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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 integral 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 Presidencia del Grupo de Trabajo de la CAAP sobre la Revisión de los Programas de la OEA (‘el Grupo de Trabajo’) propuso un nuevo enfoque basado en una evaluación de las necesidades reales para que la OEA y la JID realicen sus actividades normales, puesto que la venta de la Casa del Soldado cubriría solamente una porción de las reparaciones aplazadas, no ayudaría a hacer frente a los costos de mantenimiento a largo plazo de los edificios de la OEA ni contribuiría a la sostenibilidad financiera a largo plazo de la Organización. Los Estados Miembros tomaron en cuenta el siguiente análisis propuesto por la Presidencia (véase en el anexo 2 un análisis más detallado de cada edificio):

	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/contratistas/pasantes de la OEA y los requisitos de la JID (personal actual más la deseada expansión), 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 (superior a la norma en el mercado de la ciudad de Washington).

	Reparaciones aplazadas
	US$37,7 millones
	US$0
	El objetivo es hacer frente a todas las reparaciones largamente aplazadas. Este es un cálculo aproximado de los costos de reparaciones aplazadas con base en el estudio de 2008.

	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 tales como servicios públicos, seguridad, limpieza, mantenimiento y reparaciones de rutina y ahorros para reparaciones imprevistas.


Con base en esta información, la Presidencia sugirió la siguiente conclusión:

· 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. 

La Presidencia del Grupo de Trabajo llevó a cabo un análisis de todos los inmuebles de la OEA y propuso opciones para cada uno (véase en el anexo 3 un resumen de las opciones) y señaló que la carga financiera de la OEA (reparaciones aplazadas, servicios, costos de mantenimiento futuros) es tal que un enfoque integral precisa contemplar la venta del Edificio de la Secretaría General, ya que es el único edificio con un valor de mercado tal que podría proporcionar suficientes fondos para encarar el problema de las reparaciones aplazadas en conjunto. 
La Presidencia sugirió que la venta del Edificio de la Secretaría General permitiría construir junto al Edificio Principal un edificio nuevo y más eficiente que cubra las necesidades de la OEA 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 una parte de las reparaciones aplazadas y reduciría los costos recurrentes.

La Presidencia señaló que si hay consenso sobre la venta del Edificio de la Secretaría General, entonces la decisión sobre la venta de la Casa quedaría condicionada a cuán lejos quieran llegar los Estados Miembros en el abordaje del resto de las reparaciones aplazadas. Con la venta del Edificio de la Secretaría General todavía quedarían más de US$15 millones en reparaciones aplazadas. Si vendemos la Casa además del Edificio de la Secretaría General, podremos hacer frente a todas las reparaciones aplazadas y contar todavía con un excedente modesto (US$3 millones) que podría usarse, por ejemplo, para mejorar las instalaciones del Museo, añadir espacio de estacionamiento subterráneo o hacer frente a riesgos y amenazas informáticos.

Durante este proceso, el Grupo de Trabajo consideró una oferta consolidada no solicitada para la compra del Edificio de la Secretaría General y la construcción de un edificio nuevo en un terreno perteneciente a la OEA que está al lado del Edificio Principal. La OEA conservaría la propiedad, el uso y los ingresos en concepto de arrendamiento del Edificio de la Secretaría General hasta que el edificio nuevo esté terminado (véanse en el anexo 4 mayores detalles sobre la oferta). 

La presidencia del Grupo de Trabajo sugirió que este tipo de oferta consolidada es muy interesante para la OEA porque aborda nuestras necesidades por medio de un solo interlocutor, evita que la Secretaría General tenga que tratar con varios contratistas y reduce el riesgo de tener varios interlocutores para abordar distintos aspectos del proyecto. 

Consideraciones

El Grupo de Trabajo consideró ocho escenarios propuestos por la Presidencia, empleando como herramientas de evaluación para cada uno de ellos las dos preguntas siguientes: (i) ¿Reduce el mantenimiento aplazado y los costos recurrentes anuales a un nivel que podamos costear? (ii) ¿Reduce el espacio perteneciente a la OEA a lo que necesitamos? (véase un resumen de los escenarios en el anexo 5). 

