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Antecedentes
En junio de 2016 la Asamblea General aprobó la resolución AG/RES. 2892 en la que 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. Dicho plan deberá contener:
i.
Costo-beneficio de la venta del inmueble y el traslado de la JID a sus nuevas instalaciones.
ii.
Calendario de actividades y costos para la remodelación del Edificio Administrativo.
iii.
Acciones administrativas para la reubicación directa de la JID, de la Casa del Soldado al Edificio Administrativo, a fin de evitar asignaciones temporales de espacios y la duplicación de costo.
iv.
Alternativas financieras para llevar a cabo el plan, incluido un plan para recuperar los costos incurridos en el proceso de planeación y adaptación de las instalaciones para albergar a la JID.
En la consideración del plan de la Secretaría General, el Consejo Permanente tomará en cuenta la opinión de la JID.”
Con la finalidad de implementar esta decisión, que implica el traslado de la JID al Edificio Administrativo (ADM) como parte de la estrategia de bienes inmuebles, el Grupo de Trabajo sobre la Revisión de los Programas de la OEA consideró en primer lugar un documento preparado por la Presidencia de este grupo, con el apoyo de la Secretaría (CAAP/GT/RVPP-285/17 rev. 1)
. En dicho documento se proponía un nuevo planteamiento fundamentado en las necesidades reales de la OEA/JID para la realización de sus actividades regulares. Los Estados Miembros tomaron en cuenta el siguiente análisis (véase el anexo 1):
· Nuestro supuesto de trabajo es de 800 empleados, incluidos todos los empleados de la OEA/JID, más otros 62 empleados considerados para flexibilidad a futuro. 
· Debemos emplear un supuesto de trabajo generoso de 230 pies cuadrados efectivos por empleado. Esto incluye espacios de oficina, salas de reuniones y otros espacios funcionales.
· Al utilizar esta norma generosa, la OEA tendría casi el doble del espacio que necesita. 
· El cálculo más reciente de mantenimiento aplazado para todos los inmuebles de la OEA/JID es de aproximadamente US$37.7 millones, de los cuales US$5.3 millones corresponden a mantenimiento crítico. 
· Deberíamos presupuestar US$7.3 millones al año para gastos recurrentes (servicios públicos, mantenimiento, recapitalización), lo que representa más del 10% del presupuesto total de la Organización de US$72 millones. 
Con base en esta información, los Estados Miembros han llegado a las siguientes conclusiones:
· La OEA/JID tienen mucho más espacio del necesario.
· Conservar este espacio adicional es muy costoso y supera la capacidad financiera de la Organización.
· Debemos reducir el espacio total que poseen la OEA/JID de tal manera que refleje las necesidades y la capacidad financiera de la Organización. 
Luego de esta primera fase de identificación de necesidades de la Organización, el Grupo de Trabajo inició la segunda fase de este proceso y se dedicó a identificar las opciones, para lo cual utilizó un segundo documento preparado por la Presidencia (CAAP/GT/RVPP-291/17). En dicho documento se analizaron todas las propiedades de la OEA y se propusieron diferentes opciones para cada una de ellas, con las respectivas ventajas y desventajas del caso. Al analizar este documento, se puso de manifiesto que los dos escenarios principales, de los que dependen todos los demás, se refieren a la venta o conservación del Edificio de la Secretaría General (GSB). Si bien la consideración del GSB va más allá del mandato conferido al Consejo Permanente por la Asamblea General, la carga financiera para la OEA (mantenimiento aplazado, costos recurrentes) es tal que se requiere un planteamiento más amplio. En caso de que conservemos el GSB, dispondríamos entonces de varios escenarios, incluida la reubicación de la JID, encaminados todos a optimizar dicho edificio creando más espacio para los empleados de la OEA/JID y aumentando el espacio disponible para arrendamiento. Con estos escenarios se atendería parcialmente el mantenimiento aplazado en los demás inmuebles de la OEA. Si se vende el GSB, entonces dispondríamos de varios escenarios que implicarían la reubicación de empleados de éste y posiblemente otros inmuebles. Con estas opciones se atendería parcial o totalmente el mantenimiento aplazado en los demás inmuebles de la OEA. Asimismo, los Estados Miembros convinieron en seguir considerando el Museo de Arte y las propiedades residenciales como parte de esta estrategia integral de bienes inmuebles.
Objetivo 
Luego de haber identificado las necesidades de la OEA/JID en cuanto a espacio para realizar sus actividades cotidianas, y tras haber considerado una amplia gama de opciones para cada uno de los inmuebles propiedad de la OEA, en el presente documento se pretende analizar las diversas opciones presentadas anteriormente conforme a estas 2 categorías (vender o conservar el GSB) y la forma en que cada opción contribuye a satisfacer las necesidades presentes y futuras de la OEA/JID y su capacidad financiera. Por lo que hace a su capacidad financiera, ésta tiene dos componentes: (i) pagar el mantenimiento aplazado, y (ii) reducir los gastos recurrentes anuales a un nivel que la OEA/JID puedan cubrir una vez que se haya pagado el mantenimiento aplazado (aprox. US$5 millones). En ese documento se considerarán también las propiedades residenciales.
Metodología
En este documento se agrupa el análisis de las opciones antes presentadas en dos escenarios:
1. Escenarios relacionados con la conservación del GSB
2. Escenarios relacionados con la venta del GSB
Para cada uno de estos escenarios, nos haremos las siguientes tres preguntas:
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?
1. Análisis de las implicaciones de los escenarios relacionados con la conservación del GSB (véase el análisis de los datos en los anexos 2 y 3, y un resumen en el anexo 4) 
Al considerar que debemos afrontar un gasto de US$37.7 millones por mantenimiento aplazado y reducir los US$7.3 millones en gastos anuales recurrentes, se hace patente que cualquier opción relacionada con la conservación del GSB también debe generar suficientes recursos para atender estas dos cargas financieras.
