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PROPIEDAD DE LOS BIENES INMUEBLES DE LA OEA 

(Preparado por la Secretaría de Administración y Finanzas)

I.
Bienes inmuebles de la OEA 

El siguiente análisis de los bienes inmuebles de la Organización de los Estados Americanos (OEA) se presenta en respuesta a una solicitud presentada por la Misión Permanente de Nicaragua ante la OEA.

El uso por parte de la OEA y su Secretaría General de los bienes inmuebles en los Estados Unidos se estipula, en su mayor parte, en el Acuerdo de Sede entre la Organización de los Estados Americanos y el Gobierno de los Estados Unidos (suscrito en Washington en 14 de mayo de 1992), disponible en www.oas.org/legal/spanish/docs/acuerdo_estados_unidos_oea.pdf 

El Anexo A del Acuerdo de Sede, así como los intercambios de cartas del 29 de mayo de 1996 y el 28 de octubre de 1997, indican que la Sede de la OEA consiste de los siguientes bienes inmuebles:

1) El Edificio Principal y terrenos y edificios a él vinculados en 17th Street, NW, limitados por 17th Street NW, C Street NW, 18th Street NW y Virginia Avenue NW.  (Lote 800 en la manzana 173, también conocido como 201 17th Street, NW)

2) El Edificio Administrativo y terrenos conexos, limitados por 18th Street NW, Virginia Avenue NW, 19th Street NW y Constitution Avenue NW.  (Lote 802 en la manzana 147, también conocido como 1801 Constitution Avenue, NW)

3) El Edificio de la Secretaría General y terrenos conexos, ubicados en 1889 F Street, NW (Lote 0142 en la manzana 0025, también conocido como 601 19th Street, NW).

4) Las instalaciones conocidas como Edificio de la Junta Interamericana de Defensa y terrenos conexos, ubicadas en 2600 16th Street NW (Lote y terrenos conexos NW (Lotes 0031,  0818 y 0848 de la manzana 2575 – también conocidas como la “Casa del Soldado”).

5) Las instalaciones conocidas como la Residencia, ubicadas en 2908 University Terrace, NW y 2944 University Terrace, NW (Lotes 0851, 0855 y 0034 de la manzana 1426)

En cuanto a los intereses de dominio en las propiedades anteriormente mencionadas, los registros de bienes inmuebles del Distrito de Columbia indican lo siguiente:
1) El Edificio Principal, sus terrenos y edificios conexos, son propiedad de la Organización de los Estados Americanos.

2) El Edificio Administrativo es propiedad de la Secretaría General; los terrenos que ocupa son propiedad de los Estados Unidos de América, que han otorgado a la Secretaría General de la OEA derechos de uso exclusivo como edificio de oficinas de la OEA.

3) El Edificio de la Secretaría General y terrenos conexos son propiedad de la Secretaría General de la Organización de los Estados Americanos.

4) El Edificio de la Junta Interamericana de Defensa y terrenos conexos son propiedad de la “Unión Panamericana”, actualmente la Secretaría General.

5) La Residencia (ubicada en 2908 y 2944 University Terrace, NW) y terrenos asociados son propiedad de la Secretaría General.

II.
Edificio de la Junta Interamericana de Defensa o “Casa del Soldado”:

El l 26 de enero de 1951, el Consejo Permanente de la OEA aprobó una resolución por medio de la cual autorizaba al Secretario General a adquirir la propiedad que aloja a la Junta Interamericana de Defensa, que la Junta había estado arrendando antes de 1951.  Haciendo especial referencia al uso del nombre “Unión Panamericana” en la propiedad del Edificio de la Junta Interamericana de Defensa y terrenos conexos, la Carta de la OEA fue enmendada por el Protocolo de Buenos Aires, el cual en el artículo XVI modificó todas las referencias a la “Unión Panamericana” por Secretaría General de la Organización de los Estados Americanos.  El Protocolo de Buenos Aires fue aprobado el 27 de febrero de 1967, y entró en vigor el 12 de marzo de 1970.