1) Venta de los inmuebles de oficinas de la OEA

Aunque la resolución AG/RES. 2892 de la Asamblea General se enfocó en la elaboración de un plan para vender la Casa y trasladar la JID al Edificio Administrativo (véase el plan en el anexo 6, preparado por la Secretaría General y compartido con la JID), la Presidencia del Grupo de Trabajo no lo recomienda como una solución conveniente para el problema de los bienes inmuebles.

En consecuencia, el escenario de vender solamente la Casa se incluye a continuación como referencia. La Presidencia recomienda, por el contrario, dos escenarios para la consideración de la CAAP: vender el Edificio de la Secretaría General (escenario 1) o vender el Edificio de la Secretaría General y la Casa (escenario 2).

	A título de referencia, análisis de la opción de vender la Casa y optimizar el Edificio Administrativo 

	Ingresos 
	Gastos
	Pago de reparaciones aplazadas
	Reparaciones aplazadas restantes
	Costos recurrentes
	Uso del espacio
	Comentario

	$16 millones


	$9 millones


	$7 millones
	$30 millones
	$7 millones

Servicios: $4 millones

Mantenimiento: $3 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 (US$9 millones) y parte de las reparaciones aplazadas (US$7 millones). Le quedaría a la OEA un gasto de US$30 millones en reparaciones aplazadas. La sede de la JID se trasladaría al Edificio Administrativo cuando terminen las renovaciones.


	Escenario 1: Vender el Edificio de la Secretaría General, construir un edificio nuevo, conservar la Casa y optimizar el Edificio Administrativo 

	Ingresos
	Gastos
	Pago de reparaciones aplazadas
	Reparaciones atrasadas restantes
	Costos recurrentes
	Uso del espacio
	Comentario

	$106 millones
	$88 millones
	$18 millones
	$15 millones
	$5,6 millones

Servicios: $3 millones

Mantenimiento $2,6 millones
	192.000 pies cuadrados efectivos
	Los ingresos de la venta del Edificio de la Secretaría General (US$106 millones) se usan para pagar la hipoteca de dicho edificio (US$26 millones), para construir el edificio nuevo (US$52 millones), acondicionar el Edificio Administrativo (US$9 millones), pagar los costos de mudanza y completar parte del mantenimiento aplazado (US$18 millones). Le quedaría a la OEA un gasto de US$15 millones en reparaciones aplazadas. La JID permanecería en la Casa.


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

	Ingresos
	Gastos
	Pagos de reparaciones aplazadas
	Excedente
	Costos recurrentes
	Uso del espacio
	Comentario

	$122 millones
	$88 millones
	$32 millones
	$3 millones
	$5,3 millones

Servicios: $2,9m

Mantenimiento:

$2,4m
	171.000 pies cuadrados efectivos
	Los ingresos de la venta del Edificio de la Secretaría General (US$106 millones) y de la Casa (US$16 millones) se usan para pagar la hipoteca restante (US$26 millones), generando un ingreso neto de US$96 millones que se usaría para construir el edificio nuevo (US$52 millones), acondicionar el Edificio Administrativo (US$9 millones), pagar los costos de mudanza y completar todas las reparaciones aplazadas. La OEA tendría un excedente de US$3 millones. La sede de la JID se mudaría al Edificio Administrativo totalmente renovado.


Cabe destacar que estos dos escenarios recomendados por la Presidencia son solo el punto de partida del proceso. Antes de que podamos hacer algo con la Casa, el Edificio de la Secretaría General o cualquier otro edificio, la Asamblea General debe decidir si conservamos o vendemos cualquiera de estos dos edificios o si se deberían examinar otras opciones. 

Según el escenario que se seleccione, la CAAP prepararía un proyecto de resolución a fin de someterlo a la consideración de la Asamblea General. 

a. Dependiendo de la decisión de la Asamblea General, la Secretaría General tendría que hacer un llamado a licitación de conformidad con las Normas Generales a fin de cubrir los requisitos de la OEA.
Cuando se inicie el llamado a licitación, es muy posible que surjan otras opciones del mercado competitivo. La Secretaría General tendrá que hacer un análisis de las ofertas que reciba para determinar cuál es la oferta o combinación de ofertas más ventajosa e informar a la CAAP sobre sus conclusiones. La Secretaría General podría incluir varias ofertas si los licitantes presentan ofertas con posibles beneficios muy diferentes. Véase en el anexo 7 una cronología preliminar de este proceso.