Cabe decir que el simple aumento de los ingresos por arrendamiento del GSB no es suficiente. Aunque en teoría podrían aumentarse los ingresos a US$4.9 millones/año optimizando el espacio que utiliza actualmente la OEA en el edificio GSB (trasladando 524 empleados a un área consolidada que daría aprox. 230 pies cuadrados efectivos/empleado o cerca de 120.520 pies cuadrados efectivos, menos de los actuales 192.000 pies cuadrados efectivos) y alquilando el espacio restante (aprox. 123.892 pies cuadrados efectivos a razón de US$40/pie cuadrado), la OEA no cuenta con los recursos necesarios para realizar esta obra de optimización (cerca de US$9 millones). La OEA seguiría teniendo US$37.7 millones en mantenimiento aplazado y no reduciría los gastos recurrentes anuales. No tendríamos el espacio para los 800 empleados que se prevén y no se cumpliría el mandato conferido por la Asamblea General respecto a la reubicación de la JID.
Cabe hacer notar también que la OEA solo puede arrendar espacio de oficina a entidades sin fines de lucro. Incluso a un costo de arrendamiento inferior al del mercado, la OEA enfrenta hoy día dificultades para arrendar el espacio que tiene disponible en el GSB. La OEA no es una agencia de bienes inmuebles y no tiene la experiencia ni los recursos para administrar contratos ni arrendatarios.
Por lo que toca a este escenario, se ven otros temas en el análisis que se presenta en el anexo 2.
i) Los ingresos que genere la venta de un edificio y el aumento en los ingresos por arrendamiento luego de la optimización del GSB.
ii) Los gastos relacionados con el reacondicionamiento y optimización del GSB, así como el traslado de empleados de otros edificios a éste.
iii) Los gastos recurrentes anuales para el GSB y los inmuebles restantes.
iv) El superávit/déficit que generaría la venta de un edificio, cubriendo los gastos (reacondicionamiento y mudanza) y empleando los recursos restantes para pagar el mantenimiento aplazado.
v) El espacio utilizado para oficinas de los empleados de la OEA (GSB, ADM y Casa del Soldado) y el espacio del GSB que podría ser arrendado.
1.1. Conservación del GSB, venta de la Casa del Soldado, conservación del ADM
En este escenario se optimizaría el Edificio Administrativo para tener 82 espacios que requiere la JID y se se optimizaría el GSB para crear el espacio para otros 62 empleados que podrían agregarse en el futuro como se expuso líneas arriba. En consecuencia, habría espacio para 749  empleados en ambos edificios. El producto de la venta de la Casa del Soldado se utilizaría para pagar los costos de reacondicionamiento del ADM (aprox. US$9 millones) y del GSB (la evaluación del costo está pendiente) y la mudanza de empleados de la JID al Edificio Administrativo. Queda por confirmar la venta de la Casa del Soldado. En 2016 se recibió una oferta por US$16.5 millones con la opción de que la JID se quedara arrendando el inmueble mientras la Secretaría General renueva el ADM. El espacio arrendable aumentaría y la OEA podría obtener aproximadamente US$3.6 millones en ingresos por arrendamiento/año.
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
No: Aunque con esta opción se eliminarían casi US$250.000/año que cuesta el funcionamiento de la Casa del Soldado y se reducirían los gastos recurrentes del ADM, la OEA seguiría teniendo un déficit de entre US$30 millones y US$34 millones, incluido el mantenimiento aplazado. Los gastos anuales recurrentes seguirían siendo de US$7 millones. 
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
No: Al considerar el espacio utilizado en el GSB y en el ADM, la OEA seguiría utilizando más espacio del que necesita (204.947 vs. 184.000 pies cuadrados efectivos).
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?
Sí: La JID sería reubicada al ADM.
1.2. Conservación del GSB, venta del ADM, conservación de la Casa del Soldado
Este escenario es muy similar al escenario 1.1 en cuanto a las implicaciones financieras y de espacio, pero se basa en el supuesto de que podríamos vender el ADM. Como se indicó anteriormente, la OEA es propietaria del edificio pero no del terreno. Podríamos vender el edificio al Gobierno de Estados Unidos pero no lo podríamos arrendar a un tercero. Si el Gobierno de Estados Unidos llegara a comprar el ADM y teniendo en cuenta que este edificio tiene más de US$12.5 millones en mantenimiento aplazado, las ganancias serían muy pocas o quizás nulas. Además, tendrían que pasar muchos años antes de que el Gobierno de Estados Unidos tome una decisión al respecto y convengamos en un precio de venta, lo cual atrasaría la implementación de la estrategia de bienes inmuebles. La venta del ADM implica también que la Biblioteca y sus archivos tendrían que ser reubicados. Y si son reubicados al GSB, eso significa que la OEA tendría menos espacio para arrendar. Suponiendo que no obtenemos ganancias por la venta del ADM, la única ventaja de este escenario es que reduciríamos en US$12.5 millones el mantenimiento aplazado y también reduciríamos en US$1.1 millones los gastos recurrentes anuales. La venta del ADM no es en realidad una opción factible.
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
No: Dependiendo del precio de venta del ADM, la OEA tal vez no tenga los recursos para pagar el reacondicionamiento del GSB. La OEA seguiría teniendo una carga financiera de entre US$17 millones y US$38 millones. Los gastos anuales recurrentes seguirían siendo de US$6 millones. 
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
Sí: Al considerar el espacio utilizado en el GSB y en la Casa del Soldado, la OEA estaría casi utilizando el espacio necesita (174.068 vs. 184.000 pies cuadrados efectivos). Esta no es una diferencia significativa. Es probable que se siga contando con el espacio suficiente para todas las actividades regulares.
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?
No. No se reubica a la JID al Edificio Administrativo.
1.3. 
