada  los inversionistas trabajo, y lo da en
L en obtener liquidez de desembolsen todo el arriendo a un plazo que
T capital, decide vender costo del inmueble. va de los dos a los'diez
‘ g g D sus terrenos y edificios afios; al final del contra-
- a una fundacion univer- Es tal el auge del lea- to existe la opcion de
‘%, sitaria y de inmediato sing inmobiliario que en compra, que fluctia
suscribe un contrato de  los dos ultimos afios se  entre el diez y el treinta
& E= arrendamiento sobre duplicd, por ser una por ciento del valor

esas propiedades para
garantizar su utilizacion
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herramienta adicional
de financiacion, mas

total.
El canon de arrenda-




miento tiene diversas
modalidades: persona-
lizado, ascendente anual
y de cuota fija, durante
el periodo pactado.

En el contrato inter-
vienen tres partes: la
entidad del leasing, el
usuario o arrendatario y
el proveedor. Una ca-
racteristica del leasing
inmobiliario es que los
inmuebles (dados en
arrendamiento) tienen
por lo general lapsos de
amortizacion mas
dilatados y, salvo casos

MEIJ(III‘IEI tecnologla en Gypsum

Para hacer cielos y paredes en sus proyectos use
GYPSUM, el material que le brinda acabados perfectos.
Liamenos,somos el N° 1 en ventas e instalacion.

ADEMAS: TENEMOS A 5U DISPOSICION

CIELO SUSPENDIDO

laminas de 5/8 x 4 x 2

g

muy especificos, no
pierden valor con el
transcurso del tiempo.
Dado que el leasing
inmobiliario contempla
una opcion de compra a
favor del locatario, se
ha convertido en practi-
ca generalizada que se
constituya por escritura
publica y se inscriba
como contrato en la
Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos.

Ventajas
La figura del leasing
inmobiliario tiene varias

\V

en ventas a
instalacion

ventajas. Entre otras,
que los usuarios no
pagan los impuestos del
inmueble, ya que son
ciento por ciento
deducibles. ;Qué sig-
nifica esto? Que me-
diante esta figura el
activo no se presenta en
los estados financieros,
ya que éste pertenece a
la compaiiia de leasing.

“S1 tiene problemas de
liquidez en su empresa,
entonces véndale el
inmueble a la empresa
de leasing, se capitaliza,

le paga un arrendamien-
to mensual vy, al final, el
bien vuelve a sus
manos. Este procedi-
miento se denomina
Lease Back”

La internacional-
1zacion de la economia
colombiana va a ser
posible en gran medi-
da gracias a la uti-
lizacion de arren-
damiento financiero
como la herramienta
indispensable en los
procesos de crecimien-
to empresarial.

Tels: 286 1586 - 286 0192 -
Fax: 227 9584

Direccion: 200 sur y 125 este de la rotonda " Y Gnega

LY C EN

2

iTodo 1o hace mejor!

HNIDAD DF

IHFORMACIOR
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12 al 17 de Agosto UPADI 96

Ingenieria y desarrollo sostenible

El Colegio Federado de Ingenieros y de Arquitectos d¢ FEventos Técnicos aprﬂbadﬂs
Costa Rica obtuvo por unanimidad de votos en la XXUIL T S
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Propiedades fisicas con valor historico.
I Congreso Panamericano de Desarrollo Urbano y
Crecimiento Poblacional

Organizador

Comité Panamericano de Desarrollo Urbano y Crecimien-
to Poblacional

Tema General

Desarrollo Urbano y Contaminacion

Sub Temas

Desarrollo Humano

Crecimiento Fisico

Disefio y Paisaje Urbanos

Gestion Institucional.

II Congreso Panamericano de Ingenieria Ambiental y
Prevencion de Desastres

Organizador

Comité de Prevencion y Control de Desastres

Tema General

La Ingenieria Ambiental, los Desastres Ambientales y el
Desarrollo Sostenible

Sub Temas

Ingenieria Ambiental y Desarrollo Sostenible

Amenazas y riesgos naturales y el desarrollo sostenible
Amenazas y riesgos tecnologicos y el desarrollo sosteni-
ble

IX Congreso Panamericano de Ingenieria Ocednica y
Costera.

Organizador

Federacion Panamericana de Ingenieria Oceanica y Coste-
ra

Tema General

Utilizacion y recuperacion de los recursos oceanicos co-
mo reto al desarrollo del Siglo XXI

Sub temas

Oceanografia (vientos, corrientes y oleajes)

Procesos litorales (Cambio morfologicos, estabilizacion

de bocabarras, erosion playera)

Protecciones costeras (Nuevos ﬂenﬂrrnnns: exneriencias.
Protecciones costeras (Nuevos desarrollos, e€xperiencias,

resultados) |
Estructuras Maritimas (Estabilidad, técnicas de construc-

cidén y comportamiento). |
Medio Ambiente (Calidades de agua, estudios, zonas
pantanosas, recreacionales y contaminacion)

Dragado (canales puertos y rios) |
Energia de los océanos (Mareas, olas y corrientes térmi-
cas)

Educacion

Recursos oceanicos.

Il Congreso Panamericano de Desarrollo Sostenible
Organizador
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\/Cumité Panamericano de Desarrollo Sostenible

Tema General
Desarrollo Sostenible: El nuevo reto de la Ingenieria

Sub Temas

Impactos ambientales en el desarrollo de infraestructuras
en Obras Civiles.

Marco Institucional y capacidad de gestion para la ejecu-
cion de programas y planes integrales de Desarrollo Sos-
tenible

Tecnologias de ahorro y eficiencia energética: Opciones
de aprovechamiento de energia renovable de pequena
escala

Tecnologias limpias. Reduccion de los efectos de la con-
taminacion.

Los recursos hidricos y las fuentes de abastecimiento re-
novables.

Tecnologias de avanzada para la evaluacion, monitoreo y
control de los recursos naturales y la calidad ambiental.
Nuevas tendencias de la ensefianza de la ingenieria. El
reto de la Sostemibilidad (la educacion del Ingeniero
frente al Siglo XXI)

Repercusiones ambientales bajo el marco de los tratados
de Libre comercio: Necesidades de inversion vs. Restric-
ciones economicas y ecologicas al desarrollo.

IT Congreso Panamericano de Ingenieria de Mante-
nimiento

Organizador
Comité Panamericano de Ingenieria dé Mantenimiento
Tema General (e

Ingenieria de Mantenimiento: Ingenieria Anio 2000

Sub Temas

Ingenieria de Mantenimiento: Clase Mundial

Calidad en Mantenimiento

Desarrollo Sostenible en la Ingenieria de Mantenimiento
Sistemas de Mantenimiento

Costos y Presupuestos para Mantenimiento

Tecnologia de Punta y Sistemas Técnicos de Manteni-

misnts Industral

Ciclo de Conferencias
Optimizacion de Uso de Cuencas Hid rograficas
Organizador
Comité Panamericano
Tema General
Optimizacion de Cuencas Hidrograficas
Sub Temas |
Metodologia para Optimizacion de Recursos Hidricos
Politicas de Uso y Conservacion de los Recursos Hidricos
La Optimizacion de la Cuenca Hidro Energética de la

América Central




el Comité Organizador de la Convencion, 3 meses E]‘IIMH, previa a la sesion preparatoria de sus miembros del

de Ia inauguracion de la misma (12 de mayo de 1996).
Los documentos definitivos deberan constar en poder del
Comité Organizador UPADI 96, a mas tardar el 15 de
julio de 1996.

4.- Requisitos y Condiciones
Tanto los documentos definitivos como los resumenes
deberan ser enviados a la siguiente direccién: Colegio
Federado de Ingenieros y de Arquitectos de Costa
Rica, Apdo. 2346-1000, San José, Costa Rica. UPADI
96.
[Los mismos deberan presentarse en 5 ejemplares (original
y cuatro copias) en papel tamafio carta (297 x 210mm),
escritos a maquina (o procesador de textos), a espacio y
medio, sobre una sola cara del papel, y dejando un mar-
gen de 30 mm. en los cuatro bordes.
Las 1lustraciones, dibujos, tablas, etc., que forman parte
del documento deberan acompafiar a cada uno de los
ejemplares en papel con las dimensiones indicadas, y ser
aptas para una reproduccion nitida por fotocopiado o
similar.
Cada documento, incluidos los dibujos, ilustraciones,
tablas, bibliografias, etc. no excedera las 15 paginas. El
Comité Organizador, a solicitud de un miembro de
UPADI, podra aceptar documentos de mayor extension.
Se debera entregar el documento para efectos de su pos-
tenior reproduccion, en un disco suave, en formato de
WP51, WORD FOR WINDOWS o similar, aprobado por
el Comité Organizador UPADI 96, antes de las fechas de
recibo.
La caratula de los documentos contendra la siguiente in-
formacion:
Designacion del lugar y fecha de la Convencion.
Actividad Técnica en la que participa.
Tema del documento (cualquiera de los enumerados en el
temario).
Nombre completo del autor.
Miembro de UPADI, organismo o institucion que el autor
representa.
Un resumen del documento de extension no mayor de una
pagina se agregara a cada ejemplar.
Todo documento debera ser acompaiiado por un breve
“curriculum vitae™ y las direcciones postales y telefonicas
de los autores.