Por último, la Presidencia del Grupo de Trabajo recomienda que cuando los Estados Miembros examinen los futuros programa-presupuestos anuales de la OEA (2018 y años siguientes), deberán reservarse recursos suficientes tanto para el mantenimiento regular como para futuras reparaciones imprevistas de los inmuebles de la Organización.

2) Continuar el debate sobre los inmuebles residenciales

El Grupo de Trabajo de la CAAP también consideró el tema de los inmuebles 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 Presidencia del Grupo de Trabajo recomienda que, en vista de que no ha surgido un consenso claro, el Grupo debería 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 a largo plazo.

Recomendaciones

Sobre la base de lo que antecede, la Presidencia del Grupo de Trabajo propuso que el Consejo Permanente considere las siguientes recomendaciones:

i. que la OEA reduzca el espacio de oficinas que posee de acuerdo con sus necesidades y su capacidad financiera;

ii. que el Consejo Permanente decida qué escenario se recomendará a la Asamblea General;

iii. que la CAAP redacte el texto de una resolución de la Asamblea General mediante la cual se adopte el escenario seleccionado y se solicite que la Secretaría proceda en consecuencia con el llamado a licitación; y

iv. que la CAAP continúe examinando otras posibilidades con respecto a los demás inmuebles, teniendo en cuenta el mercado de bienes inmuebles, los beneficios en función de los costos de conservar esas propiedades y la solidez financiera de la Organización a largo plazo.

Anexo 1. Estado del mantenimiento aplazado

El Informe sobre las Condiciones Existentes (ECR, por sus siglas en inglés) de 2008 indicó un mantenimiento aplazado de aproximadamente US$38 millones en el Edificio Principal (MNB) y en los edificios de la Casita (CAS), Museo (MUS) y Edificio Administrativo (ADM). Entre 2009 y 2016, la Secretaría llevó a cabo reparaciones y mejoras por el monto aproximado de US$6 millones, lo cual deja un monto estimado de US$32 millones en concepto de mantenimiento diferido atrasado.

En 2016, el monto estimado en el Informe sobre las Condiciones Existentes se actualizó a fin de incluir las necesidades de mantenimiento aplazadas del Edificio de la Secretaría General (GSB), y se indicó un monto de más de US$5 millones para mejoras y reparaciones necesarias. Los cálculos actuales de mantenimiento aplazado incluyen también US$0,8 millones para la Casa del Soldado (Pink Palace) y US$0,09 millones para la Residencia y su Anexo, lo cual se traduce en un mantenimiento aplazado de aproximadamente US$37 millones.

Proyectos de mantenimiento aplazados pendientes 

	EDIFICIO
	PROYECTOS DE MEJORAS
	PROYECTOS ELÉCTRICOS
	SEGURIDAD PERSONAL

Y 

PREVENCIÓN DE

INCENDIOS
	PROYECTOS MECÁNICOS
	PLOMERÍA
	REPARACIONES DE EDIFICIOS
	TOTALES
	FINALIZADOS EN 2016*
	SALDO RESTANTE

	ADM
	6,999,476
	2,327,850
	893,741
	1,764,690
	160,650
	367,082
	12,513,489
	25,985
	12,487,504

	CASITA
	-
	36,162
	122,286
	18,900
	20,790
	73,966
	272,104
	20,790
	251,314

	GSB
	450,000
	-
	-
	4,905,000
	-
	-
	5,355,000
	300,000
	5,055,000

	MNB
	10,097,540
	2,904,099
	2,493,946
	635,647
	88,200
	377,513
	16,596,945
	191,123
	16,405,822

	MUSEO
	1,495,620
	513,072
	220,340
	85,388
	68,670
	279,847
	2,662,937
	32,130
	2,630,807

	PINK PALACE
	 
	 
	 
	 
	 
	800,000
	 
	 
	800,000

	RESIDENCIA
	 
	 
	 
	 
	 