Conservación del GSB, venta de la Casa del Soldado y del ADM
Al igual que el en el escenario 1.2, este escenario supone que podamos vender el ADM. En caso de que podamos venderlo, los ingresos que se generen tanto por la venta de este edificio como de la Casa del Soldado podrían ser utilizados para reacondicionar el GSB y cubrir una parte del mantenimiento aplazado de los demás inmuebles. Esto aumentaría el espacio utilizado en el GSB y disminuiría el espacio disponible para arrendar. 
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
No: Con la venta de la Casa del Soldado, y dependiendo de cuánto se obtenga de la venta del ADM, la OEA podría pagar por el reacondicionamiento del GSB, pero seguiría teniendo un déficit de entre US$4 millones y US$17 millones. Los gastos anuales seguirían siendo de US$6 millones. 
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
Sí: Al considerar el espacio utilizado en el GSB y en la Casa del Soldado, la OEA estaría casi utilizando el espacio necesita (172.270 vs. 184.000 pies cuadrados efectivos). Esta no es una diferencia significativa. Es probable que se siga contando con el espacio suficiente para todas las actividades regulares.
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General? 
No. La JID se reubicaría al GSB y no al Edificio Administrativo.
2. Análisis de las implicaciones de las opciones relacionadas con la venta del GSB
La venta del GSB tiene muchas más implicaciones que la simple venta de la Casa del Soldado. El GSB es el edificio en el que realiza sus actividades la gran mayoría de los empleados de la OEA. Aunque este edificio es el activo con más valor para la OEA, no satisface las necesidades de la Organización. Es más grande de lo que necesita la OEA; la configuración del espacio tanto para empleados como para arrendatarios es sumamente ineficiente; con la hipoteca (US$26 millones) y el mantenimiento aplazado (US$5 millones) representa un pasivo financiero de US$31 millones, y la OEA tiene grandes limitaciones para arrendar el espacio que no utiliza. La venta del GSB implica también que los empleados deberán ser reubicados a otro edificio, propiedad de la OEA o arrendado, o que se construya un edificio nuevo. 
2.1. Venta del GSB, optimización del ADM, arrendamiento de pisos para los empleados del GSB, conservación de la Casa del Soldado
En este escenario los ingresos generados por la venta del GSB (US$106 millones) se utilizarían para pagar la hipoteca (US$26 millones a valor de mercado), quedando una ganancia neta de US$80 millones. Este dinero se utilizaría para reacondicionar el ADM y cubrir los gastos de arrendamiento de espacio para alojar a los empleados del GSB que serían desplazados (aprox. US$11 millones). Esto dejaría una ganancia que podría ser utilizada para pagar el mantenimiento aplazado de los demás inmuebles, quedando un superávit neto de US$38 millones. 
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
No: Aunque esta opción dejaría un superávit neto de US$37 millones, la OEA tendría todavía que presupuestar más de US$9 millones en gastos recurrentes anuales, incluido el costo del arrendamiento de espacio para los empleados de la OEA (aprox. US$5.8 millones/año). La OEA no puede solventar este gasto recurrente anual. 
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
Sí: Al considerar el espacio utilizado en el ADM, en la Casa del Soldado y el espacio arrendado para empleados del GSB, la OEA todavía estaría casi utilizando el espacio que necesita (197.545 vs. 184.000 pies cuadrados efectivos). Sin embargo, esta no es una diferencia significativa.
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?
No.
2.2. Venta del GSB, construcción de un edificio nuevo, optimización del ADM, conservación de la Casa del Soldado
La OEA ha recibido una oferta de compra espontánea del GSB (véase un resumen de esta oferta en el anexo 5). La compañía que presentó la oferta construiría un edificio nuevo (aprox. US$52 millones por 120.000 pies cuadrados efectivos) en un terreno propiedad de la OEA/SG. La OEA conservaría la propiedad, uso e ingresos de arrendamiento del GSB hasta que se termine la construcción del nuevo edificio. La venta del GSB generaría ingresos suficientes para pagar la hipoteca sobre dicho edificio (US$26 millones), reacondicionar el ADM (US$9 millones), pagar la construcción del nuevo edificio y pagar casi todo el mantenimiento aplazado de todos los inmuebles que conserve. 
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
No: Luego de cubrir todos los gastos (hipoteca, reacondicionamiento, construcción), la OEA tendría suficiente dinero para pagar aproximadamente US$35 millones del mantenimiento aplazado de los inmuebles restantes. Todavía tendría que pagar otros US$13 millones de mantenimiento aplazado. Sin embargo, por los gastos recurrentes anuales de todos los edificios, incluido el nuevo edificio (US$2.2 millones/año), la OEA tendría que considerar US$5.6 millones. Esto es más de lo que puede pagar la OEA.
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
Sí: Al considerar el espacio utilizado en el ADM, la Casa del Soldado y el nuevo edificio, la OEA estaría casi utilizando el espacio necesita (191.965 vs. 184.000 pies cuadrados efectivos). 
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?
No.
2.3. Venta del GSB, construcción de un edificio nuevo, venta de la Casa del Soldado, optimización del ADM
Con la venta de la Casa del Soldado, la OEA podría pagar todos los gastos descritos en el escenario 2.2, incluido todo el mantenimiento aplazado y todavía le quedaría un pequeño superávit.
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
Sí: Se pagarían todos los gastos y el mantenimiento aplazado y quedaría un pequeño superávit de US$3 millones, dependiendo del precio de venta de la Casa del Soldado. Este superávit podría ser enviado al Subfondo de Reserva para ser utilizado en el futuro, por ejemplo para el Museo, la Biblioteca o el equipo de tecnología de la información. Los gastos recurrentes estarían dentro del rango de lo que podría pagar la OEA.
