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Hacia una estrategia integral de bienes inmuebles

Fase 4: Formulación de recomendaciones

Antecedentes

En junio de 2016, la Asamblea General de la OEA aprobó la resolución AG/RES. 2892 (XLVI-O/16), en la que le encomendó al Secretario General que, como parte de una estrategia de bienes inmuebles, presentara un plan completo para alojar a la Junta Interamericana de Defensa (JID) en las instalaciones del Edificio Administrativo. Para implementar esta decisión, la CAAP consideró el documento Hacia una estrategia integral de bienes inmuebles: Fase 1 – Identificación de las necesidades (CAAP/GT/RVPP-285/17 rev. 2). Este documento sugería que durante las últimas décadas el trabajo se ha centrado en evaluar los costos de reparación y mantenimiento de los edificios de la OEA y que se ha basado en el supuesto de que la OEA vendería la Casa del Soldado para cubrir los costos de mantenimiento aplazado de otros edificios. El documento proponía que puesto que la venta de la Casa cubriría solamente una porción del mantenimiento aplazado, estimado en 2007 en US$38 millones, era necesario adoptar un enfoque nuevo basado en evaluar las necesidades reales de la OEA y la JID para el desempeño de sus actividades regulares. Los Estados Miembros tomaron en cuenta el siguiente análisis:
	Elemento
	Actual
	Propuesto
	Comentario

	Número de empleados, contratistas y pasantes de la OEA y la JID
	738
	800
	El número propuesto de empleados de la OEA y la JID se basa en el número actual de empleados de la OEA y los requisitos de la JID, más 62 empleados adicionales para permitir la flexibilidad a futuro.

	Espacio de oficinas utilizado y requerido para estos empleados, contratistas y pasantes
	316.377 pies cuadrados efectivos
	184.000 pies cuadrados efectivos
	El espacio de oficinas utilizado actualmente solo toma en cuenta el Edificio de la Secretaría General, el Edificio Administrativo y la Casa del Soldado. El uso de espacio de oficinas propuesto se basa en un estándar muy generoso de 230 pies cuadrados efectivos por empleado.

	Mantenimiento diferido
	US$38 millones
	US$0
	El objetivo es hacer frente a todo el mantenimiento largamente aplazado. Este es un cálculo aproximado de los costos de mantenimiento aplazado con base en estudios formales previos.

	Costos recurrentes anuales para las operaciones y el mantenimiento de los edificios. 
	US$7,5 millones
	 US$5 millones
	Los costos recurrentes anuales están compuestos por servicios, seguridad, limpieza, mantenimiento y reparaciones de rutina y recapitalización (sustitución de objetos obsoletos).


Con base en esta información, los Estados Miembros llegaron a las siguientes conclusiones:

· La OEA y la JID tienen mucho más espacio del necesario.
· Mantener este espacio adicional es muy costoso y supera la capacidad financiera de la Organización.
· Debemos reducir el espacio total que poseemos de tal manera que refleje nuestras necesidades y nuestra capacidad financiera. 

Después de esta primera fase de identificación de las necesidades de las organizaciones, la CAAP consideró el documento Fase 2 – Identificación de opciones (CAAP/GT/RVPP-291/17 rev. 1). En este documento se analizaron todas las propiedades de la OEA y se propusieron opciones para cada una, con sus respectivas ventajas y desventajas. Se hizo evidente que todas estas opciones se pueden reagrupar bajo dos escenarios principales: la venta o la conservación del Edificio de la Secretaría General.

Este enfoque se consideró en el documento Fase 3 – Evaluación de opciones (CAAP/GT/RVPP-303/17 rev. 1). La carga financiera de la OEA (mantenimiento aplazado, costos recurrentes) es tal que un enfoque integral precisa contemplar la venta del Edificio de la Secretaría General. Si conservamos el Edificio de la Secretaría General, tendremos que vender otros inmuebles, como la Casa, si queremos optimizar el Edificio Administrativo y el Edificio de la Secretaría General para crear más espacio para los empleados de la OEA y la JID y aumentar el espacio para arrendamiento. Sin embargo, este escenario todavía implicaría para la OEA la mayor parte del mantenimiento aplazado y costos recurrentes altos. Si vendemos el Edificio de la Secretaría General podemos construir junto al Edificio Principal un edificio nuevo y más eficiente que cubra nuestras necesidades y optimizar el Edificio Administrativo, con lo cual se crearía un campus de la OEA y todos los empleados estarían próximos entre sí. Este escenario abordaría parcialmente el mantenimiento aplazado y reduciría los costos recurrentes. 