S.- Idiomas

Los documentos para la reunion podran ser presentados
en idioma espaiiol, inglés, portugués o francés. Los resi-
menes o documentos que deban ser distribuidos durante
la reunion seran reproducidos en el idioma en que hayan
sido presentados.

6.- Aceptacion de documentos
Los trabajos recibidos en los tiempos previstos por el
Comité Organizador, seran considerados en reunién con-
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Comité Técnico respectivo y las personas invitadas por
este ultimo Organismo.

La aceptacion de los trabajos se hard previa verificacion
de lo siguiente.

Que cumple con lo establecido en el punto 3.

Que el asunto esté debidamente planteado, y que los pro-
yectos de recomendaciones, que pudiera contener, sean

pertinentes.

EVENTOS

Foro Nuclear 96

Organizador

Comité UPADI de Ingenieria Nuclear

Tema General

Usos energéticos, médicos e industriales de la energia
nuclear y la radiacion.

Sub Temas

Energia Nuclear para paises en desarrollo

Irradiacion de alimentos.

Usos industriales de radiacion.

XVII Congreso Panamericano de enseilanza de la
Ingenieria y IV Seminario Panamericano sobre
evaluacion y acreditacion de Programas de Inge-
nieria

Organizador
Comité UPADI de Ensefianza de la Ingenieria
Tema General »

Educacion en Ingenieria y Desarrolle-Sostenible
Sub Temas

Evaluacion Institucional
Evaluacion de Programas
Acreditacion Profesional
Certificacion Profesional
Educacion Cooperativa
Vinculacion Empresa-Industria
Educacion Continuada
Formacion Cientifica Basica
Calidad Total

I Congreso Panamericano de Patrimonio Histérico
Organizador

Comité Panamericano de Patrimonio Historico

Tema General

Patrimonio y Ambiente

Sub Temas

Interdependencia de la Edificacion Patrimonial y el Me-
dio Fisico y Cultural.

Efectos del ambiente sobre la obra con valor histérico.
Puesta en valor de la edificacion patrimonial y su entorno
Técnicas del prevencion, recuperacion y su consolidacioén




VII Congreso Panamericano de Energia
Organizador

Comité Panamericano de Energia.

Tema General

La Energia para el Desarrollo Sostenible

Sub Temas

Politicas de Gobierno sobre Eficiencia Energética
Competitividad y energia renovables

Politica de asistencia Técnica de Organos Internacionales
y regionales y de gobierno en el uso de la Energias Reno-
vables

Reestructuracion del sector Energia

Financiamiento

Ingenieria y Desarrollo Sostenible

Durante la década de los 80 ha sido notorio el incremento
en la evaluacion y mitigacion de los impactos ambientales
asociados a las obras de ingenieria y arquitectura que se
desarrollan en todo el mundo.

Estamos convencidos que esta sensibilidad nacida de una
auténtica y real preocupacion por el deterioro de la natura-
leza, se ha constituido en uno de los principales elementos
que debemos considerar e interiorizar en todos y cada uno
de los proyectos de infraestructura que promovamos en
nuestros paises.

Si bien es cierto que nuestros profesionales ejercen un rol
primario en el mejoramiento de los procesos productivos
de nuestra sociedad, también lo es que con nuestras ac-
tuaciones como profesionales y ciudadanos debemos

Mﬂteger nuestro medio para ésta y futuras generacio-

nes.El concepto“calidad de vida’de los pueblos no puede
encasillarse en una ecuacion simplista cargada de parame-
tros ingenieriles y econdémicos. Debe necesariamente
ampliarse elementos usualmente reconocidos pero su-
bordinados.
Si nuestro pais, Costa Rica, puede servir de ejemplo,
permitannos aprovechar esta oportunidad en que los es-
tamos recibiendo para canalizar la energia y experiencia
de UPADI y todos quienes la formamos hacia tan impor-
tante tarea como es el desarrollo sustentable.
El momento historico que vive nuestro continente, justifi-
ca mas que suficiente la escogencia de esta tematica, co-
mo el elemento central de la XXIV CONVENCION
PANAMERICANA DE INGENIEROS, UPADI 96.
Efectivamente en Costa Rica estamos fuertemente decidi-
dos a abrir los espacios necesarios, asi como a formular
planes y politicas orientadas a la proteccion del medio
ambiente, a la restauracion del ambiente urbano, a que la
biodiversidad silvestre contribuya al desarrollo nacional y
rural en especial, asi como a otras areas asociadas a esta
misma tematica.
En conclusion, UPADI debe fortalecer su rol protagonico
en esta nueva dimension de la practica de la ingenieria y
la arquitectura. El Colegio Federado de Ingenieros y de
Arquitectos de Costa Rica los invita a participar en nues-
tro pais en la XXIV Convencién de 1996 y unirse alrede-
dor de tan trascendental tarea frente al pronto ingreso al
tercer milenio.

. Comité Organizador

Cuota de inscripcion: $ 200.-
Nombre y Apellidos

Nombre y apellidos (acompanante)

Empresa o Institucion e

Direccion £ =1 —

EL .S e oo s L SR 7 R R R

Apartado Postal —

Teléfono = e

Banco Internacional de Costa Rica (BICSA)
Cuenta 102015614

Ruta 066011567

O por medio de tarjeta de Crédito

&i desca depositar el monto via Translerencia Bancaria:

i =S

Nimero de Tarjeta
Firma autorizada

———————

Fecha de expiracion
———— Nombre impreso en la tajeta
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Q
Cumbre Solar de América @
y el Caribe

En el marco del Proceso de la Cumbre Solar Mundial, Accién y los Proyectos Estratégicos de América y el
iniciativa impulsada por la UNESCO para promover la Caribe, el Fondo Solar Mundial, la Carta Solar Mundial
toma de conciencia sobre la importancia de las fuentes y el Convenio Solar Internacional.

5 al 9 de Mayo

de energia renovables, el proximo mes de mayo se Para llevar adelante tales objetivos, se creara el Consejo
realizara en San José de Costa Rica, la Cumbre Solar  Regional Solar para América y el Caribe
de Ameérica y el Caribe. (CRESAC). Los acuerdos de esta Cumbre quedaran

Los paises de la region, representados por los ministros suscritos en la Declaracién de San José, que se firmara
responsables de desarrollo de los proyectos de energias al concluir el encuentro.

renovables definiran en esa reunion los lineamientos  Ademas, como parte de la Cumbre Regional, se

que llevara el continente a la Cumbre Solar Mundial, realizara un evento simultaneo. Se trata del Seminario
programada para setiembre de 1996. “Eficiencia Energética y Energias Renovables”, convo-
Este encuentro regional tiene como cometido la elabo- cado por la Unién Panamericana de Asociaciones de
racion del Programa Solar para América y el Caribe Ingenieros (UPADI).

1996-2005, que sera presentado en la Cumbre Esperamos que ambas actividades brinden un significa-
Mundial También preparara la contribucién del conti- tivo aporte a la biasqueda de un futuro energético que
nente americano a los documentos basicos del proceso ayude a garantizar el bienestar de la humanidad en el
de la Cumbre Mundial Solar, cuales son: el Plan de nuevo milenio.

e g o

‘Registro Convencién UPADI 96
“Ing. Juan Bonnet Jr." |

Apdo Dostal 2097 - 1000
Fax (506) 221 6262
dan José, Costa Rica
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NOTAS
BREVES

Sistema Futuristico de
construccion se hace
realidad

Hace unos veinte afios se
especulaba en nuestras
facultades de arquitectura
sobre el uso del poliestireno
expandido como el matenal
del futuro para la
construccion. Hoy, pasado
el tiempo, cambia lo futuro
como una realidad actual. El
poliestireno expandido jes el
material del momento! Y
eso lo esta demostrando un
sistema patentado
Colombia.