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
Sí: Al considerar el espacio utilizado en el ADM y el nuevo edificio, la OEA estaría casi utilizando el espacio necesita (171.307 vs. 184.000 pies cuadrados efectivos). 
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?
Sí.
2.4. Venta del GSB, construcción de un edificio nuevo, venta del ADM, conservación de la Casa del Soldado
Los ingresos de la venta del GSB y del ADM (dependiendo de que lo podamos vender y cuánto dinero se obtenga de él) se utilizaría para pagar la hipoteca sobre el GSB (US$26 millones) y la construcción de un nuevo edificio, el cual tendría que ser un poco más grande para que tuviera espacio para la Biblioteca y sus archivos (¿US$57 millones vs. US$52 millones?). Dependiendo del precio de venta del ADM, quedaría un superávit neto de entre US$7 millones y US$24 millones. Conforme a este escenario tendríamos que trasladar a empleados del ADM o del GSB a la Casa del Soldado, con lo cual quedaría dividida la fuerza laboral.
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
Sí: Se pagarían todos los gastos y el mantenimiento aplazado y quedaría un pequeño superávit de entre US$2 millones y US$18 millones, dependiendo del precio de venta del ADM. Este superávit podría ser enviado al Subfondo de Reserva para ser utilizado en el futuro, por ejemplo para el Museo, la Biblioteca o el equipo de tecnología de la información. Otro beneficio importante es la reducción de los gastos recurrentes anuales a un nivel que puede pagar la OEA (US$4.7 millones).
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
Sí: Al considerar el espacio utilizado en el nuevo edificio y en la Casa del Soldado, la OEA estaría casi utilizando el espacio necesita (174.068 vs. 184.000 pies cuadrados efectivos). Esta no es una diferencia significativa. Es probable que se siga contando con el espacio suficiente para todas las actividades regulares. También tenemos que recordar que la Biblioteca/archivos tendrían que ser trasladados al nuevo edificio, el cual tendría que ser más grande. 
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?
No.
2.5. Venta del GSB, construcción de un edificio nuevo, venta de la Casa del Soldado, venta del ADM
Este es con mucho el más radical de los escenarios. Todos los empleados de la OEA/JID, Biblioteca y archivo estarían en un edificio nuevo, más grande y más moderno. Con los ingresos generados por la venta de estos tres inmuebles (dependiendo de si puede venderse el ADM y cuánto se puede obtener) se pagarían todos los gastos y el mantenimiento aplazado y quedaría un importante superávit. 
1. ¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
Sí: Cabe señalar que este edificio más grande de lo que se ha propuesto sería más caro (¿por ejemplo US$60 millones vs. US$52 millones?). Se pagarían todos los gastos y el mantenimiento aplazado y quedaría un considerable superávit de entre US$12 millones y US$29 millones, dependiendo del precio de venta del ADM. Los gastos recurrentes anuales estarían dentro del rango de lo que podría pagar la OEA.
2. ¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
No: Tal vez no sea posible construir un edificio lo bastante grande para albergar a todos los empleados de la OEA. Con un edificio de 120.000 pies cuadrados efectivos como se propone, no habría espacio suficiente para todos los empleados. 
3. ¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?
 No. Los empleados de la JID tendrían que ser trasladados al nuevo edificio, no al Edificio Administrativo.
3. Acciones con respecto a las propiedades residenciales
Independientemente de lo que hagamos con el GSB y los demás inmuebles, quedaría todavía por decidir qué hacer con las propiedades residenciales: la residencia del Secretario General, la pequeña casa junto a esta (conocida como “el anexo”) y el terreno que las separa.
En los debates del Grupo de Trabajo se sugirió que por el momento no existe la intención de vender la casa del SG. Esta es una casa más moderna que representa una inversión inmobiliaria y el arrendar otra casa/apartamento, a la larga, resultaría más caro. Sin embargo, si se conserva esta casa se requeriría mantenimiento (US$54.000) y el valor de la propiedad (aprox. US$4 millones) no podría ser reinvertido en otros inmuebles de la OEA. Si se vendiera al final del mandato del actual Secretario General, la OEA podría arrendar una casa/apartamento, o dar al nuevo SG una asignación mensual para vivienda.
El anexo es una cuestión diferente. Esta casa está desocupada, no cumple propósito alguno, pero de cualquier forma la OEA tiene que pagar los gastos recurrentes anuales y el mantenimiento aplazado (US$31.500). No existe razón alguna que justifique su conservación aunque sea como una inversión. Se trata de una casa mucho más vieja que requeriría un considerable gasto en mejoras (cocina, baños, etc.), y aun así no tendría propósito. Podríamos hacer las mejoras correspondientes a la casa y arrendarla (con un ingreso anual de aprox. US$48.000) o podríamos venderla junto con el terreno ubicado entre ésta y la residencia del Secretario General y contar con un ingreso inmediato de más de US$1 millón, lo cual nos daría cierta flexibilidad financiera mientras se concreta la venta del GSB, por ejemplo. 
4. Siguientes pasos
De una forma u otra, la Asamblea General nos ha encomendado presentar un plan para trasladar la JID al edificio ADM. Gran parte del trabajo requerido ya fue hecho el año pasado por el Grupo de Trabajo para la IMG y solo tendríamos que darle unos retoques a ese plan si es que ese es el escenario que queremos presentar. También podríamos presentar un escenario más amplio que satisfaga las necesidades presentes y futuras de la OEA y de la JID, así como su capacidad financiera.
16 de marzo: Presentación sobre el Museo/Biblioteca
21 de marzo: Debate informal sobre los escenarios
23 de marzo: Debate formal sobre los escenarios
28 de marzo: Debate informal sobre el escenario que se presentaría a la CAAP 
31 de marzo: Presentación del escenario propuesto a la CAAP