Si hay consenso sobre la venta del Edificio de la Secretaría General, entonces la decisión sobre la venta de la Casa quedaría condicionada a qué tan lejos quieren llegar los Estados Miembros en el abordaje del mantenimiento aplazado. Con la venta del Edificio de la Secretaría General todavía quedaría un déficit de más de US$13 millones en mantenimiento aplazado. Si vendemos la Casa además del Edificio de la Secretaría General, podremos hacer frente a todo el mantenimiento aplazado y contar todavía con un excedente modesto que podría usarse, por ejemplo, para mejorar las instalaciones del Museo, añadir espacio de estacionamiento subterráneo o hacer frente a riesgos y amenazas informáticos.

Recomendación
El Grupo de Trabajo de la CAAP consideró una amplia gama de escenarios empleando como herramientas de evaluación para cada uno de ellos las siguientes tres preguntas: (i) ¿Reduce el mantenimiento aplazado y los costos recurrentes anuales a un nivel que podamos costear? (ii) ¿Reduce el espacio propiedad la OEA a lo que necesitamos? (iii) ¿Acata el mandato de la Asamblea General?

1) Venta de los inmuebles de oficinas de la OEA

Aunque el mandato de la Asamblea General se enfocó en el asunto de la Casa, la CAAP concluyó que la venta de la Casa no era suficiente, puesto que solamente cubriría una porción del mantenimiento aplazado, no ayudaría a abordar los costos de mantenimiento a largo plazo de los demás edificios y no contribuiría a la sostenibilidad financiera a largo plazo de la OEA.
En consecuencia, el escenario de vender solamente la Casa se incluye en seguida como referencia, pero no es un escenario recomendado. La CAAP recomienda, por el contrario, dos escenarios para la consideración del Consejo Permanente: vender el Edificio de la Secretaría General, o vender el Edificio de la Secretaría General y la Casa.

El texto propuesto para una resolución de la Asamblea General para cada escenario se presenta en el Anexo 1.
	Escenario 1: Vender la Casa y optimizar el Edificio Administrativo

	Ingresos
	Gastos
	Costos recurrentes
	Déficit
	Uso del espacio
	Comentario

	US$16 millones
	US$9 millones
	US$7 millones
Servicios: $4m

Mantenimiento: $3m
	-US$30 millones
	205.000 pies cuadrados efectivos
	Los ingresos de la venta de la Casa se utilizan para pagar los costos de acondicionamiento del Edificio Administrativo y parte del mantenimiento aplazado, con lo que queda un déficit de mantenimiento aplazado de US$30 millones. La sede de la JID se trasladaría al totalmente renovado Edificio Administrativo.


	Escenario 2: Vender el Edificio de la Secretaría General, construir un nuevo edificio,  conservar la Casa y optimizar el Edificio Administrativo

	Ingresos
	Gastos
	Costos recurrentes
	Déficit
	Uso del espacio
	Comentario

	US$80 millones
	US$61 millones
	US$5,6 millones
Servicios: $3m

Mantenimiento: $2.6m
	-US$13 millones
	192.000 pies cuadrados efectivos
	Los ingresos de la venta del Edificio de la Secretaría General se usan para pagar la hipoteca restante (US$26 millones), construir el edificio nuevo (US$52 millones), acondicionar el Edificio Administrativo, pagar los costos de mudanza y completar parte del mantenimiento aplazado, con lo que queda un déficit de mantenimiento aplazado de US$13 millones.