El sistema se basa en el uso
de bloques de poliestireno
expandido que se arman
como una especie de “lego”
para nifios y luego se
rellenan con acero
estructural y concreto para
obtener una solida
construccion de concreto
macizo, considerada como la
mas revolucionana y
novedosa técnica del
momento y por muchos
afios. Veamos algunas de las
ventajas de este nuevo
sistema de construccion:

1.- Es una estructura
monolitica en concreto
reforzado, capaz de soportar
pruebas contra sismos y
huracanes.

2.- Ofrece unas condiciones
excepcionales de aislamiento
contra el ruido, el calor, el
frio y la humedad.

3.- Puede ser instalado por
cualquier persona sin
necesidad de preparacion o
adiestramiento especial,
incidiendo en la rebaja de
costos y tiempos de gjecucion.

4 - Es un matenal reciclable
en un 100% y preserva el
medio ambiente.

5.- Dispone de la libertad
total del diseiio
arquitectonico, que los hace
diferente de cualquier otra
intencion de industrializar la
construccion.

4

Cuando la
abundancia, no es una
ventaja

Es natural que pensemos
que aquellos paises a los
que la naturaleza los doto
con abundantes recursos
sean muy ricos.

Pero no, segun parece
corremos el riesgo de
equivocamos.
Investigaciones hechas en el
Instituto Harvard para el
desarrollo Internacional,
demuestran que la riqueza
natural no es una verdadera
ventaja o ayuda en el
desarrollo de los paises
emergentes. Los datos con
que se manejan en las dos
ultimas décadas demuestran
que “las economias pobres
en recursos naturales tienen
un mejor desempefio que las
que son ricas en recursos’,
dicen los economistas del
Instituto Harvard.

Las economias de muchos
paises productores de
petroleo no aprovecharon su
riqueza para la construccion
de una base industrial, lo que
las llevo a estancarse en la
década de los ochenta.
También argumentan que la
abundancia de munerales o la
dedicacion exclusiva a la
agricultura, le quitan
recursos destinados a la
industria, donde podrian
tener mayor potencial para
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el crecimiento a largo plazo.

El Mercosur, un
desafio a la Ingenieria
del Cono Sur

En los considerandos del
tratado suscrito para la
constitucion de Mercado
Comun del Sur
(MERCOSUR), los paises
signatarios expresaron la
necesidad de ampliar las
actuales dimensiones de sus
mercados nacionales como
una condicion fundamental
para acelerar los procesos de
desarrollo economico con
justicia social, entendiendo
que para ello es
imprescindible lograréd
miximo de los recursos
disponibles, ka preservacion del
medio ambiente, €l
mejoramiento de las
interconexiones fisicas, la
coordinacion de politicas y
la complementacion de los
distintos sectores sobre la
base de principios de
gradualidad, flexibilidad y
equilibrio.

A su vez manifiestan la
importancia de lograr una
adecuada insercion
internacional de los paises
que lo integran, conscientes
de impulsar asi un nuevo
esfuerzo tendiente al
desarrollo en forma
progresiva de la integracion
de América Latina,
convencidos de la necesidad
de promover el desarrollo
cientifico y tecnologico de
los Estados, parte para
ampliar la oferta y calidad de
los bienes y servicios
disponibles, con el objetivo
final de mejorar las
condiciones de vida de sus
habitantes.

UNIDAD DE INFORMA

CION
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Evaluacion Financiera
de Proyectos Industriales

Ing. Claudio Bermiidez Aquart, MBA*

Resumen

En el presente articulo se
caracterizan y definen los prin-
cipales elementos para la evaluacion
financiera de proyectos industriales
en condiciones de certidumbre. Para
tal propadsito entonces se analizan:

1. Los Objetivos de la
Empresa Industrial.

2. Los Objetivos de la
Evaluaciéon Financiera.

3. La Metodologia de
Evaluacién Financiera.

Lapublicacion deeste articulo
se iniciara en este nimero y la
segunda parte aparecera en el
numero 4/96.

1. Objetivo General de la
Em_presa Industrial

El objetivo general de la
empresa industrial es la maxi-
mizacioén del valor de la misma
para sus accionistas, es decir, la
maximizacion del valor de mer-
cado de sus acciones,

Para el logro de este objetivo,
se necesitadisponer de proyectos
de inversion con rentabilidades
mayores a su costo de capital y
que poseanuna fuerte viabilidad
financiera.

* Profesor Asociado de Escuela de
Ingenieria Industrial - UCR

- La rentabilidad de los pro-
yectos de inversiéon varia de
acuerdo a las caracteristicas de
cada uno y representa la produc-
tividad del capital invertido.

- El costo de capital depende de
laempresa, de las condiciones de
disponibilidad externa de recur-
sos y de los proyectos mismos, y
representa el costo de las dife-
rentes fuentes alternativas de
financiamiento que en deter-
minado momento posee una
empresa.

- La viabilidad financiera se
refiere a la posibilidad financiera
de ejecucidén y operacion del
proyecto en condiciones satis-
factorias, con recursos internos o
externos.

2. Objetivo de la
Evaluacion Financiera

- Desde el punto de vista del
proyecto

Tiene por objeto medir los
beneficios del proyecto total a
precios de mercado. Representa
la medida de la rentabilidad de
los recursos que se hacen entrar
en un proyecto y, mas direc-
tamente, del rendimiento del
capital, cualesquiera que sean las
fuentes de financiacién.

- Desde el punto de vista del
inversionista

Tiene por objeto medir los
beneficios del proyecto desde el
puntode vista de los propietarios
a precios de mercado. Reflejando
las caracteristicas financieras par-
ticulares del proyecto, espe-
cialmente aspectos de liquidez,
estructura de capital y renta-
bilidad de los recursos propios
para garantizar la ejecucién del
proyecto y su operacién sin
problemas.

- Objetivos Especificos

La evalupﬁén financiera de
un proyectoindustrial tiene como
objetivos especificos:

- Cuantificar los ingresos y
egresos de las diferentes solu-
ciones alternativas.

- Comparar las alternativas
citadas y escoger la opcién mas
atractiva para la empresa, en esa
circunstancia particular.

- Decidir el ordenamiento de
proyectos en funcién de su
rentabilidad cuando estos son
mutuamente excluyentes oexiste
racionamiento de capitales.

- Medir el riesgo asociado al
proyecto.

- Disponer de informacién
sistematizada para presentar a
entidades financieras.
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3. Metodologia de la
Evaluacion del Pmyectu

Los siguientes representan
los pasos basicos para evaluar
un proyecto industrial desde el
punto de vista financiero:

- Andlisis de las alternativas
propuestas.

- Definicién de los parametros
generales.

- Estimacion de las inversiones
para cada alternativa.

- Calculo de depreciaciones,
sustituciones, valores
residuales.

- Estimacion de los reque-
rimientos de fuerza de trabajo
e insumos basicos.

- Estimacién de los costos y
gastos de cada alternativa.

- Estimacién de los ingresos de
cada alternativa.

- Sistematizacion de infor-
macion para evaluacion.

- Definicién del método de
evaluacién y comparacion de
alternativas.

- Seleccion de Alternativa.

- Medicién del Riesgo.

A continuacion se describe
este proceso:

3.1 Alternativas

Un proyecto puede poseer
varias soluciones alternativas, las
cuales fueron establecidas en la
formulacién misma del proyecto.
Interesa ahora, la comparacion
entre si de dichas alternativas,
para escoger la mas atractiva.
Caracteristicas importantes de
cada una deben seridentificadas,
por ejemplo:

- Tiempn de Ejecucién de

Alternativa.

- Vida Econdémica Esperada.

- Gama de Productos a Fabricar
y Subproductos.

- Programa de Produccién para

cada Producto.
* Capacidad Instalada de Planta
* Utilizacion de la Capacidad
* Destino de Productos
* Precios de Venta

En forma tabular la infor-
macién anterior se puede mostrar
del siguiente modo (Cuadro 3.1):

3.2 Parametros Generales

Parael modelado efectivodel
sistema de evaluacién, pre-
viamente, es necesario conocer:

- Horizonte del proyecto

Definido siguiendo alguno
de los siguientes criterios:

- Vida econémica del com-
ponente de inversion mas grande.
- Horizonte mas alla del cual no
se puede prever la demanda del
conjunto de productos queel pro-
yecto generara.