Anexo 1: Valor actualizado de los bienes inmuebles de la OEA
	 
	Edificio
	Valor propuesto en 20171
	Mantenimiento aplazado (actualizado)
	Mantenimiento aplazado crítico2 (actualizado)
	Costos recurrentes anuales

	
	
	
	
	
	Servicios
	Seguridad
	Limpieza y 
servicios generales
	Mant. y rep.3 (actualizados)
	Recapitalización4 (actualizado)
	Total costos recurrentes (actualizado)

	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 el anexo
	$242.380
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	$0

	Subtotal
	$3.337.160
	 $85.500
	 
	$16.278
	 
	 
	$29.128
	$14.564
	$59.970

	 
	 
	$287.778.310
	$37.715.947
	$5.053.521
	$1.472.207
	$902.133
	$1.767.218
	$2.115.970
	$1.057.985
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
Subtotal
	$4.141.558
	
	Total recurrentes 
	$7.315.636


Notas: 
1: Con base en los impuestos sobre bienes inmuebles en Washington, D. C. // 2. El mantenimiento aplazado crítico está incluido en el total de mantenimiento aplazado. // 3. Mantenimiento y reparaciones anuales = 2% del valor de reposición del inmueble. // 4. Recapitalización anual de mantenimiento y reparaciones = 2% del valor de reposición del inmueble. Refs. https://www.tradelineinc.com/reports/2010-5/recapitalization-capital-renewal-whats-number

Anexo 2: Análisis de las implicaciones financieras del escenario relacionado con la conservación del GSB
	Escenario 1: CONSERVACIÓN DEL GSB
	Ingresos
	Gastos
	Costos recurrentes
	Superávit/déficit
	Uso del espacio
 
	Comentarios

	
	Venta
	Arrendamiento
	Reacondicionamiento
	Reubicación
	
	
	OEA
	Arrendamiento
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 1.1: Conservar el GSB, vender la Casa del Soldado, reubicar a 50 empleados de la JID y optimizar el GSB para aumentar el espacio arrendable

	Precio de venta basado en los impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C.
	11.997.420
	3.630.880
	9.000.000
	11.500
	7.078.856
	-33.794.672
	204.947
	90.772
	Los ingresos por la venta de la Casa del Soldado se utilizan para gastos de reacondicionamiento y mudanza. El remanente se utiliza para pagar el mantenimiento aplazado en los otros inmuebles, quedando un superávit o un déficit. El uso del espacio se refiere al espacio total utilizado por todos los empleados de la OEA/JID, así como el espacio arrendado en el GSB. El espacio utilizado por la OEA incluye el ADM (81 empleados) y el GSB reacondicionado (668 empleados). 