III.
Derechos de propiedad de los Estados Miembros individuales sobre los bienes inmuebles que son propiedad de la OEA y su Secretaría General:

De conformidad con el Acuerdo de Sede con los Estados Unidos, la Secretaría General y/o la OEA (dependiendo de quien posea la titularidad jurídica) tienen personalidad jurídica para adquirir y disponer de bienes inmuebles y personales.  Los Estados Miembros de la OEA pueden optar por realizar una supervisión administrativa del uso de las propiedades de la OEA, pero tal supervisión la ejercen como miembros integrales de un órgano político.
/ No obstante, no son propietarios legales de las propiedades, sino más bien son miembros del órgano político que rige la Organización.

Las implicaciones jurídicas de la propiedad y uso de los bienes inmuebles de la OEA han sido ampliamente analizadas en el pasado, y por este motivo, se adjunta un memorando sobre la materia preparado por el Doctor William Berenson.
A Y U D A  M E M O R I A 

ASUNTOS JURÍDICOS Y DE PROCEDIMIENTO RELACIONADOS CON LA CONSTRUCCIÓN DE UN COMPLEJO CON MUSEO/CENTRO DE CONVENCIONES 

EN LAS PROPIEDADES DE LA SG/OEA

I.
EL PROBLEMA

Hay cierto interés en una propuesta informal de construir un Complejo Museo/Centro de Convenciones (“MCCC”) en el bloque de los terrenos limitados por C Street en el Norte, 17th Street en el Este, Constitution Avenue en el Sur y 18th Street en el Oeste (“Propiedad del Edificio Principal”). Existe la posibilidad de que el MCCC se extienda a una propiedad adyacente limitada por Virginia Avenue en el Norte, 18th Street en el Este, Constitution Avenue en el Sur y 19th Street en el Oeste (“Propiedad del Edificio Administrativo”). El financiamiento para la construcción inicial provendría del BID y otros donantes. La OEA, que es el dueño de la Propiedad del Edificio Principal y tiene derechos de uso exclusivo sobre la Propiedad del Edificio Administrativo, no contribuiría al proyecto con dinero en efectivo sino más bien con su derecho de uso de sus terrenos – en la forma de un contrato de arrendamiento de 99 años o vehículo similar – a cambio de un interés en la propiedad y derechos de uso sobre el MCCC.

Esta propuesta examina varias preocupaciones preliminares planteadas por varios de sus proponentes. La primera es la identidad de los dueños de las Propiedades del Edificio Principal y Edificio Administrativo de la OEA. La segunda es la naturaleza y alcance de las restricciones jurídicas de disposición y uso de esas propiedades. La tercera es un procedimiento dentro de la Secretaría General que facilite una participación significativa de la SG/OEA en el Proyecto, incluyendo sus fases iniciales. Vamos a analizar esas cuestiones.

II.
LAS PROPIEDADES

A.
Propiedad del Edificio Principal 
La Organización de los Estados Americanos es el dueño de la Propiedad del Edificio Principal de la OEA. Recibió la titularidad de esa propiedad en derecho pleno de dominio del Gobierno de los Estados Unidos por medio de una escritura de traspaso de propiedad fechada el 14 de octubre de 1969 y firmada por William Rogers, entonces Secretario de Estado. El nombre del cesionista en la escritura es “los Estados Unidos de América, actuando a través del Secretario de Estado, de conformidad con la Ley [del Congreso] del 8 de octubre de 1968 (82 State. 958).”

La Propiedad está designada en el Registro del Distrito de Columbia como Sección 147, lote 802. Actualmente, la Propiedad del Edificio Principal consta de tres edificios: el Edificio Principal, la Casita y el Museo de Arte de las Américas. Los tres edificios son propiedad de la OEA. Otras mejoras incluyen dos parques de estacionamiento, una entrada circular para autos y una piscina reflectante, así como instalaciones de mantenimiento subterráneas.

B.
Propiedad del Edificio Administrativo
El dueño de la Propiedad del Edificio Administrativo es el Gobierno de los Estados Unidos. El último registro en el Registro de Escrituras del Distrito de Columbia muestra que la propiedad fue concedida al Gobierno de los Estados Unidos por Harry A. Grant e Irwin Benton por medio de escritura del 13 de junio de 1923. La escritura está registrada en Lib. 4958, Fol. 442. La parcela es conocida como Sección 147, Lote 802. No queda constancia de que el Gobierno de los Estados Unidos haya titularizado esta parcela en nombre de una de sus dependencias.

La Propiedad del Edificio Administrativo cuenta con un edificio principal, el Edificio Administrativo de la OEA. También incluye un parque de estacionamiento, una entrada circular para autos, e instalaciones de aire acondicionado subterráneas que se extienden más allá del exterior del edificio. El Edificio Administrativo está conectado al Edificio Principal por medio de un túnel subterráneo que cruza 18th Street. El Edificio Administrativo y otras mejoras en la Propiedad del Edificio Administrativo pertenecen a la OEA, en virtud de los derechos otorgados por el Gobierno de los Estados Unidos, de conformidad con la Ley Pública 404 del 16 de mayo de 1928 (“PL 404”). Las disposiciones de esa ley se explican con mayor detalle a continuación.

III.
RESTRICCIONES DE DISPOSICIÓN Y USO 

A.
Términos generales y condiciones
El artículo XI del Acuerdo de Sede del 14 de mayo de 1992 establece restricciones de disposición y uso de las Propiedades del Edificio Principal y el Edificio Administrativo. Específicamente, dispone que:

Si la organización dejase de usar para su sede todo o parte del Edificio Principal o del Edificio Administrativo; o si la Organización dejase de usar el Edificio Administrativo como edificio de oficinas para su uso exclusivo; o si la sede de la Secretaría General y del Consejo Permanente dejasen de tener asiento en Washington, D.C.; o si por cualquier otra razón la Organización decide transferir o enajenar de otro modo sus intereses en el Edificio Principal o en el Edificio Administrativo: 

(a) La Organización notificará previamente al Secretario de Estado.

(b) Si la notificación se refiere al Edificio Administrativo, el Gobierno tendrá la opción de adquirir los intereses de la Organización en el Edificio Administrativo a un precio de compra que sea el valor de mercado de la tierra y sus mejoras, deducido del valor de mercado de cualquier parte de la tierra que haya sido donada a la Organización por el Gobierno. Si cualquiera de esas notificaciones se refieren al Edificio Principal, el Gobierno tendrá la opción de adquirir el Edificio Principal a un precio de venta que represente el valor del mercado de la tierra y sus mejoras. Esas opciones expirarán si no se ejercen dentro de un período de tiempo razonable.

(c) En caso de que el Gobierno y la Organización no se pongan de acuerdo con respecto al precio de compra aplicable, este último será decidido tomando el promedio de los avalúos de dos valuadores independientes elegidos conjuntamente por la Organización 'y por el Gobierno. Si las partes no se ponen de acuerdo con respecto a los valuadores independientes, las partes nombrarán árbitros conforme al Artículo XIX del presente Acuerdo, y los árbitros nombrarán a los valuadores independientes. El costo de los avalúos se repartirá por partes iguales entre las partes.
(Sin subrayar en el original).

Además, la Sección 3(b) del artículo IX del Acuerdo de Sede establece que:

La sede no será utilizada para ningún fin incompatible con las funciones de la Organización establecidas en la Carta o en cualesquiera acuerdos especiales en vigor entre el Gobierno y la Organización.

De forma similar, la Sección 3 del artículo X del Acuerdo establece que:

La Organización, por su parte, adoptará todas las medidas razonables encaminadas a asegurar que los elementos de los predios de los alrededores de la Sede no se vean dañados por ningún uso efectuado por la organización de su Sede o del terreno de la vecindad inmediata de la Sede. 

Por consiguiente, la OEA no puede usar sus propiedades de una forma que repercuta negativamente en los terrenos y edificios de sus vecinos; tampoco puede usar sus propiedades de una manera que no guarde conformidad con su Carta o Acuerdos con el Gobierno de los Estados Unidos.

Por último, la Organización está obligada a observar y cumplir “sustancialmente” con las disposiciones reglamentarias sobre protección contra incendios y seguridad del Distrito de Columbia en sus edificios, en la medida que no sean incompatibles con sus privilegios e inmunidades. En ese sentido, la Sección 3(a) del artículo XII establece que:

La organización cumplirá las disposiciones reglamentarias sobre protección contra incendios y se empeñará en cumplir sustancialmente las disposiciones de salubridad y seguridad, salvo las de notificación y llevado de libros, de las autoridades competentes de los Estados Unidos, sin perjuicio de los privilegios e inmunidades que le confiere el presente Acuerdo. Si las normas reglamentarias de protección contra incendios de las autoridades competentes de los Estados Unidos fuesen incompatibles con el derecho interno de la Organización, prevalecerán los reglamentos.

B. Propiedad del Edificio Principal 
De conformidad con el Acuerdo de Sede, el Edificio Principal debe ser de uso exclusivo como la Sede de la Organización. Si la Organización dejase de usar para su sede todo o parte de ese edificio, o si la Organización decide “transferir o enajenar de otros modo sus intereses” en esa propiedad, entonces deberá notificarlo al Secretario de Estado de los Estados Unidos, y el Gobierno de los Estados Unidos tendrá el derecho de adquirir la propiedad de conformidad con el procedimiento que se describe.

No queda claro si la restricción de uso se aplica solamente al Edificio Principal o a los terrenos y edificios conexos y a las mejoras en la Propiedad del Edificio Principal. Una lectura estricta y simple del texto sugeriría que solamente se aplica al Edificio. No obstante, a fin de evitar malentendidos y problemas políticos, se aconseja a la Secretaría que notifique al Secretario de Estado cualquier modificación que se proponga en el uso de esa Propiedad  y solicite al  Gobierno de los Estados Unidos que renuncie a cualquier derecho de adquisición de la propiedad que pueda tener, de conformidad con el Acuerdo de Sede, en el caso de que vaya a utilizarse para el Complejo MCCC.

C. Propiedad del Edificio Administrativo
El uso y disposición del Edificio Administrativo son más restringidos que los del Edificio Principal. Por Ley Pública No. 404 del 16 de mayo de 1928, el Gobierno de los Estados Unidos autorizó a la Unión Panamericana (actualmente la Secretaría General de la OEA) a construir un “edificio de oficinas” en la Propiedad del Edificio Administrativo “para su uso exclusivo”. Específicamente y en la parte pertinente, PL 404, establece que:

Se autoriza y permite, por la presente, la construcción de un edificio de oficinas para el uso exclusivo de la Unión Panamericana en el trozo triangular de tierras en posesión de los Estados Unidos, limitadas por dicho edificio sujeto a la aprobación de la Comisión Nacional de Bellas Artes.
Sec. 2
Se autoriza y encarga, por la presente, al Director de Edificios Públicos y Parques Públicos de la Capital Nacional a que, en el momento adecuado, traslade los edificios gubernamentales temporales que se encuentran actualmente en el lugar y se describen en la sección 1.

Sec. 3
El edificio que puede construirse de acuerdo con la autoridad de esta Ley estará exento de todo tipo de impuestos siempre que esté ocupado y sea utilizado para los fines en ella autorizados.

(Sin subrayar en el original).

En resumen, la Ley Pública 404 deja bastante claro que el Edificio Administrativo es un edificio de oficinas para el uso exclusivo de la Unión Panamericana (“UPA”). Continúa señalando que el edificio estará sujeto a impuestos si deja de usarse como un edificio de oficinas. De forma similar a la PL 404, el artículo XI del Acuerdo de Sede dispone que si la Organización “dejase de usar el Edificio Administrativo como edificio de oficinas para su uso exclusivo”, deberá conceder al Gobierno de los Estados Unidos el derecho de adquirir el Edificio.

El lenguaje limitado de los textos tanto de la PL 404 como del Acuerdo de Sede plantea posibles problemas a la hora de convertir el Edificio Administrativo en un centro de convenciones. En primer lugar, el texto específico que requiere que el Edificio Administrativo se dedique al uso exclusivo de la UPA impediría compartir esa propiedad con otras entidades, incluyendo otras organizaciones internacionales, sin el consentimiento del Congreso.

En segundo lugar, el edificio solamente puede usarse como edificio de oficinas. Dado el aumento de densidad e intensidad de uso que implica, la transformación de ese edificio en un Centro de Conferencias podría ser disputado por sus vecinos del gobierno federal ansiosos de obtener derechos del edificio y ciudadanos interesados que desean impedir una mayor congestión en el área sobre la base de que contraviene los términos del contrato original de conformidad con la PL 404. De forma similar, un cambio en el uso de la propiedad, de un edificio de oficinas a un centro de convenciones, podría activar el derecho del Gobierno de los Estados Unidos a adquirir el Edificio, de conformidad con el artículo XI del Acuerdo de Sede.

En tercer lugar, podría argumentarse que los términos de la PL 404, una vez aceptados por la UPA, constituyen un Acuerdo entre la Organización y el Gobierno de los Estados Unidos, dentro del significado de la Sección 2(c) del artículo IX del Acuerdo de Sede. Los términos de ese Acuerdo especifican que el Edificio Administrativo sea del uso exclusivo de la Organización como un edificio de oficinas. La Sección 2(c) del artículo X estipula que la OEA no usará su propiedad de ningún modo que sea “incompatible” con cualquier acuerdo especial con el Gobierno de los Estados Unidos. Los que se oponen al proyecto podrían plantear la cuestión de que el uso del edificio como centro de conferencias es incompatible con un “acuerdo especial” –esto es, la PL 404 como ha sido aceptada por el PAD – y por consiguiente, está prohibido de conformidad con la Sección 2(c) del artículo IX del Acuerdo de Sede.

Los posibles problemas que podrían surgir de cambiarse el uso que se da al Edificio Administrativo subrayan la necesidad de coordinar con cuidado cualquier propuesta de modificación del uso que se da a este edificio con el Gobierno de los Estados Unidos. Puesto que puede haber entidades e individuos dentro del Gobierno de los Estados Unidos que pueden tener otros intereses en el Edificio Administrativo y oponerse al Proyecto, deben realizarse esfuerzos con anticipación a fin de identificarlos y tomar las medidas necesarias para aliviar sus preocupaciones y garantizar su cooperación.

IV.
RESTRICCIONES DE ZONIFICACIÓN

A.
Edificio Principal
La Ley del Congreso que autorizó la transferencia de la Propiedad del Edificio Principal a la Organización de los Estados Americanos exenta expresamente a esa Propiedad de las onerosas restricciones de zonificación establecidas en el Título 5 del Código del Distrito de Columbia. En ese sentido, el Edificio Principal está igualmente exento de las restricciones de zonificación por ser propiedad del Gobierno de los Estados Unidos. No obstante, la Propiedad está sujeta a otros requisitos de seguridad y diseño, y cualquier modificación en el exterior de la Propiedad debe ser aprobada por la Comisión de Planificación de la Capital Nacional y la Comisión de Bellas Artes. Específicamente, la Sección 4 de la PL 90-533 (8 de octubre de 1968), establece que:

La Ley del 20 de junio de 1938 (Código D.C., 1997 ed., sec. 5​413 o 5-428) no deberá aplicarse a edificios construidos en propiedades traspasadas o transferidas de conformidad con la sección 1, 2(a), o 3 de esta Ley: Todo cesionario o nuevo propietario de la propiedad traspasada o transferida deberá cumplir con todos los demás Códigos y Planos del Distrito de Columbia, mostrando la ubicación, altura, volumen, número de pisos y tamaño de tales edificios, así como las disposiciones para espacio público y estacionamiento en la calle, dentro y en los alrededores de estos edificios, los cuales deberán ser aprobados por la Comisión de Planificación de la Capital Nacional. Los planos que muestran la altura y la apariencia, color y textura de los materiales de la construcción exterior de tales edificios deberán ser aprobados por la Comisión de Bellas Artes antes de su construcción.

(Sin subrayar en el original).

B.
Edificio Administrativo 
No queda del todo claro si el Código de Zonificación del Distrito de Columbia y las normas de zonificación asociadas son aplicables al Edificio Administrativo. Una postura es que el edificio se encuentra en unos terrenos que son propiedad del Gobierno de los Estados Unidos y, por lo tanto, el Código de Zonificación no se aplica. Además, no concordaría en absoluto y sería ilógico que el Gobierno Federal de los Estados Unidos permitiera la aplicación del Código de Zonificación de D.C. a un edificio que se encuentra en tierras que son propiedad del Gobierno de los Estados Unidos, como sería el caso del Edificio Administrativo, y no permitiera la aplicación del Código al Edificio Principal, el cual no se encuentra en tierras del gobierno federal exentas de impuestos.

La postura opuesta es que la PL 90-533, que específicamente exenta al Edificio Principal de los requisitos de zonificación del Distrito de Columbia, no menciona el Edificio Administrativo. Si el Congreso hubiera optado por eximir a ese Edificio, hubiera dispuesto tal exención una vez por todas en esa legislación.' Además, el Estatuto del Distrito de Columbia que exenta a las instalaciones del gobierno federal de los códigos de zonificación se refiere a “Edificios Públicos Federales”, y no a los terrenos conexos, y dado que el Edificio Administrativo no es un "Edificio Público Federal”, la exención de zonificación no se aplica.

Independientemente de si el código de zonificación se aplica o no, queda claro que cualquier modificación exterior al Edificio Administrativo y los terrenos conexos son jurisdicción de la Comisión de Planificación de la Capital Nacional. Incluso el Edificio Principal y todos los Edificios Federales están sujetos a la jurisdicción de esa Comisión, así como todas las propiedades en el Constitution Avenue Corridor. El Edificio también está sujeto a la jurisdicción de la Comisión de Bellas Artes, como se indica en el texto legal de la PL 404.

'Posiblemente, esa disposición haya sido sustituida por la Ley sobre las Inmunidades de las Organizaciones Internacionales de 1945, 22 U.S.C. §288(c) que exenta los bienes raíces de las organizaciones internacionales públicas de los impuestos sobre la propiedad en el Distrito de Columbia, y la Sección 4 del artículo IV del Acuerdo de Sede, que específicamente exenta de impuestos sobre la propiedad a la Organización de los Estados Americanos y la Secretaría General.

V.
EL PROCESO DENTRO DE LA ORGANIZACIÓN

El Secretario General no tiene facultades expresas para transferir, o firmar contratos de arrendamiento a largo plazo de los bienes inmuebles que pertenecen a la Secretaría General o a la Organización sin la aprobación de los órganos políticos. Por ende, todas las adquisiciones, ventas y contratos de arrendamiento a largo plazo3 importantes de bienes inmuebles por parte de la Secretaría General han requerido la aprobación de la Asamblea General – o cuando ésta no estuviera reunida, el Consejo Permanente, de conformidad con las facultades que le otorga el artículo 91(b) de la Carta. Por consiguiente, cualquier empresa conjunta con otros socios que requiera la transferencia a otros de los derechos de uso de los bienes inmuebles de la Organización (por medio de un contrato de arrendamiento a largo plazo o venta) requeriría la aprobación de la Asamblea General o el Consejo Permanente, según el caso.

El Consejo Permanente ha establecido la Subcomisión de Bienes Inmuebles de la Comisión de Asuntos Administrativos y Presupuestarios (“CAAP”) para supervisar la gestión de los bienes inmuebles de la Organización y la Secretaría General. La Subcomisión considera asuntos de  bienes inmuebles remitidos por el Consejo Permanente a través de la CAAP. También formula recomendaciones a la CAAP con respecto a asuntos de bienes inmuebles, y la CAAP puede aceptar esas recomendaciones y remitirlas al Consejo Permanente para acciones futuras. El Consejo Permanente puede tomar la decisión final, o puede optar por remitir el asunto a la Asamblea General de la OEA – dependiendo de la urgencia relativa, el alcance y la importancia del asunto para la Organización.

En vista de lo anterior, queda claro que la asignación de cualquier recurso para el MCCC requerirá la aprobación del Consejo Permanente y, dado el alcance e importancia del asunto, preferiblemente de la Asamblea General. Hay varias formas de iniciar el proceso.

Una sería  que un Estado Miembro presentara el concepto del Proyecto en el orden del día del Consejo Permanente (bajo otros asuntos) y solicitara su remisión a la CAAP para que la Subcomisión de Bienes Inmuebles estudie el asunto más a fondo y formule las recomendaciones pertinentes. Esta es la forma más convencional de manejar el asunto.

Otro método sería que el Presidente de la Subcomisión de Bienes Inmuebles convocara una reunión de la Subcomisión (tras examinar el asunto de manera informal entre varios de sus miembros y obtener una reacción positiva) y presentara el asunto. Este enfoque podría acelerar la consideración del asunto por parte de la Subcomisión de Bienes Inmuebles. La desventaja es que algunas delegaciones pueden solicitar que el asunto, dada su importancia, sea primero considerado por el Consejo Permanente. De hecho, algunas delegaciones podrían insistir en que, al tratarse de un asunto tan importante, se estableciera una “Comisión Especial Ad Hoc del Consejo Permanente presidida por un Embajador " para que tome las riendas en el asunto.

'Sin embargo, hay un sólido argumento contra esta teoría. Posiblemente, el Congreso no extendió específicamente la exención al Edificio Administrativo porque anticipó, como se establece en las Secciones 1 y 2 de esta ley, que la OEA intercambiaría el Edificio Administrativo con el Gobierno Federal por ocho acres de tierra en Van Ness. Puesto que el Edificio Administrativo iba a convertirse en un Edificio Federal – eso pensó – no había la necesidad de extenderle la exención. Como Edificio Federal, estaría automáticamente exento.
Un tercer método sería presentar el asunto en la Asamblea General de la OEA como una “cláusula adicional” de la resolución del programa-presupuesto u otra resolución administrativa relacionada. Cuando esta estrategia funciona, es la más rápida; sin embargo, es arriesgada, ya que las posibilidades de rechazo en esa fase final son elevadas bien porque las delegaciones están molestas porque el asunto no fue presentado a través de los canales convencionales o están concentrando su atención en asuntos más apremiantes.

Preferimos la primera opción puesto que es la que hay menos probabilidades de que los países que ya se oponen al concepto utilicen como pretexto sus objeciones al procedimiento. Independientemente del método que se utilice, el objetivo es obtener el mandato, bien del Consejo Permanente o, preferiblemente, la Asamblea General, de: (1) realizar un estudio de viabilidad por parte de la Secretaría General; (2) autorizar al Consejo Permanente para que tome las decisiones intermedias necesarias en cuanto a la asignación de recursos de la SG/OEA para el Proyecto, y (3) presentar un informe a la Asamblea General de 1999. Sin tal mandato, la Secretaría General no se encontrará en posición de negociar, ni con el Banco Interamericano de Desarrollo ni con los demás socios potenciales del Proyecto.

3.
Según el derecho anglosajón, los gerentes tienen autoridad para arrendar propiedades a corto plazo, pero no tienen autoridad para suscribir contratos de arrendamiento a largo plazo. Los principios generales del derecho anglosajón definen un contrato de arrendamiento a largo plazo como un contrato de por lo menos siete años. Las mismas disposiciones predominan en la mayoría de los países de derecho civil.
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�. 	En el caso de la propiedad del Edificio Principal, así como el uso del Edificio Administrativo, el país sede tiene un interés contingente en el caso de que los edificios se dejaran de usar como edificios de oficinas de la OEA.  En tal caso, el país sede tiene la primera opción de compra de tales propiedades y edificios.