- Periodo especifico delimitado
previamente segun, exigencias de
entes externos o propodsitos
internos de andlisis.

- Unidad de tiempo

Es necesariodefinirla unidad
de tiempo que se utilizara: mes,
semestre o ano. Esto define la
profundidad del andlisis y la
composicion de la tasa efectiva
de rendimiento.

- Unidad monetaria

Ademas se debe registrar el
tipo de cambio de la moneda o
conjunto de monedas con las
cuales operara el proyecto.

- Nivel de precios

Otro aspecto a definir es el
nivel de precios a utilizar. Asi
entonces existirdn dos posibles
modalidades derandlisis, segun
indica L. Gutiérrez':

1 Gutiérrez Marulanda, Luis. Decisiones Financieras

y Costo del Dinero en Economias Inflacionarias.
(Bogota. Ed. Norma. 1988). p. 226.

CUADKO 3.1 - DATOS BASICOS DEL PROYECTO

CONCEPTO

ANO1 ..ANOnR

ANO 0

Capacidad Instalada

% Utilizacién Capacidad
% Exportacion

Precio Internal ($/u)
Precio Nacional (¢/u)

DATOS BASICOS DEL ENTORNO

CONCEPTO

ANOO ANO1 ..ANON

Subsidios

Impuesto de renta
Tasa de Devaluacion
Tasa de Inflacién

Crecimiento Costos Materiales
Crecimiento Otros Coslos

Tipo de Cambio (¢/$)

Crecimiento Costos Mano Obra
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- Analisis corriente

Una proyeccién en términos
corrientes es aquella que involu-
cra la inflacién en todas los items
que la componen. Asi, por ejem-
plo, el precio unitario de un
articulo se ve afectado afno a ano
y en forma de progresion geo-
métrica por el monto de la tasa
inflacionaria. Lo mismo ocurre
con el costo unitario, los costos
fijos y las demas partidas.

- Analisis constante

Una proyeccion en términos
constantes, denominados tam-
bién reales o duros, es aquellaen
la cual se hace abstraccion del
efecto inflacionario en los rubros
de ingresos y costos, es decir,
manteniendo constante en el
tiempo sus valores. Las partidas
que estdn dadas en términos co-
rrientes o histéricos (depre-
ciacion, intereses, amortiza-
ciones, etc.) se convierten a
términos constantes deflatan-
dolas apropiadamente.

3.3 Inversiones

Representan las mas impor-
tantes salidas iniciales de fondos,
debiéndose obtener para cada
alternativa las siguientes:

- Inversiones fijas: constituyen
las principales inversiones ini-
ciales y se refieren a las in-
versiones en terrenos y su
adecuacidn, edificios, obras
civiles, obras electromecanicas,
equipos de produccién, ma-
quinaria, equipos auxiliares,
costos de internacién e ins-
talacién, derechos de propiedad

industrial, equipo de transporte,
mobiliario y equipo de oficina y
otros activos fijos.

- Gastos preoperativos: aqui se
incluyen todos los gastos ne-
cesarios para llevar el proyecto a
su etapa de operacion. Estan
constituidos fundamentalmente
por los gastos de constitucion y
registro de la empresa, gastos
por concepto de estudios pre-
paratorios, gastos previos a la
produccion, gastos de iniciacién
y puesta en marcha.

- Capital de trabajo neto: se
refiere a los medios financieros
requeridos para las operaciones
del proyecto en razéon de su
programa de produccién. Se de-
fine como los activos corrientes
menos los pasivos corrientes. Los
activos corrientes comprenden
las necesidades netas periddicas
del proyectoencuantoaefectivo,
reservas para cuentas por cobrar,
inventarios (de materia prima,
en proceso, producto terminado,
materiales auxiliares, suminis-
tros y repuestos). Los pasivos
corrientes comprenden prin-
cipalmente las cuentas por pagar
a través del crédito comercial .

El Capital de Trabajo Neto
debe incluir, ademas, las ne-
cesidades adicionales que surjan
tanto, de cambiosen el programa
de produccién y cambios finan-
cleros corrientes de operacioén,
como de ajustes debidos al efecto
de la inflacion. Para todos los
tipos de inversion se debe calen-
darizar el momento de su reque-
rimiento y registrar su vida util,
ademas es conveniente consi-
derar, la separacién entre los
gastos en moneda local y los

gastos en moneda extranjera.

En forma tabular la infor-
macién anterior se puede mostrar
del siguiente modo (Cuadro 3.2):

3.4 Depreciaciones, sustitucio-
nes y valores residuales

Es necesario también esta-
blecer las caracteristicas de las
inversiones, para definir las vidas
utiles previstas, las tasas de
depreciacion peridédica y los
periodos a los que se supone se
requeriran inversiones adi-
cionales para efectuar sus-
tituciones de importancia. Me-
diante este analisis se podran
conocer los valores residuales que
existan a la terminacién del
proyecto. Ademas se deberan re-
gistrar las recuperaciones por
venta de equipos sustituidos y el
correspondiente efecto fiscal que
de dichas ventas se desprendan.

En formastabular la infor-
maciénantehﬁrsepuedemnstrar
delsiguiente modo (Cuadro 3.3):

3.5 Requerimientosde fuerzade
trabajo e insumos basicos

Previo al calculo de ingresos
y costos de fabricacion y ope-
racion se considera necesario
establecer los requerimientos de
fuerza de trabajo y de insumos
basicos para cada periodo de la
vida util del proyecto.

Mas especificamente, en
cuanto a necesidades de fuerza
de trabajo, interesan las can-
tidades y remuneraciones de
personal calificado y no cali-
ficado, nacional y extranjero.
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En cuanto necesidades de
insumos basicos, interesan su tipo
o naturaleza, origen nacional o
importado, su costo y su
condicién de costo fijo o varia-

ble.
3.6 Ingresos totales

Constituidos por los siguien-
tes rubros generales:

-Ingresos corrientes: consti-
tuidos por las ventas netas de los
productos comercializados por
periodo en el mercado nacional y
de exportacion. Interesa cuan-
tificar los voliumenes de ventas y
precios en esos mercados.
Ademds, en casos de susti-
tuciones de equipos, se deberan
registrar los ahorros netos
periédicos que de la sustitucién
indicada se desprendan.

- Subsidios: provenientes de
sistemas de incentivos osubsidios
en los cuales califica el proyecto.

-Valores residuales: integrando,
los valores remanentes de vida
util econémica de cada com-
ponente de inversion.

En forma tabular la infor-
macion anterior se puede mostrar
del siguiente modo (Cuadro 3.4):

3.7 Costos de produccién y
operacion

Se consideran en este rubro:

- Costos de fabricacién: constitui-
dos por los costos de materias
primas y materiales auxiliares,
mano de obra directa e indirecta,

CUADRO 3.2
RESUMEN DE INVERSIONES (EN MILLONES DE ¢)

CONCEPTO LOCALES

IMPORTADAS

VALOR
TOTAL - RESIDUAL

1.- Inversiones Fijas
Terrenos

Edificios

Equipo de Produccién
Derechos Propiedad
Equipo Transporte
Mobiliario y Oficina
Otras inversiones fijas

2.- Gastos
Preoperativos

3.- Cap. Trabajo Neto
Efectivo

Inventarios

Reservas C. p/Cobrar
Crédito Comercial

4- TOTAL

CUADRO 3.3
DEPRECIACIONES, SUSTITUCIONES
Y VALORES RESIDUALES

CONCEPTO INVERSION

VIDA
UTIL

VALOR VALOR

DEPREC. EN DE
ANUAL LIBRO RESCATE

1. Inversiones Fijas
Terrenos

Edificios

Equipo Produccién
Derecho Propiedad
Equipo Transporte

Mobiliario y Oficina
Otras invers. fijas

2.- Gast. Preoper.

3.- Cap. Trab. Neto

pr
L

TOTAL

suministro de servicios (energia,
agua, telecomunicaciones, etc.),
mantenimiento y reparacion,
envases y empacques si estos son
parte del proceso de produccion,
costo de regalias si estas son
pagadas por unidades pro-
ducidas y finalmente otros costos
de produccioén.

- Costos de operacion: cons-
tituidos por gastos dé' dis-
tribucién, de ventas, generales y
de administraciéon. Todos los
costos anteriores se deben iden-
tificar, en su condicién de fijos y
variables para cada periodo de
estudio, teniendo en cuenta los
niveles de produccién y cre-
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cimiento prnyectndus.