	Precio de venta de la Casa del Soldado conforme a una oferta recibida
	16.000.000
	 
	 
	 
	 
	-29.792.092
	 
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 1.2: Conservar el GSB, vender el ADM, reubicar a 81 empleados del ADM y optimizar el GSB para aumentar el espacio arrendable (sin vender la Casa del Soldado y sin reubicar a la JID)

	Precio de venta basado en los impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C.
	17.020.330
	3.640.080
	9.000.000
	18.630
	6.163.319
	-17.226.743
	174.068
	91.002
	Los ingresos por la venta del ADM (diferentes escenarios, si es que se puede vender) se utilizan para pagar el reacondicionamiento y gastos de mudanza. El remanente se utiliza para pagar el mantenimiento aplazado en los otros inmuebles, quedando un superávit o un déficit. El uso del espacio se refiere al espacio total utilizado por todos los empleados de la OEA/JID, así como el espacio arrendado en el GSB. El espacio utilizado por la OEA incluye la Casa del Soldado (82 empleados) y el GSB reacondicionado (667 empleados). 

	Precio de venta basado en los impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C. del 50%
	8.510.165
	 
	 
	 
	 
	-25.736.908
	 
	 
	

	Cero ingresos por la venta
	0
	 
	 
	 
	 
	-34.247.073
	 
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 1.3: Conservar el GSB, vender la Casa del Soldado, vender el ADM, reubicar a los empleados de la JID (50) y del ADM (81), y optimizar el GSB para aumentar el espacio arrendable

	Precio de venta basado en los impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C.
	29.017.750

	2.885.680
	9.000.000
	30.130
	5.926.662
	-4.440.823
	172.270
	72.142
	Los ingresos por la venta la Casa del Soldado y del ADM (diferentes escenarios, si es que se puede vender el ADM) se utilizan para pagar el reacondicionamiento y gastos de mudanza. El remanente se utiliza para pagar el mantenimiento aplazado en los otros inmuebles, quedando un superávit o un déficit. El uso del espacio se refiere al espacio total utilizado por todos los empleados de la OEA/JID, así como el espacio arrendado en el GSB. El espacio utilizado por la OEA incluye el espacio para 749 empleados en el edificio GSB reacondicionado. 

	Venta del ADM al 50% de los impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C. y oferta recibida por la Casa del Soldado
	24.510.165
	 
	 
	 
	 
	-8.948.408
	 
	 
	

	Cero ingresos por la venta del ADM y oferta recibida por la Casa del Soldado
	16.000.000
	 
	 
	 
	 
	-17.458.573
	 
	 
	


Anexo 3: Análisis de las implicaciones financieras de los escenarios relacionados con la venta del GSB
	Escenario 2: VENDER EL GSB
	Ingresos
	Gastos
	Costos de construcción
	Costos recurrentes
	Superávit/déficit
	Uso del espacio
	Comentarios

	
	Ganancias
	Reacondicionamiento
	Reubicación
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 2.1: Vender el GSB, optimizar el ADM, arrendar pisos para los empleados del GSB, conservar la Casa del Soldado, reubicar a 524 empleados del GSB

	 
	80.243.160
	11.000.000
	120.520
	0
	9.142.282
	36.197.048
	197.545
	Los ingresos de la venta del GSB (US$106 millones) se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), reacondicionar el ADM y gastos de mudanza (empleados del GSB). El remanente se utiliza para pagar el mantenimiento aplazado en los otros inmuebles, quedando un superávit o un déficit. La Biblioteca y los archivos se mantienen en el ADM. El ADM optimizado alberga a 121 empleados, se arrienda espacio para otros 546 y 50 más se quedan en la Casa del Soldado. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales (US$5.8 millones/año) por el arrendamiento de espacio para 546 empleados (US$10.522/empleado). 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 2.2: Vender el GSB, optimizar el ADM, conservar la Casa del Soldado, construir un edificio nuevo, reubicar a empleados del GSB (524)

	 
	80.243.160
	9.000.000
	120.520
	52.000.000
	5.597.270
	-13.802.952
	191.965
	Los ingresos por la venta del GSB se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), la construcción del nuevo edificio, la mudanza de los empleados del GSB y el reacondicionamiento del ADM, lo cual dejaría un superávit/déficit. La Biblioteca y los archivos se mantienen en el ADM. Habría 546 empleados en el edificio nuevo, 121 en el ADM optimizado y 50 en la Casa del Soldado. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales de todos los inmuebles, incluido el edificio nuevo (US$2.2 millones).

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Escenario 2.3: Vender el GSB, vender la Casa del Soldado, construir un edificio nuevo, optimizar el ADM y reubicar a empleados del GSB (524) y la JID (50)

	Impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C.
	92.240.580
	9.000.000
	132.020
	52.000.000
	5.360.613
	-1.017.032
	171.307
	Los ingresos por la venta del GSB y de la Casa del Soldado se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), reacondicionar el ADM, pagar la construcción del edificio nuevo y la mudanza de los empleados a dicho edificio, lo cual dejaría un superávit/déficit. La Biblioteca y los archivos se mantienen en el ADM. Habría 121 empleados en el ADM y 628 en el edificio nuevo. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales de todos los inmuebles, incluido el edificio nuevo (US$2.2 millones).