	54,000
	 
	 
	54,000

	ANEXO
	 
	 
	 
	 
	 
	31,500
	 
	 
	31,500

	TOTAL
	$19,042,636
	$5,781,183
	$3,730,313
	$7,409,625
	$338,310
	$1,098,408
	$37,400,475
	$570,028
	$37,715,947


Anexo 2. Valor de los bienes inmuebles de la OEA
	 
	Edificio
	Valor propuesto en 20171
(edificios y terrenos)
	Reparaciones aplazadas
	Reparaciones aplazadas críticas2
	Costos recurrentes anuales

	
	
	
	
	
	Servicios
	Mantenimiento
	Total costos recurrentes

	
	
	
	
	
	Servicios públicos
	Seguridad
	Limpieza y servicios generales
	Mantenimiento3
	Ahorros para futuras reparaciones4
	

	1
	Edificio de la Secretaría General (GSB)
	$106,243,160
	$5,055,000
	$550,000
	$677,565
	$311,547
	$810,343
	$1,412,526
	$706,263
	$3,918,243

	2
	Edificio Administrativo (ADM)
	$46,298,590
	$12,487,504
	$1,330,079
	$305,441
	$42,351
	$293,792
	$340,407
	$170,203
	$1,152,194

	3
	Casa del Soldado
	$11,997,420
	$800,000
	$350,000
	$75,000
	$12,000
	$45,000
	$69,772
	$34,886
	$236,657

	Subtotal
	$164.539.170
	$18,342,504
	$2,230,079
	$1,058,006
	$365,898
	$1,149,135
	$1,822,704
	$911,352
	$5,307,094

	4
	Edificio Principal (MNB)
	$107,323,802
	$16,405,822
	$2,412,419
	$340,062
	$484,097
	$405,067
	$236,429
	$118,215
	$1,583,870

	5
	Museo de Arte
	$9,405,728
	$2,630,807
	$275,321
	$30,424
	$52,138
	$106,508
	$20,720
	$10,360
	$220,151

	6
	Casita
	$3,172,450
	$251,314
	$135,702
	$27,437
	 
	$106,508
	$6,989
	$3,494
	$144,428

	Subtotal
	$119,901,980
	$19,287,943
	$2,823,442
	$397,923
	$536,235
	$618,083
	$264,138
	$132,069
	$1,948,449

	7
	Residencia del SG
	$2,176,980
	 $54,000
	 
	$9,599
	 
	 
	$25,958
	$12,979
	$48,536

	8
	Anexo de la Residencia del SG
	$917,800
	$31,500 
	 
	$6,679
	 
	 
	$3,170
	$1,585
	$11,434

	9
	Terreno entre la Residencia del SG y su Anexo
	$242,380
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	$0

	Subtotal
	$3,337,160
	 $85,500
	 
	$16,278
	 
	 
	$29,128
	$14,564
	$59,970

	 
	 TOTAL
	$287,778,310
	$37,715,947
	$5,053,521
	$1,472,207
	$902,133
	$1,767,218
	$2,115,970
	$1,057,985
	 $7,315,513


Notas: 
1. Con base en la determinación de impuestos sobre bienes inmuebles en Washington, D. C. // 2. Las reparaciones aplazadas críticas están incluidas en el total de reparaciones aplazadas. // 3. Mantenimiento anual = 2% del valor de reposición del edificio. // 4. Ahorros para futuras reparaciones = 2% del valor de reposición del edificio. 

Referencias: https://www.tradelineinc.com/reports/2010-5/recapitalization-capital-renewal-whats-number
Anexo 3. Resumen de las opciones para los edificios de oficinas

	Edificio
	Restricciones al uso o la venta
	Opciones
	Ventajas
	Desventajas

	Edificio de la Secretaría General de la OEA (GSB)
	No
	Conservar: Trasladar todo el personal de la OEA y la JID de la Casa y el Edificio Administrativo al Edificio de la Secretaría General
	· Facilita los intercambios y la colaboración entre empleados.

· Elimina los costos recurrentes y el mantenimiento aplazado del Edificio Administrativo y la Casa.

· Facilita la seguridad.
	· Pérdida de ingresos en concepto de arrendamiento.

· La venta de la Casa y el Edificio Administrativo no alcanza para pagar la deuda del Edificio de la Secretaría General en su totalidad (alrededor de US$26 millones).

· No hay recursos para acondicionar el edificio.

· No hay recursos para pagar el mantenimiento aplazado.

	
	
	Vender el inmueble y arrendar, comprar o construir un edificio más pequeño
	· Genera ingresos de alrededor de US$105 millones.

· Reduce el pasivo de la OEA vinculado a más de US$5 millones en concepto de mantenimiento aplazado y casi US$4 millones en costos recurrentes anuales (sin contar los pagos de la hipoteca).

· Un edificio nuevo implicaría menos gastos de mantenimiento a corto plazo.
	· El costo estimado de US$5,4 millones al año para arrendar el espacio necesario para 525 empleados (sobre la base del promedio de la ciudad de Washington de US$10.000 por empleado) excede los costos recurrentes anuales estimados del Edificio de la Secretaría General en US$2 millones.

· Riesgo de que el costo final de la construcción de un edificio nuevo exceda el costo estimado de US$52 millones. 
· Se necesita la aprobación del Gobierno de Estados Unidos para construir un edificio nuevo al lado del Edificio Principal o del Edificio Administrativo de la OEA.

	
	
	Arrendar: Continuar e incrementar los ingresos en concepto de arrendamiento
	· El aumento del espacio arrendado conduciría a un aumento de los ingresos.

· Optimiza el uso del edificio.

· Reduce el mantenimiento y el pasivo correspondientes a los edificios vendidos.
	· Los ingresos adicionales generados por el aumento del espacio arrendado no serían suficientes para pagar el mantenimiento aplazado del Edificio de la Secretaría General o de otros edificios.

· La OEA tiene poca o ninguna capacidad en el área del arrendamiento de propiedades.

· La OEA podría perder su exención tributaria y su condición de organización internacional si devenga utilidades del arrendamiento.


Anexo 3. Resumen de las opciones para los edificios de oficinas (continuación)

	Edificio Administrativo de la OEA (ADM)
	Sí
	Conservar: Acondicionar para aumentar la capacidad
	· Podría aumentar la capacidad para un máximo de 223 empleados.

· Reduce la huella de la OEA y la brecha de seguridad.

· Los costos de renovación/reconfiguración son modestos en comparación al costo de construir un nuevo edificio.
	· No hay espacio suficiente para los empleados de la OEA y la JID. Hay que combinarla con otra opción.

· Hay que conseguir fondos para la tarea de reconfiguración.

	
	
	Vender o arrendar
	· Reduce el espacio utilizado por la OEA.

· Podría generar ingresos.
	· El uso del edificio es restringido; es probable que no se autorice el arrendamiento; la venta probablemente se efectúe al Gobierno de Estados Unidos a un precio inferior al valor de mercado.

· La opción de trasladar la Biblioteca a otra biblioteca en una universidad no resulta clara.

· No resulta claro si la Biblioteca se usaría más si estuviera ubicada en el sótano del Edificio Principal.

· La venta de la propiedad tendría repercusiones en el túnel y en el equipo mecánico de uso común.

	Casa del Soldado
	No
	Conservar 
	· Con una mayor eficiencia en el uso del espacio, algunos empleados de la OEA podrían trabajar aquí.

· Con una mejor implementación de la Alianza, la JID contaría con mejores instalaciones para reuniones que en la Casa, donde la capacidad de las salas de reuniones es muy limitada. 
	· No hay recursos para acondicionar el edificio.

· Se gana poco espacio; la Casa ya se acerca a los 230 pies cuadrados efectivos por empleado.

· La optimización de la Casa no resuelve el mantenimiento aplazado de la Casa o de otros edificios ni los costos de mantenimiento y recapitalización a largo plazo.

	
	
	Vender
	· Generaría ingresos sustanciales (US$16 millones).

· Reduce los gastos de mantenimiento aplazados de la OEA.

· Reduces la brecha de seguridad.

· La ubicación en un mismo edificio facilitaría la cooperación entre la OEA y la JID.
	· La JID perdería su identidad física actual.

· Los fondos generados con la venta no son suficientes para pagar todos los costos aplazados de los otros edificios.


Anexo 4 

Oferta para la adquisición del Edificio de la Secretaría General de la OEA 

y la construcción de un edificio nuevo
Resumen

En 2016, Lincoln Property Management (LPM) y Thoron Capital presentaron una oferta conjunta para adquirir el Edificio de la Secretaría General de la OEA en F Street y construir un nuevo edificio eficiente energéticamente en la zona de estacionamiento junto al Edificio Principal en C Street. 

Detalles

Los detalles de la oferta pueden resumirse como sigue:

· LPM ofrecería US$102 millones por el Edificio de la Secretaría General. Sin embargo, la transacción solamente se completaría y la propiedad del edificio se le transferiría a LPM una vez finalizadas las obras. De no ser así, LPM estaría sujeto a impuestos durante el período de construcción en caso de que asumiera la propiedad del Edificio de la Secretaría General al momento de firmar el acuerdo inicial.

· LPM le haría un préstamo a la OEA por el monto necesario para saldar la hipoteca del Edificio de la Secretaría General a su valor comercial actual (US$26 millones). Los intereses sobre el préstamo de LPM serían menores a los pagos sobre la deuda existente (bonos), lo que potencialmente le permitiría a la OEA ahorrar US$500.000 anualmente sobre estos pagos durante el período de construcción. Alternativamente, la SG podría hacer pagos mayores para reducir el valor del principal de la deuda a LPM.

· Una vez logrado un acuerdo, LPM/Thoron procederían al diseño y a la construcción del edificio nuevo, con base en las especificaciones y los requisitos identificados por los miembros de la OEA (tamaño, espacios de estacionamiento, etc.). Los costos de construcción se deducirían del precio de venta del Edificio de la Secretaría General.

· Durante la construcción, la OEA conservaría la propiedad del Edificio de la Secretaría General, seguiría ocupando el inmueble y pagaría intereses sobre el préstamo nuevo.

· Durante la construcción, la OEA también continuaría recibiendo los ingresos por el arrendamiento de espacios de oficinas en el Edificio de la Secretaría General. Estos ingresos se usarían para pagarle el préstamo a LPM.

· Una vez completada la construcción del edificio nuevo, se finalizaría la transacción. Se reembolsaría el préstamo para la hipoteca y se deducirían los costos de la construcción, con lo que a la OEA le quedaría una ganancia neta de aproximadamente $23 millones.

· La OEA es propietaria del Edificio de la Secretaría General y del terreno en que se ubica. No existen restricciones para la venta del inmueble. Sin embargo, se requiere la aprobación de la Asamblea General para construir un edificio nuevo.

· La construcción sobre el terreno de C Street se verá sujeta a la aprobación de varias autoridades y a todos los códigos y reglamentos aplicables de D.C. LPM tiene experiencia en este sentido y actualmente está construyendo un edificio nuevo al este de la Casa Blanca en un área sujeta a restricciones y normas semejantes a las de la zona de C Street. El gobierno del Distrito de Columbia se beneficiaría con este proyecto, pues el Edificio de la Secretaría General se integraría a las obligaciones tributarias locales.

· El proyecto tomaría aproximadamente tres años a partir de la firma del acuerdo y hasta que se termine la construcción.

· LPM supervisaría la obra de inicio a fin, lo que es importante debido a la falta de experiencia de la OEA para administrar este tipo de proyectos. Si así se desea, LPM potencialmente podría también encargarse de la rehabilitación del Edificio Administrativo.

· Aunque LPM ha presentado una oferta formal, es necesario que la OEA lleve a cabo una licitación oficial para este proyecto, abierta a otros licitantes. Por lo tanto, el precio de compra más alto que se ofrezca podría ser distinto. 

Consideraciones

La venta del Edificio de la Secretaría General generaría ingresos importantes para la OEA en ahorros en costos y patrimonio inmobiliario. Con estos ingresos, la OEA podría pagar la hipoteca del Edificio de la Secretaría General y la construcción de un edificio moderno y eficiente energéticamente, más apto para nuestras necesidades y menos costoso en cuanto a servicios y mantenimiento. 

La venta del Edificio de la Secretaría General reduciría las obligaciones de la OEA relacionadas con un edificio que requiere más de US$5 millones en mantenimiento aplazado y casi US$4 millones en costos recurrentes anuales.

El edificio nuevo tendría un uso más eficiente del espacio, sería más eficiente energéticamente, plantearía menores costos de operación por ser más pequeño (US$2 millones), no requeriría mantenimiento costoso inmediato y ofrecería equipamiento y tecnologías modernos para cubrir las necesidades modernas de la OEA. 

La OEA quedaría con una ganancia neta, que podría usarse para renovar y rediseñar el Edificio Administrativo a fin de aumentar el espacio de oficinas y cubrir mejor nuestras necesidades. El Edificio Administrativo podría acondicionarse durante la construcción del edificio nuevo, reubicando temporalmente al personal al Edificio de la Secretaría General. Una vez renovado el Edificio Administrativo, habría suficiente espacio en ese edificio y el nuevo edificio en C Street para todos los empleados de la JID y la OEA.

Los fondos restantes de la venta del Edificio de la Secretaría General podrían utilizarse para emprender parte del mantenimiento aplazado del Edificio Principal y otras propiedades (Casa del Soldado, Museo, Casita, inmuebles residenciales), aunque la cantidad no sería suficiente para cubrir todos estos gastos. Con la venta de la Casa (US$16 millones) y la reubicación de los empleados de la JID al Edificio Administrativo, de manera acorde con el mandato de Asamblea General de evaluar el potencial de esta acción, se dispondría de fondos suficientes para pagar todo el mantenimiento aplazado de todos los edificios restantes y tener todavía un excedente que podría emplearse para mejorar la funcionalidad del edificio nuevo o ingresarse en el Subfondo de Reserva para uso futuro (Museo, Biblioteca, sistema de TI, etc.).

Al tener a todos los empleados de la JID/OEA cercanos entre sí y en un solo campus se consolidaría más la huella de la OEA en el área y mejorarían la eficiencia operativa y la cohesión institucional.

Anexo 5. Resumen de los escenarios

	Escenario
	¿Reduce el mantenimiento aplazado y los costos recurrentes anuales a un nivel que podamos costear?
	¿Reduce el espacio perteneciente a la OEA a lo que necesitamos?

	Conservar el Edificio de la Secretaría General

	1.1 Vender la Casa, conservar el Edificio Administrativo
	NO
	NO

	1.2 Vender el Edificio Administrativo, conservar la Casa
	NO
	NO

	1.3 Vender el Edificio Administrativo, vender la Casa
	NO
	SÍ

	Vender el Edificio de la SG


	2.1 Arrendar espacio, conservar el Edificio Administrativo, conservar la Casa
	NO
	SÍ

	2.2 Edificio nuevo, conservar el Edificio Administrativo, conservar la Casa
	NO
	SÍ

	2.3 Edificio nuevo, vender la Casa, conservar el Edificio Administrativo
	SÍ
	SÍ

	2.4 Edificio nuevo, vender el Edificio Administrativo, conservar la Casa
	NO
	SÍ

	2.5 Edificio nuevo, vender el Edificio Administrativo, vender la Casa
	NO
	NO


Anexo 6. Plan para trasladar la JID

Véase documento CAAP/GT/RVPP-316/17
Anexo 7. Cronología

Escenario 1: Vender el GSB, construir un edificio nuevo, mantener la Casa, optimizar el Edificio Administrativo
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* Incluye procesos de oferta y administrativo
** Incluye diseño/aprobaciones/permisos/documentos de construcción para el nuevo edificio.
Escenario 2: Vender el GSB, construir un edificio nuevo, vender la Casa y optimizar el Edificio Administrativo

[image: image2.png]Approval in the General Assembly on June 2017 —h
Sale Close out* | [N

Leaseback Period Casa del Soldado

ADM staff move to GSB l

ADM Renovation

IADB move to ADM [ |

Design and Permits for New Building**

Contractor Bidding & Construction of New Building

GSB staff move to New Building

2
R4S
7

SRS





* Incluye procesos de oferta y administrativo
** Incluye diseño/aprobaciones/permisos/documentos de construcción para el nuevo edificio.
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