En forma tabular la infor-
macion anterior se puede mostrar
del siguiente modo (Cuadro 3.5
3.6,3.7y 3.8):

3.8 Tasa de descuento

Representa el precio que se
debe pagar por los fondos
requeridos para financiar la
inversion, al mismo tiempo que
representa una medida de la
rentabilidad minima que se
exigira al proyecto segin su
riesgo.

Esimportante distinguiraqui
entre:
- El costo ponderado de capital
que representael costo promedio
de todas las fuentes de fondos
utilizadas en:
- la empresa (estructura plani-
ficada de fondos de la empresa)
- el proyecto especifico (caso de
financiamiento atado) y que se

CUADRO 3.4
INGRESOS ANUALES
(EN MILLONES DE ¢)

ANO
CONCEPTO 17 2 .0

1.- Ingreso Corriente
Ventas Producto a)
Mercado Internacional
Mercado Nacional
Ventas Producto b)
Mercado Internacional
Mercado Nacional
Ventas Producto c)
Mercado internacional
Mercado Nacional
Ventas Subproductos

2.- Subsidios
3.- Ahorros sust. Act, Fijos

4.- Valores residuales

5.- TOTAL

CUADRO 3.5 ‘
COSTOS DE FABRICACION
ANUALES
(EN MILLONES DE ¢)

ANO
CONCEPTO S (e

Mano de obra
Variable

Fija

Nacional
Extranjera
Materiales
Variables
Fijos
Macional
Importados
Otros Gastos
Variables
Fijos
Nacional
Extranjeros

TOTALES

CUADRO 3.6
COSTOS DE MERCADEO
ANUALES
(EN MILLONES DE ¢)

CUADRO 3.7
COSTOS DE
ADMINISTRACION Y
GENERALES ANUALES

(EN MILLONES DE ¢)

ANO
CONCEPTO 1 2 i

Mano de obra
Variable

Fija

Nacional
Extranjera
Materiales
Variables

Fij os
Nacional
Importados
Otros Gastos
Variables
Fijos
Nacional
Extranjeros

TOTALES

ANO
CONCEPTO 1 .

Mano de obra
Variable

Fija

Nacional
Extranjera
Materiales
Variables
Fijos
Nacional
Importados
Otros Gaslos
Variables
Fijos
Nacional
Extranjeros

CUADRO 3.8
COSTOS TOTALES
ANUALES
(EN MILLONES DE ¢)

ANO

CONCEPTO P ® .2 2

TOTALES

1.- Costos Fabfirc_.'ﬁiﬁn
Mano de Obra
Materiales
Otros gastos

2.- Gastos de Mercadeo
Salarios
Materiales
Otros Gastos

3.- Gastos de Administracidn
Salarios
Materiales
Otros Gastos

utiliza para contrastar con la
rentabilidad del proyecto.

- El costo de capital patrimonial
que se basa en el concepto de
costode oportunidad y representa
larentabilidad queelinversionista
obtendria en la mejor inversion

4.- COSTOS TOTALES

alternativa, y que se utiliza para
contrastar con la rentabilidad de
los recursos propios incurridos
en el proyecto.

Continuara en el nro. 4/96
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TOPOGRAFIA

La Propiedad Horizontal
Convivencia de Dos Tipos de Dominio

Expositor:
P. T. Arturo Pacheco Murillo

Cuarto Congreso Nacional de Geodesia, Topografia y Catastro

LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Por el corto espacio de que dis-
ponemos dentro de la programacion,
para ganar tiempo, en el caso de la
propiedad horizontal, haremos caso
omiso de la trayectoria historica de la
figura, para concentrarnos en su si-
tuacion actual. Por lo anterior, es 1m-
posible realizar un analisis detallado
de la Ley de Propiedad Horizontal, sin
embargo, es importante destacar que
los primeros 24 articulos, (Capitulos I
y Il de {a Ley) son en principio los
que dictan las normas que deben
seguirse a la hora de someter una
propiedad a este régimen, asi como los
elementos a considerar, el contenido
de los planos, de la escritura constitu-
tiva y la inscripcion al Registro
Publico de la Propiedad.

Esta Ley fue aprobada en el afio
1966 y se compone de 53 articulos,
divididos en siete Capitulos y cuenta
ademas con una interpretacion autén-
tica.

Es importante destacar que la
misma se aprobd teniendo en mente
situaciones muy diferentes de las que
hoy dia regula, y al igual que en otros
paises, se aprobé sobre todo con la
idea de que se utilizara como una solu-
cion al problema social de la vivienda

Una breve transcripcion de algunas
de las justificaciones ante al plenario
de la Asamblea Legislativa para la
aprobacion de esta ley nos indica
claramente cuales eran las intenciones
y el espintu de la misma:

“Pero es esencial que el proyecto
se¢ fundamenta en el propdsito de
introducir a la legislacion nacional
un nuevo instrumento que le dé
nueva agilidad a nuestro régimen de
propiedad, que permita que mas
personas puedan aspirar a ser pro-
pietarios de apartamentos para
vivienda especialmente, aunque no
esta exceptuado el caso de aparta-
mentos destinados a otros fines
como oficinas, etc.

La forma en que en {a prdctica
opera la propiedad horizontal es
una forma simple; se entiende que
para que un edificio pueda ser suje-
to a este régimen, normalmente
debe ser un edificio construido por
més de una planta; este régimen de
propiedad horizontal no se concibe,
salvo una situacion extraordinaria si
no es en relacion con una edificacion
de varias plantas.”

Sin embargo, esa no fue su apli-
cacion principal, sino que se aplico a
otro tipo de desarrollos, como lo son
centros comerciales, bodegas, edifi-
cios de oficina y estacionamientos y
lujosos desarrollos habitacionales, y
como la ley no fue creada para este
tipo de desarrollos, sus regulaciones
no son lo suficientemente claras o am-
plias para controlar adecuadamente
dichos desarrollos y si no se hacen las
correcciones pertinentes se pueden
presentar una serie de conflictos e
irregularidades que podrian lesionar
intereses patrimoniales, no solo de la
administracion, sino también de los
administrados.

Toda realidad social tiene sus pro-
pias exigencias y estas no pueden
ignorarse a la hora de legislar, por eso,
aun cuando cabe la disculpa para los
proponentes del proyecto por la falta
de experiencia sobre la materia vy el
escaso apoyo normativo existente en
ese momento, no se justifica que a
estas alturas, en nuestro pais no conte-
mos con un adecuado ordenamiento
juridico y una clara reglamentacion
que venga a poner orden en un aspecto

tan importante como lo es el campo de
fa construccion. Un buen trabajo re-

quiere de herramientas adecuadas para
su eficaz consecucion.

En el Capitulo I estan " LAS DIS-
POSICIONES GEEER_ALES" , dis-
tribuidas en 15 articulos. Esta parte y
la siguiente son las que contienen la
mayor cantidad de disposiciones rela-
cionadas con la afectacion de bienes
inmuebles a este sistema de propiedad.
Los demas capitulos se refieren sobre
todo al comportamiento de los con-
dominos.

El Capitulo II, de 9 articulos, deter-
mina qué bienes son propios y cudles
son los comunes. Se entiende gue los
propios son las arcas privativas, de uso
y disposicion exclusivas, sin embargo,
al contrario de lo que sucede con los
segundos, no se da ningun listado nmi
definicion de cuales son esos bienes.

El Capitulo IlI se refiere a los
"DERECHOS Y OBLIGACIONES
DE LOS PROPIETARIOS". En 10

articulos se expresan las potestades,
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limitaciones y obligaciones de los con-
dominos. Basicamente lo que regulan
es la manera en que pueden disponer
de esos bienes, los usos que pueden
darles, el comportamiento, que tipo de
obras pueden efectuar tanto interna
como extemamente v en que forma y
proporcion deben cubrirse los gastos,
sobre todo los comunes, que se ge-
neren.

El IV tiene como titulo "DE LA
ASAMBLEA DE PROPIETARIOS Y
DE LA ADMINISTRACION DEL
EDIFICIO", regulando las potestades
ya no de los condominos en forma
individual, sino colectiva, como grupo
organizado para regir los destinos del
condominio, de la manera que mejor
convenga a la mayoria. En este capitu-
lo se establece, entre otras cosas, la
competencia de la Asamblea, la forma
en que deben tomarse los acuerdos,
como se forma el quorum, el derecho
al voto, algunas obligaciones y facul-
tades del administrador y libros que
deben llevarse.

El V y ultimo capitulo se titula:
"DEL REGLAMENTO DE CONDO-
MINIO Y ADMINISTRACION O
REGLAMENTO INTERNO". Aln
cuando solo consta de 2 articulos, su
existencia es de vital importancia, y
mas que un complemento de la ley
puede afirmarse que es una extension
de ésta. De su redaccion vy la estricta
observancia de sus disposiciones
dependera en gran medida la armonica
y respetuosa convivencia de los
condominos. Aun cuando no puede
sustituir nt modificar la ley, por los
puntos que regula, su presencia como
un compromiso contractual de las
partes (los condominos) es tan deter-
minante que a través de él se consigue
regular una serie de situaciones, tanto
del comportamiento como de la misma
propiedad. En el Reglamento encon-
tramos el marco legal que encierra y

N

determina el ejercicio de los derechos
individuales y colectivos de los
condominos. El reglamento es ley
entre las partes.

Es de tanta importancia este capitu-
lo que se necesitaria desarrollar todo
un tratado aparte para abarcar la
inmensa gama de consecuencias y
alcances juridicos que de él emanan.

La primera caracteristica impor-
tante de la propiedad horizontal o
condominio es que mezcla dos dife-
rentes tipos de dominio, el exclusivo o
privative con la propiedad en condo-
minio de las dreas comunes.

Una breve definicion de cada una
de ellas nos las da la ley en el Capitulo
II.

La Ley de Propiedad Horizontal,
establece la existencia de dos tipos
de bienes, “los bienes propios y los
comunes” (titulo del Capitulo II). Los
primeros los refiere a una unidad inde-
pendiente que denomina como piso,
departamento o local (art. 17), mien-
tras que los segundos son todas las
cosas necesarias para la existencia,
seguridad, salubnidad, conservacion,
acceso, u ornato del edificio, y las que
se indiquen en la escritura constitutiva
(art. 18).

Dice la ley que todo piso, departa-
mento o local, debe estar acondi-
cionado para su uso y goce indepen-
diente (art. 16), y que pertenece en
forma exclusiva a su propietario,
quien tendra derecho, como condueifio,
de aprovechar conforme a su destino y
sus necesidades, las cosas comunes
(art. 17, el destacado es mio). O sea,
que estamos en presencia de dos tipos
de derechos patrimoniales: uno singu-
lar y exclusivo sobre el piso, departa-
mento o local, y otro de conjunto o de
comunidad sobre los bienes comunes.

LOS BIENES PROPIOS

Como se menciond, los bienes pro-
pios estan referidos a la unidad inde-
pendiente, ya sea un piso, departamen-
to o local, debidamente acondicionado
para su uso y goce independiente, de
la que puede el propietario disponer de
acuerdo a su voluntad por pertenecerle
en forma exclusiva.

Pero, jcomo definimos este bien
patrimonial? ;jDe qué se es titular: de
un bien mueble o inmueble, y qué
clase de derecho es, real o personal?

El problema reside en que entre las
cosas que la ley indica como necesa-
riamente comunes tenemos el terreno
en que se asienta el edificio (art. 20,
inc. a), por lo que nunca podra este
formar parte del area exclusiva, ni
pertenecer individualmente a ningin
condémino, ya que por ley el terreno
es area comun de todos los condomi-
nos, y por esta misma razon, ni el re-
glamento ni la escritura constitutiva
podrian variarle su haturaleza de cosa
comun, i

Entonces, jcomo conjugamos la
situacion de pertenencia exclusiva de
un bien propio que esta construido o
asentado sobre otro cuya titularidad es
comun y no unica, que pertenece a la
comunidad de propietarios y que de
acuerdo con la ley actual bajo ninguna
circunstancia puede ser objeto de pro-
piedad exclusiva o independiente?. Es
de aqui que surge la pregunta de si
cuando nos referimos a la propiedad
exclusiva estamos en presencia de un
bien mueble o inmueble?; ya que en
principio, lo inico propio, exclusivo y
privativo, lo seria el area construida
sobre ese otro bien comun, definida
por los cerramientos laterales, los
pisos y los cielos, debidamente acon-
dicionada para su uso y goce indepen-
diente. Lo que muchos autores citan,
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como la porcion cubica de la pro-
piedad.

Es aqui donde la figura del condo-
minio emerge con fuerza para recor-
darmos que estamos en presencia de un
derecho nuevo, diferente, autonomo,
con sus propias regulaciones y com-
portamientos muy particulares, que
son los que han dado origen a la diver-
sidad de situaciones que hoy dia te-
nemos y que permite afirmar que el
piso, departamento o local que per-
tenece en forma exclusiva a un condo-
mino (o en copropiedad a diversas
personas) es un verdadero derecho
real, constituido por un bien inmueble,
que presenta la particularidad de que
los edificios o construcciones - inclui-
das las comunes como caseta de guar-
da, cuartos de maquinas, gimnasio u
otros - se asientan sobre un terreno
cuya titularidad se comparte en condo-
minio con los demas condéominos, y
que puede ser inscrita individualmente
en el Registro de la Propiedad forman-
do lo que se conoce como una finca
filial,

LA FINCA FILIAL

El sometimiento de un inmueble,
finca o terreno al régimen de la pro-
piedad horizontal, o sea su transforma-
cion en un condominio implica
cumplir con una serie de requisitos y
actos previos que van desde la confec-
cion de los planos hasta la inscripcion
en el Registro de la respectiva escritu-
ra constitutiva. (esta situacion sera
analizada mas detalladamente al estu-
diar los requisitos y formalidades para
la constitucion de un condominio.)

El proceso de inscripcion culmina
con la creacion de un asiento registral
que constituye la materializacion de
ese derecho en un verdadero titulo de
propiedad. Ese asiento registral, con-
tiene la informacion principal de cada
una de las areas privativas, las que una
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vez inscritas individualmente se cono-
cen como fincas filiales. De lo anterior
se concluye que la finca filial contiene
unicamente el area privativa, exclusi-
va, la unica en el condominio que pue-
de ser individualizada, de la que puede
disponer libremente el propietario, por
lo tanto no incluye las areas comunes.

En el informe registral que repre-
senta el derecho sobre una finca filial
aparece el niumero de finca, el cual va
precedido por una F, lo que indica que
se trata de una filial. Ese numero es el
que le da identidad al bien inmueble.
Indica ademas la naturaleza si se trata
de un apartamento, local comercial,
estacionamiento, etc. Los metros
cuadrados del area exclusiva, los co-
lindantes, el antecedente de dominio,
el nombre del propietario, el nimero
de presentacion, las anotaciones y los
gravamenes que sobre la misma pesan.
Pero no indica el nombre del condo-
minio, que beneficios o restricciones
tiene (por ejemplo, en cuanto a areas
comunes de uso restringido, si disfruta
de estacionamiento, o alguna otra
cosa), no seiala tampoco el valor total
del condominio ni la proporcionalidad
de la filial en relacion a ese valor.
Tampoco seiiala la fecha en que se
inscribié. Esta informacion debe bus-
carse en la escritura constitutiva o los
planos constructivos.

Algo que es comun observar es que
dentro del area privativa se incluyen
muchas veces porciones del terreno
utilizados como jardines, patios u
otras areas verdes, lo cual es contrario
a la ley, ya que estas son areas co-
munes. Como esta concebida la ley el
terreno no puede formar parte de las
areas privativas, pero si de las de uso
limitado, tal y como lo indica el
articulo 20 infra citado. Lo correcto
entonces seria indicarlas como areas
comunes de uso restringido o limitado
a favor de determinada filial, cabe

destacar que ese beneficio es a favor
de la filial y no del propietario, seme-
jante a lo que sucede con las servi-
dumbres.

DE LOS BIENES COMUNES, EL
PORCENTAJE, EL TERRENO

Los Bienes Comunes

La presencia de los bienes comunes
es la verdadera razon de ser de los
condominios, es lo que le da onigina-
lidad y vida propia al régimen de
propiedad horizontal. Sin dreas
comunes no hay condominio.

En la medida en que se entienda
que es lo que representan, como se
regulan y cual es su dimension y uti-
lizacion correcta se estara acatando o
desacatando la ley.

En este concepto reside su gran
diferencia con la propiedad tradi-
cional, ya que el hecho de ser titular y
disfrutar de una area exclusiva o pri-
vada no presenta mninguna novedad
con la situacion, tormal de los propie-
tarios tradicioniles, pero en la pro-
piedad horizontal, el condomino, es en
realidad propietario de dos diferentes
patrimonios, ya que ademas la pro-
piedad individual o exclusiva sobre un
recinto destinado al hogar, a local
comercial, o a oficina, es propietario
también de otros bienes denominados
comunes.