	Precio de venta de la Casa del Soldado conforme a una oferta recibida
	96.243.160
	 
	 
	 
	 
	2.985.548
	 
	


Anexo 3: Análisis de las implicaciones financieras de los escenarios relacionados con la venta del GSB (continuación)
	Escenario 2: VENDER EL GSB
	Ingresos
	Gastos
	Costos de construcción
	Costos recurrentes
	Superávit/déficit
	Uso del espacio
	Comentarios

	
	Ganancias
	Reacondicionamiento
	Reubicación
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 2.4: Vender el GSB, vender el ADM, construir un edificio nuevo, reubicar a empleados del GSB (524) y del ADM (81), más Biblioteca y archivos 

	Impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C.
	97.263.490
	0
	989.150
	57.000.000
	4.745.076
	18.836.252
	170.658
	Los ingresos de la venta del GSB y del ADM (diferentes escenarios, si es que se puede vender el ADM) se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), la construcción del edificio nuevo, la mudanza de empleados del ADM y GSB al edificio nuevo, lo cual dejaría un superávit/déficit. La Biblioteca, archivos y caja fuerte de jurídico se trasladan al nuevo edificio (¿aprox. US$850,000?). Habría por lo menos 667 empleados en el edificio nuevo y 50 en la Casa del Soldado. Se requerirían 33,000 pies cuadrados efectivos para la Biblioteca/archivos en el edificio nuevo. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales de todos los inmuebles, incluido el edificio nuevo (US$2.5 millones). No se ha recibido una propuesta para la construcción de un edificio de ese tamaño. Se trata de una mera suposición.

	Precio de venta del ADM basado en los impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C. del 50%
	88.753.325
	 
	 
	 
	 
	10.326.087
	 
	

	Cero ingresos por la venta del ADM
	80.243.160
	 
	 
	 
	 
	1.815.922

	 
	


	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 2.5: Vender el GSB, vender el ADM, vender la Casa del Soldado, construir un edificio nuevo, reubicar a empleados del GSB (524), del ADM (81) y de la Casa del Soldado (50), más Biblioteca y archivos 

	Impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C.
	109.260.910
	0
	1.000.650
	60.000.000
	5.245.076
	28.622.172
	174.800
	Los ingresos de la venta del GSB, del ADM y de la Casa del Soldado (diferentes escenarios, si es que se puede vender el ADM) se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), la construcción del edificio nuevo, la mudanza de empleados del ADM, del GSB y de la Casa del Soldado al edificio nuevo, lo cual dejaría un superávit/déficit. La Biblioteca, archivos y caja fuerte de jurídico se trasladan al nuevo edificio. Habría por lo menos 760 empleados en el edificio nuevo. Se requerirían 33,000 pies cuadrados efectivos para la Biblioteca/archivos en el edificio nuevo. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales de todos los inmuebles, incluido el edificio nuevo (US$3 millones). No se ha recibido una propuesta para la construcción de un edificio de ese tamaño. Se trata de una mera suposición.

	Precio de venta del ADM basado en los impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C. del 50%
	100.750.745
	 
	 
	 
	 
	20.112.007
	 
	

	Cero ingresos por la venta del ADM
	92.240.580
	 
	 
	 
	 
	11.601.842
	 
	


Anexo 4: Resumen de escenarios
	Escenario
	¿Se reduce el mantenimiento aplazado y los gastos anuales recurrentes a un monto que podemos pagar?
	¿Se reduce el espacio que posee la OEA a lo que necesita?
	¿Se cumple el mandato de la Asamblea General?

	Conservar el GSB

	1.1 Vender la Casa del Soldado, conservar el ADM
	No
	No
	Sí

	1.2 Vender el ADM, conservar la Casa del Soldado
	No
	No
	No

	1.3 Vender el ADM , vender la Casa del Soldado
	No
	Sí
	

	Vender el GSB

	2.1 Arrendar espacio, conservar el ADM, conservar la Casa del Soldado
	No
	Sí
	No

	2.2 Edificio nuevo, conservar el ADM, conservar la Casa del Soldado
	No
	Sí
	No

	2.3 Edificio nuevo, vender la Casa del Soldado, conservar el ADM
	Sí
	Sí
	Sí

	2.4 Edificio nuevo, vender el ADM, conservar la Casa del Soldado
	Sí
	Sí
	No

	2.5 Edificio nuevo, vender el ADM, vender la Casa del Soldado
	Sí
	No
	


Anexo 5 
Oferta de compra del Edificio de la Secretaría General de la OEA 
y construcción de un edificio nuevo
Resumen
 