	Escenario 3: Vender el Edificio de la Secretaría General, vender la Casa y optimizar el Edificio Administrativo

	Ingresos
	Gastos
	Costos recurrentes
	Excedente
	Uso del espacio
	Comentario

	US$96 millones
	US$61 millones
	US$5,3 millones
Servicios: $2.9m

Mantenimiento: $2.4m
	US$3 millones
	171.000 pies cuadrados efectivos
	Los ingresos de la venta del Edificio de la Secretaría General y de la Casa se usan para pagar la hipoteca restante (US$26 millones), construir el edificio nuevo (US$52 millones), acondicionar el Edificio Administrativo, pagar los costos de mudanza y completar todo el mantenimiento aplazado, con lo que resta un excedente de US$3 millones. La sede de la JID se mudaría al Edificio Administrativo totalmente renovado.


2) Continuar el debate sobre los inmuebles residenciales

La CAAP también consideró el tema de las propiedades residenciales de la OEA: la residencia del Secretario General, la casa más pequeña que está a su lado —que no se está utilizando— y el terreno entre estos dos inmuebles. 
Después de considerar cuidadosamente las opciones para cada una de estas propiedades, la CAAP recomienda continuar evaluando la posibilidad de venderlas, tomando en cuenta el mercado de bienes inmuebles y los costos y beneficios de ser dueños de estas propiedades.

Anexo 1
Dependiendo del escenario que se seleccione, se presentan a continuación los textos propuestos para una resolución de la AG.

Escenario 1: Vender la Casa y optimizar el Edificio Administrativo

CONSIDERANDO:

Que la Asamblea General a través de la resolución AG/RES. 2892 (XLVI-O/16) de junio de 2016 le encomendó al Secretario General “que como parte de la estrategia de bienes inmuebles presente para la consideración y decisión del Consejo Permanente:
“a)
Un plan completo para alojar a la Junta Interamericana de Defensa (JID) en las instalaciones del Edificio Administrativo, ubicado en 19th Street y Constitution Ave. N.W., Washington, D.C. 20006, el cual deberá garantizar un espacio de trabajo adecuado así como servicios tecnológicos necesarios para su funcionamiento, conforme a las necesidades operativas de la JID”;

Que una estrategia integral de bienes inmuebles para la OEA debe contemplar todos los bienes raíces de la OEA y su Secretaría General y reflejar las necesidades de la Organización y la capacidad financiera de la Secretaría General; y
TOMANDO EN CUENTA de los documentos CAAP/GT/RVPP-285/17 rev. 1, CAAP/GT/RVPP-291/17 rev. 1 y CAAP/GT/RVPP-303/17 rev. 1,
RESUELVE:
1. Autorizar la venta de la Casa del Soldado poniendo en marcha un proceso de licitación y reubicar a la JID al Edificio Administrativo acondicionado, de conformidad con las siguientes condiciones:

a) El acondicionamiento del Edificio Administrativo para cubrir las necesidades de la Secretaría General; 
b) La garantía de que la JID se reubicará al Edificio Administrativo solamente una vez que haya sido acondicionado para cubrir las necesidades de la Secretaría General y de la JID, de conformidad con sus normas y reglamentos; y
c) El depósito del producto neto de la venta de la Casa del Soldado, menos los costos previstos asociados con la reubicación de la JID al Edificio Administrativo, en el Fondo de mejoras de edificios, servicios de mantenimiento y otras necesidades urgentes (BIMS), se utiliza para abordar el acondicionamiento del Edificio Administrativo, el mantenimiento aplazado y otras mejoras de infraestructura en los otros edificios de la Organización.

2. Encomendar a la Secretaría General que se encargue del proceso de licitación, de conformidad con sus normas y reglamentos.
3. Encomendar a la Secretaría General que proceda con el acondicionamiento necesario del Edificio Administrativo.

4. Encomendar a la Secretaría General que inicie la reubicación de la JID al Edificio Administrativo acondicionado de acuerdo con las condiciones arriba expuestas.

5. Modificar el artículo 32.1 del Estatuto de la Junta Interamericana de Defensa (JID) como sigue:

La JID tiene su sede en la ciudad de Washington, D.C., Estados Unidos de América. La Secretaría General de la OEA proporcionará a la JID las instalaciones para su sede en los recintos de la Secretaría General de la OEA en Washington, D.C. La JID tiene carácter de organismo público internacional y personería jurídica propia conforme a la legislación del país sede. 

6. Encomendar a la Secretaría General que, de conformidad con los artículos 114-116 de las Normas Generales, le presente informes trimestrales a la CAAP sobre las actividades autorizadas arriba y sobre el uso de los fondos correspondientes.

Escenario 2: Vender el Edificio de la Secretaría General, construir un nuevo edificio, conservar la Casa y optimizar el Edificio Administrativo

CONSIDERANDO:

Que la Asamblea General a través de la resolución AG/RES. 2892 (XLVI-O/16) de junio de 2016 le encomendó al Secretario General “que como parte de la estrategia de bienes inmuebles presente para la consideración y decisión del Consejo Permanente:
“a)
Un plan completo para alojar a la Junta Interamericana de Defensa (JID) en las instalaciones del Edificio Administrativo, ubicado en 19th Street y Constitution Ave. N.W., Washington, D.C. 20006, el cual deberá garantizar un espacio de trabajo adecuado así como servicios tecnológicos necesarios para su funcionamiento, conforme a las necesidades operativas de la JID”;

Que una estrategia integral de bienes inmuebles para la OEA debe contemplar todos los bienes raíces de la OEA y su Secretaría General y reflejar las necesidades de la Organización y la capacidad financiera de la Secretaría General; y

TOMANDO EN CUENTA los documentos CAAP/GT/RVPP-285/17 rev. 1, CAAP/GT/RVPP-291/17 rev. 1 y CAAP/GT/RVPP-303/17 rev. 1,
RESUELVE:
1. Autorizar la venta del Edificio de la Secretaría General, ubicado en F Street N.W., Washington, D.C., y la construcción de un edificio nuevo en el terreno que se encuentra al lado y forma parte del Edificio Principal (17th Street y C Street) poniendo en marcha un proceso de licitación que incluirá una convocatoria a propuestas con los siguientes elementos y opciones:

a) La construcción de un edificio nuevo con por lo menos 100.000 pies cuadrados de espacio de oficinas y espacio funcional, más estacionamiento subterráneo.

b) Una opción para que la Secretaría General conserve la propiedad del Edificio de la Secretaría General y el uso de dicho edificio en tanto se completa la construcción del edificio nuevo, en cuyo momento se llevará a término el acuerdo de venta del Edificio de la Secretaría General. En caso de que se ofrezca tal opción, incluiría una propuesta para refinanciar la deuda actual sobre el Edificio de la Secretaría General, que es un requisito para la venta diferida de este inmueble.
c) El acondicionamiento del Edificio Administrativo para cubrir las necesidades de la Secretaría General.

2. Encomendar a la Secretaría General que se encargue del proceso de licitación, de conformidad con sus normas y reglamentos y con los elementos enunciados arriba, y que realice un análisis de las ofertas recibidas para determinar cuál es la propuesta con mayor valor. La Secretaría General podrá incluir múltiples propuestas si los licitantes presentan ofertas con ventajas potenciales marcadamente distintas.

3. Encomendar a la Secretaría General que utilice el producto de la transacción autorizada arriba para los fines establecidos explícitamente en esta resolución y emplear todos los fondos restantes para financiar el mantenimiento aplazado y otros trabajos de infraestructura en los demás edificios de la OEA.

4. Encomendar a la Secretaría General que, de conformidad con los artículos 114-116 de las Normas Generales, le presente informes trimestrales a la CAAP sobre las actividades autorizadas arriba y sobre el uso de los fondos correspondientes.

Escenario 3: Vender el Edificio de la Secretaría General, vender la Casa y optimizar el Edificio Administrativo

CONSIDERANDO:

Que la Asamblea General a través de la resolución AG/RES. 2892 (XLVI-O/16) de junio de 2016 le encomendó al Secretario General “que como parte de la estrategia de bienes inmuebles presente para la consideración y decisión del Consejo Permanente:
“a)
Un plan completo para alojar a la Junta Interamericana de Defensa (JID) en las instalaciones del Edificio Administrativo, ubicado en 19th Street y Constitution Ave. N.W., Washington, D.C. 20006, el cual deberá garantizar un espacio de trabajo adecuado así como servicios tecnológicos necesarios para su funcionamiento, conforme a las necesidades operativas de la JID”;

Que una estrategia integral de bienes inmuebles para la OEA debe contemplar todos los bienes raíces de la OEA y su Secretaría General y reflejar las necesidades de la Organización y la capacidad financiera de la Secretaría General; y 

TOMANDO EN CUENTA los documentos CAAP/GT/RVPP-285/17 rev. 1, CAAP/GT/RVPP-291/17 rev. 1 y CAAP/GT/RVPP-303/17 rev. 1,

RESUELVE:
1. Autorizar la venta del Edificio de la Secretaría General, ubicado en F Street N.W., Washington, D.C., y la construcción de un edificio nuevo en el terreno que se encuentra al lado y forma parte del Edificio Principal (17th Street y C Street) poniendo en marcha un proceso de licitación que incluirá una convocatoria a propuestas con los siguientes elementos y opciones:

a) La construcción de un edificio nuevo con por lo menos 100.000 pies cuadrados de espacio de oficinas y espacio funcional, más estacionamiento subterráneo;
b) Una opción para que la Secretaría General conserve la propiedad del Edificio de la Secretaría General y el uso de dicho edificio en tanto se completa la construcción del edificio nuevo, en cuyo momento se llevará a término el acuerdo de venta del Edificio de la Secretaría General. En caso de que se ofrezca tal opción, incluiría una propuesta para refinanciar la deuda actual sobre el Edificio de la Secretaría General, que es un requisito para la venta diferida de este inmueble; y
c) El acondicionamiento del Edificio Administrativo para cubrir las necesidades de la Secretaría General.

2. Autorizar la venta de la Casa del Soldado poniendo en marcha un proceso de licitación y reubicar a la JID al Edificio Administrativo acondicionado, de conformidad con las siguientes condiciones:

a) El acondicionamiento del Edificio Administrativo para cubrir las necesidades de la Secretaría General;
b) La garantía de que la JID se reubicará al Edificio Administrativo solamente una vez que haya sido acondicionado para cubrir las necesidades de la Secretaría General y de la JID, de conformidad con sus normas y reglamentos; and
c) El depósito del producto neto de la venta de la Casa del Soldado, menos los costos previstos asociados con la reubicación de la JID al Edificio Administrativo, en el Fondo de mejoras de edificios, servicios de mantenimiento y otras necesidades urgentes (BIMS), se utiliza para abordar el acondicionamiento del Edificio Administrativo, el mantenimiento aplazado y otras mejoras de infraestructura en los otros edificios de la Organización.

3. Encomendar a la Secretaría General que se encargue del proceso de licitación de ambos inmuebles, de conformidad con sus normas y reglamentos y con base en los elementos enunciados arriba, y que realice un análisis de las ofertas recibidas para determinar cuál es la propuesta con mayor valor. La Secretaría General podrá incluir múltiples propuestas si los licitantes presentan ofertas con ventajas potenciales marcadamente distintas.

4. Encomendar a la Secretaría General que proceda con el acondicionamiento necesario del Edificio Administrativo.

5. Encomendar a la Secretaría General que inicie la reubicación de la JID al Edificio Administrativo acondicionado de acuerdo con las condiciones arriba expuestas.

6. Encomendar a la Secretaría General que utilice el producto de las transacciones autorizadas arriba para los fines establecidos explícitamente en esta resolución y emplear todos los fondos restantes para financiar el mantenimiento aplazado y otros trabajos de infraestructura en los demás edificios de la OEA.

7. Encomendar a la Secretaría General que, de conformidad con los artículos 114-116 de las Normas Generales, le presente informes trimestrales a la CAAP sobre las actividades autorizadas arriba y sobre el uso de los fondos correspondientes.

8. Modificar el artículo 32.1 del Estatuto de la Junta Interamericana de Defensa (JID) como sigue:

La JID tiene su sede en la ciudad de Washington, D.C., Estados Unidos de América. La Secretaría General de la OEA proporcionará a la JID las instalaciones para su sede en los recintos de la Secretaría General de la OEA en Washington, D.C. La JID tiene carácter de organismo público internacional y personería jurídica propia conforme a la legislación del país sede. 
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