Es esa la verdadera novedad y
razon de ser de este régimeh, ya que
estos bienes comunes incluyen en
primer lugar el terreno en que se
asienta el edificio o las construcciones
y pueden estar constituidos por solo
unos pocos elementos o por una gran
vanedad. Ademas del terreno, instala-
ciones electromecanicas generales, vy
otros indispensables para su cabal
apmvechamieg}i_q pueden contener
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también, desde un pequeiio patio de
luz hasta estacionamientos y gimnasio,
desde una escalera de emergencias
hasta un elevador, desde un pasaje de
un metro de ancho hasta una via de 14
metros, desde una caseta de guarda
hasta un recinto para huéspedes, una
cancha de tenis, una piscina, un inci-
nerador para basura, etc., etc., etc.

La ley indica una lista, no taxativa,
de bienes que necesariamente deben
considerarse comunes, dejando abierta
la posibilidad de incorporar otros me-
diante la escritura constitutiva, tal y
como lo estipula en los articulos 18 v
20:

Articulo 18.- Son comunes todas las
cosas necesarias para la existencia,
seguridad, salubridad, conservacién
acceso u ornato del edificio, y las que
se indiquen en la escritura constituti-
va. (el destacado es mio)

Articulo 20.- Las cosas comunes
son de uso general o de uso limitado,
segun sean destinadas al uso y apro-
vechamiento de todos los departamen-
tos, locales o pisos, o de solo algunos
de ellos. Seran necesariamente co-
munes:

a) El terreno en que se asienta el
edificio;

b) Los cimientos, las paredes maes-
iras, los techos, las galerias, los
vestibulos, las escaleras y las vias de
entrada, de salida y de comunicacion;

c) Los locales destinados al alo-
jamiento del personal encargado de la
administracion del inmueble;

d) Los locales e instalaciones de servi-
cios centrales, como electricidad, luz,
agua, refrigeracion, tanques y bombas
de agua; y

e) Los ascensores, incineradores de
residuos, y en general todos los arte-
factos e instalaciones destinadas al
beneficio comun.

La anterior enumeracion no es taxa-
tiva.

Las cosas necesarias para la exis-
tencia, seguridad, salubridad y conser-
vacion de determinados departamen-
tos, locales o pisos, o para permitir su
uso y goce, seran comunes a ellos
solamente. (el destacado es mio)

De acuerdo con lo anterior, es posi-
ble por ejemplo, en un edificio de 10
pisos, establecer en la escritura consti-
tutiva que las escaleras y descansos
son de uso restringido para cada piso
en particular, en la medida que estos
elementos sean necesarios unicamente
para el respectivo transito y acceso a
determinadas areas privativas. Asi
entonces, el uso de las escaleras que
conducen del piso noveno al décimo y
el descanso final, sera restringido con
relacion a los propietarios del piso
nueve hacia abajo.

Puede darse por ejemplo, el caso
de que solo algunas areas exclusivas
disfruten de zonas verdes como areas
de uso restringido, o que a todos co-
rresponda una porcion pero de dife-
rentes medidas, sin que necesaria-
mente tengan que ser iguales.

Es importante también, por lo
visionano de su alcance, que la enu-
meracion del articulo 20 no sea taxati-
va sino enunciativa, ya que la uti-
lizacion de nuevos equipos o instru-
mentos que podrian aparecer con el
avance tecnologico de hoy en dia o el
maiiana, no se veria imposibilitado por
una norma de numeros claustros.
Podemos citar como ejemplos, antenas
parabdlicas, sistemas centrales de aire
acondicionado, plantas de tratamiento
de aguas negras, teléfonos audiovi-
suales, y muchos otros mas. Incluso
un cambio en las técnicas construc-
tivas podria ser incorporado en este
tipo de desarrollos sin verse limitado
por una disposicion normativa.

\/_______

En concordancia con el articulo 20,
los ductos o espacios que dan cabida a
las instalaciones electromecanicas
generales deberan “correr o despla-
zarse” por areas comunes en todo su
recorrido, hasta tanto no ingrese en
areas exclusivas. No puede el tendido
eléctrico o tuberias de agua potable o
negras, que abastecen o evacuen a una
filial, ser conducidas a través de otra
filial. A partir del momento en que
salen de un apartamento o local el area
que utilicen debe ser comun, asi cual-
quier reparacion o modificacion al sis-
tema general no debe incomodar en
ningun momento a algun condémino
en particular, ni1 el daio producido en
una filial tiene por qué afectar los ser-
vicios de otra. Intemamente son inde-
pendientes, pero externamente son
comunes.

El Porcentaje

Hablar de bienes comunes del con-
dominio es suscitar una serie de inte-
rrogantes como los siguientes: ;Como
se regulan e identifican estos bienes?
,f,P:rtenecenfp‘br igual a todos los
condominos? ;Esta limitado su uso y
disfrute al valor del area privativa o
exclusiva en relacion a la de la totali-
dad del bien? ;Se puede variar su na-
turaleza o la proporcion?

Son muy interesantes las disposi-
ciones legales que regulan lo rela-
cionado con la propiedad, el uso vy dis-
frute de las cosas comunes. A algunos
les podra parecer extraiio, incluso
injusta la manera en que se hace, pero
no es asi, a mi personalmente me pa-
rece que su tratamiento es el mas ade-
cuado, recordando lo afirmado ante-
riormente en relacion a la propiedad
horizontal: es una figura nueva, dife-
rente, con sus propias regulaciones.

Es el articulo 21 de la ley el que
recoge todo lo relacionado con las
interrogantes arriba planteadas, de ahi
la necesidad de analizar su contenido:
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Articulo 21.- Las cosas comunes
pertenecen a todos los titulares del
edificio, quienes tendrdn un derecho
en ellas, proporcional al porcentaje
que represente el valor fijado a su
apartamento, piso o local, dentro del
conjunto del edificio.

No obstante, ningiun propielario
podra ser limitado en el uso y goce
racionales de las cosas comunes, ni
podrd alegar ninguno que liene un
mayor derecho al disfrute de esas
cosas por razon de que su porcenlaje
en ellas sea mayor que el de otros
propietarios.

El porcentaje de que habla este
articulo se fijard en la escritura cons-
titutiva de la propiedad y condominio,
y no podrd ser variado sino mediante
el acuerdo expreso de la totalidad de

los propietarios del edificio.

Este articulo es uno de los mas
acertados en toda la ley, es claro y pre-
ciso en lo que expresa, sin embargo, es
necesario, ejemplarizar algunas situa-
ciones particulares. Por ejemplo:

Fijacion del valor proporcional

La primera parte del articulo 21
establece que “Las cosas comunes
pertenecen a todos los titulares del
edificio, quienes tendran un derecho
en ellas proporcional al porcentaje que
represente el valor fijado a su aparta-
mento, piso o local, dentro del conjun-
to del edificio”.

Si tenemos un condominio, ya sea
en forma de torre o distribuido hon-
zontalmente con construcciones inde-
pendientes, formado por diez filiales
todas iguales, con areas privativas y
de uso comun restringido similares;
iqué es lo que procederia para asig-
narle el valor a cada filial?.

La respuesta no presenta ninguna
complicacion: se suman los valores

independientes de cada uno de los ele-
mentos comunes, citemos algunos: el
terreno, las mejoras, como enzacatado,
jardinizacion, caseta del guarda,
caminos o aceras internas, instala-
ciones generales, piscina, vestuarios,
rancho, parrilla, etc. En algunos casos
puede ser solo el terreno, las instala-
ciones electromecanicas, los accesos,
y alguna area verde de uso comun
restringido. Luego se establece ¢l va-
lor de cada finca filial que en este caso
va a ser igual para todas.

La suma del valor total de todas las
cosas comunes mas la de todas las fi-
liales nos dara el valor total del inmue-
ble y para establecer el valor propor-
cional de cada condomino lo que se
hace es tomar el valor individual de
cada filial y dividirlo entre el valor
total y multiplicarlo por cien lo cual
nos dara el porcentaje.

REQUISITOS Y
FORMALIDADES PARA LA
CONSTITUCION DE
UN CONDOMINIO

Como se menciond anteriormente,
someter un inmueble al régimen de
propiedad horizontal implica cumplir
con una serie de requisitos y actos pre-
vios que van desde la confeccion de
los planos hasta la inscripcion en el
Registro de la respectiva escritura
constitutiva.

Sin embargo, la experiencia nos ha
demostrado que el procedimiento
actual no es el mas indicado, que la
ley no se esta cumpliendo a cabalidad,
lo que permite algunas irregularidades
y sobre todo, que la falta de un plano
de agrimensura como requisito obliga-
torio para la formacion de la filial ha

permitido abusos y errores en las areas
y los usos indicados en el Registro.

El articulo 10 de la ley menciona
los requisitos que se deben cumplir
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para inscnbir el titqlq énng;_im}jgn*‘fe_nj"- ,f
el Registro, mientras que el articulo 1
hace referencia al acto Mredsan

el
cual ya se forman las filiales, y es en
este articulo en el que se debe exigir la
presentacion del plano de mensura
debidamente catastrado.

Si se obligara al cumplimiento de
este requisito muchos problemas
podrian evitarse, sobre todo, por el
hecho de que el agnmensor o el topo-
grafo estarian dando fe de la existen-
cia real de esa finca filial, sea cual sea
su uso, y no como sucede en estos
momentos que las fincas filiales se
inscriben, se venden, se dan en garan-
tia, se hipotecan y se les cambia el
uso, sin que en realidad existan, ni
haya quien ejerza los controles perti-
nentes a fin de evitar infracciones a la
ley y peor aun perjuicios econdmicos
a los futuros adquirentes.

De hacerse como yo sugiero, se
estaria trasladando al profesional en
agrimensura la responsabilidad de la
exactitud en la,nfedida y naturaleza
del bien, pero sdbre todo de su exis-
tencia real. Lo anterior implicaria una
importante responsabilidad y una
mayor fuente de trabajo y al mismo

tiempo de ingresos.

Incluso, en nuestra labor diaria de
avalios e inspecciones para diversas
instituciones y compaiiias nos ha toca-
do detectar grandes diferencia entre al
area que indica el Registro y la real
del apartamento, piso o local inscritos
como fincas filiales.

En la escritura constitutiva y el
Reglamento Intemo se pueden indicar
las futuras fincas filiales que han de
originarse una vez concluida la obra,
mencionando incluso la cabida que
tendran, pues estos son datos indis-
pensables para confeccionar las tablas
con las areas y las respectivas propor-
ciones.
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Es de esperarse que: con planos bien
disefiados, una buena ejecucion, direc-
cidon e inspeccion, con un eficiente
maestro de obras y buenos operarios, el
resultado final sea tal como se plasmé
en los planos constructivos. Sin embar-
go, esto no siempre es asi, ya sea
porque falle alguno de los factores
antes mencionados o por motivos de
fuerza mayor. En estos casos podria ser
que la finca o fincas filiales resultantes
no coincidan con lo descrito en el plano
constructivo y en la escritura constituti-
va, lo que obligaria modificaciones.

Mi criterio es que, en concordancia
con el articulo 22 de la Ley N® 6545,
se establezca un margen de tolerancia
de un diez por ciento (10%), y cuando
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la diferencia entre el plano catastrado
y lo que conste en la escritura y planos
constructivos no exceda de ese margen
s¢ pueda mediante nota y en base al
plano catastrado, hacer las correc-
ciones del caso, mas cuando la dife-
rencia de alguna de las filiales y de las
areas comunes exceda ese limite esta-
blecido, se obligue a corregir los pla-
nos constructivos, escritura constituti-
vay el Reglamento Interno.

Asi entonces, para la inscnipcion y
el nacimiento a la vida juridica y co-
mercial de cada finca filial se debe
exigir la presentacion del plano catas-
trado. El articulo 18 de la Ley del
Catastro Nacional exige que haya con-
cordancia entre la informacioén del

Registro Publico y la del Catastro.

,Como es posible que para formar
una nueva finca mediante segregacion,
cualquiera que sea su tamaiio, se exija
el plano de catastro, incluso un croquis
del resto, mientras que para la forma-
cion de una filial, a veces con valores
superiores al de cualquier finca o lote,
no se necesite cumplir con este requi-
sito.? El articulo 30 de la citada ley
establece: “ Para toda division o segre-
gacion de inmuebles se requiere un
plano de agrimensura, ...”. De igual
manera, el articulo 8 del Reglamento
obliga a al presentacion del certificado
catastral para cualquier acto, ya sea
publico, privado a administrativo en
que se traspase o modifique un bien
inmueble.
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Tanques Prefabricados de Concreto

Asociado a la Camara Costarricense
de la Construccion

N

7 Liger en CANADA
arlpaa'.r'dﬂa' e Innovacion desde 1882

INTRODUCE
Nueva Tecnologia y Alta Calidad

- Se instala en 15 minutos.

- Sistema de doble camara.

- Un ano de garantia.

TANQUE SEPTICO 2800 S

Economico, Eficiente y de Rapida Instalacion a

- Capacidad hasta para 10 personas.

- Aprobado por el Ministerio de Salud (DIS-0576-96)

- Aumenta la vida util del drenaje.
- Prefabricado en una sola pieza con concreto reforzado
de alta resistencia, asegurando la impermeabilidad.

- Ofrecemos conformar sistemas mas grandes para
el tratamiento de aguas negras.
- Solicite el envio de informacion técnica.

También producimos tanques para agua potable de 2,800 its. y 14,000 Its.
Tel.: (506) 283-9302 / Fax: (506) 234-2569 / P.0. Box 509-2010,Costa Rica
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110 Afios de Tranquilidad y Garantia!

ERARIY se lo da.

TEJA DE ACERO GRAVILLADA

.Qué puede hacer Gerard por usted?

Ademas de tener un respaldo de alta tecnologia
y garantia de diez afos, las Tejas de Acero
Gravilladas Gerard le dan a su casa 0 construccion
un toque de acabado fino y de buena arquitectura.
Su rapida y facil instalacion, ayudada por su peso,
economiza su inversion y le otorgan mucho tiempo
sin gastos de mantenimiento.

Colores y textura a prueba del tiempo

Los ocho colores de Gerard -café, terracota,
rojo, rojo negro, verde, verde negro, negro y gris
negro- se seguiran viendo iguales después de haber
pasado por vanas pruebas como el tiempo, la lluvia,
y el sol. Sus pigmentos sintéticos y cinco capas
protectoras logran un producto inoxidable y colores
duraderos.

Disenos inigualables

Con una amplia gama de colores y diserios de
tejas que parecen individuales, su casa lucira siem-
pre como nueva y no se le perdera ni una teja.

ESPECIFICACIONES DE
LOS ACCESORIOS
Largo  2.000 mm. CABALLETE RECTO
Espesor 0.4 mn,
Recubrimiento |
Gravilla (3] milar T.Eja) y o ;:--. :
125 125

30 m}m

CABALLETE TRAPECIO FORRO (TAPACAN) CON CANAL

50

ﬁi‘ \55 y.
N 0 £

FORRO MURO CUBIERTA

1.- Bamiz an
2.- Gravilla & 4
3.- Base Acrilica
4.- Galvanizado Superior
(Acero Base)

5.~ Galvamizado Inferior
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[Decorativas y de diseilo contemporanco
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Caracleristicas Generales

Olvidese de las goteras

La correcta instalacion que Gerard le da, le ase-
gura un techo totalmente impermeable. El perfecto
empalme y su fijacion puede resistir vientos de
hasta 160 km/h, con una caida de agua de 200
mm/h, SIN UNA GOTA QUE PASE.

Proteccién segura a su familia

Con la responsabilidad de proteger la vida, los
productos Gerard son de acero, los cuales resisten
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mejor €l fuego y permanecer mas estables ante los
movimientos sismicos.

Algo mas

« Formadas por una plancha de acero galvaniza-
do revestida en granilla de color en procesos
industrializado al homo.

« Sus disefios de teja mundialmente probados le
otorga un grado de estanqueidad de la mas alta PGS it B o R PO
confiabilidad. B1E DAY W o i i WS

« Sistema de fijacion sobre clavadores de madera
con clavo (no continuo) zindicado o galmanizado
de 2” permite una instalacion stmple y rapida.

» Pendiente minima recomendada 20%, puede ser  Distribuidor exclusivo para Costa Rica,
usada en reposicion de cubiertas y en obras MADAGASCAR INTERNACIONAL, S.A.
nuevas. Tel: 257-7775, Fax: 256-2055.

Répida Instalacion (60 m2 por dia).

TABLICEM [

iTodo o hace mejor!
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ilorlo 1o hace mejor!
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