En 2016, Lincoln Property Management (LPM) y Thoron Capital presentaron una oferta conjunta para comprar el Edificio de la Secretaría General (GSB) de la OEA ubicado en la calle F y construir un edificio nuevo eficiente en el uso de energía en el área del estacionamiento que se encuentra a un costado del Edificio Principal (MNB) en la calle C. 
Detalles
Los detalles de la oferta pueden resumirse como sigue:
· LPM ofrece US$102 millones por el GSB. Sin embargo, la transacción solo se completaría y se transferiría el título de propiedad sobre el edificio a LPM cuando se concluya el proyecto. LPM se haría cargo del pago de impuestos durante el período de construcción si es que asumiera la propiedad del GSB en el momento en que se firme el acuerdo inicial.
· LPM prestaría a la OEA el dinero necesario para cancelar la hipoteca sobre el GSB al valor actual de mercado (US$26 millones). Los intereses sobre el préstamo que se recibiría de LPM serían inferiores a los pagos sobre la deuda actual (obligaciones hipotecarias) lo que podría permitirle a la OEA ahorrar US$500,000 al año sobre estos pagos durante el período de construcción. Alternativamente, la Secretaría General haría pagos más grandes para reducir el principal de la deuda con LPM.
· Al alcanzarse un acuerdo formal, LPM/Thoron procederían al diseño y construcción del edificio nuevo, conforme a las especificaciones y requerimientos que han identificado los Estados Miembros de la OEA (tamaño, espacios de estacionamiento, etc.). El costo de construcción sería deducido del precio de venta del GSB.
· Durante la construcción, la OEA seguiría siendo propietaria del GSB, continuaría ocupando el inmueble y pagaría intereses sobre el préstamo nuevo.
· Durante la construcción, la OEA también seguirá recibiendo los ingresos procedentes del alquiler de espacio de oficinas en el edificio GSB. Estos ingresos se utilizarían para pagar el préstamo a LPM.
· Se completaría la transacción cuando concluya la construcción del nuevo edificio. Se reintegraría el préstamo para la cancelación de la hipoteca y se deducirían los costos de la construcción, dejando a la OEA con una ganancia neta de aproximadamente US$23 millones.
· Tanto la construcción como el terreno donde se encuentra el GSB son propiedad de la OEA. No existen restricciones para la venta de este inmueble. Sin embargo, se requiere la autorización de la Asamblea General para construir un edificio nuevo.
· La construcción en la propiedad de la calle C estaría sujeta a la aprobación de diversas autoridades, así como a todos los códigos y reglamentos pertinentes de Washington, D. C. LPM tiene experiencia en esta materia y actualmente está construyendo un nuevo edificio al este de la Casa Blanca, en una zona sometida a restricciones/reglamentos de construcción similares a los de la calle C. El Gobierno de Washington, D. C. se beneficiaría de este proyecto sometiendo al GSB al régimen de impuestos locales.
· El proyecto demoraría aproximadamente tres años desde la firma del acuerdo hasta la finalización de la construcción.
· LPM se encargaría de supervisar el proyecto de principio a fin, lo cual representa un detalle importante dado que la OEA carece de experiencia en la gestión de un proyecto de esta naturaleza. Si se desea, LPM podría incluso encargarse de la rehabilitación del Edificio Administrativo (ADM).
· Si bien LPM ha presentado una oferta formal, la OEA tendría que realizar una licitación formal para este proyecto y abrirlo a otros postores. Por lo tanto, podría variar el precio más alto que se ofrezca. 
Consideraciones
La venta del GSB generaría importantes ingresos para la OEA por ahorros en costos y patrimonio inmobiliario. Con estos ingresos, la OEA podría cancelar la hipoteca sobre el GSB y pagar la construcción de un edificio moderno y eficiente en el consumo de energía que sería más apropiado a nuestras necesidades y que costaría menos en servicios y mantenimiento. 
La venta del GSB reduciría la carga financiera de la OEA vinculada a un inmueble que requiere más de US$5 millones en mantenimiento aplazado y casi US$4 millones en gastos recurrentes anuales.
El nuevo edificio utilizaría el espacio de forma más eficiente, sería más eficiente en el consumo de energía, tendría menores costos de operación debido a su menor tamaño (US$2 millones), no requeriría un mantenimiento costoso inmediato y vendría acompañado de un moderno equipamiento y tecnologías que satisfarían las actuales necesidades de la OEA. 
Esto dejaría a la OEA con un beneficio neto que podría utilizarse para renovar y reacondicionar el ADM, aumentando el espacio de oficina y atendiendo mejor a nuestras necesidades. El ADM podría ser reacondicionado durante la construcción del nuevo edificio, reubicando temporalmente al personal en el GSB. Una vez que esté renovado el ADM, habría suficiente espacio en éste y en el edificio nuevo de la calle C para todos los empleados de la OEA/JID.
Los fondos residuales de la venta del GSB podrían ser utilizados para llevar a cabo parte del mantenimiento aplazado en el MNB y otros (Casa del Soldado, Museo, Casita, propiedades residenciales), aunque no serían suficientes para cubrir todos estos gastos. Con la venta de la Casa del Soldado (US$16 millones) y la reubicación de los empleados de la JID al ADM, en consonancia con el mandato de la Asamblea General de evaluar esta posibilidad, habría dinero suficiente para pagar por todo el mantenimiento aplazado en los demás inmuebles y quedaría todavía un excedente que podría utilizarse para mejorar la funcionalidad del edificio nuevo o se mandaría al Subfondo de Reserva para uso futuro (Museo, Biblioteca, equipo de tecnología de la información, etc.).
Al tener a todos los empleados de la OEA/JID concentrados en un solo ‘campus’ se consolidaría el impacto medioambiental de la OEA en esta área y se mejoraría la eficiencia operativa y la cohesión institucional.






� FILENAME  \* MERGEFORMAT �CP37367S06.doc�





� FILENAME  \* MERGEFORMAT �CP37367S04�








