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Y PRESUPUESTARIOS

NOTA INFORMATIVA
PARA EL GRUPO DE TRABAJO DE LA CAAP 
SOBRE LA REVISIÓN DE LOS PROGRAMAS DE LA OEA 
CON RESPECTO A LA ESTRATEGIA SOBRE PROPIEDADES
	Resumen:
En su reunión del 13 de marzo de 2012, el Grupo de Trabajo solicitó que la SG/OEA suministrara la siguiente información para complementar la que figura en el documento CP/CAAP-3089/11 add. 3, titulado “Estrategia Propuesta sobre Propiedades”:
1. Cronología de la consideración por la CAAP de la Estrategia sobre Propiedades desde 2008
2. Respuestas a las preguntas de los Estados Miembros entregadas por escrito
3. Lista de las opciones consideradas anteriormente
4. Informe de Evaluación de las Condiciones Actuales actualizado
En esta Nota se transmite la información solicitada, contenida en los siguientes Anexos:
1. Cronología de la consideración por la CAAP de la Estrategia sobre Propiedades, 2008-2012
2. Estrategia sobre propiedades a largo plazo: elementos esenciales de la solución en conjunto
3. Lista de las opciones consideradas anteriormente 
4. Valores actualizados en dólares de 2011 de las reparaciones enumeradas en el Informe sobre las Condiciones Actuales



Cronología de la consideración por la CAAP de la Estrategia sobre Propiedades, 2008-2012

	FECHA
	PUNTO
	ACCIÓN EMPRENDIDA

	11/2/2008

	La SG/OEA presentó el documento Bienes Inmuebles de la OEA: Informes sobre las Condiciones Existentes y el Relevamiento Estructural, CP/CAAP-2946/08.
Actividades de mantenimiento diferido en todos los edificios de la OEA estimadas en $40,424 millones a precios de 2007.

	La CAAP solicitó información adicional de la SG/OEA.

	15/4/2008
	La SG/OEA presentó el documento Bienes Inmuebles de la OEA: Informes sobre las Condiciones Existentes y el Relevamiento Estructural - Información Adicional, CP/CAAP-2946/08 add. 1


	La CAAP tomó nota de la presentación.

	16/7/2009
	La SG/OEA presentó la Estrategia para Mejorar la Eficiencia en Energía en los Edificios de la Sede de la OEA, CP/CAAP-3010/09 y una presentación en PowerPoint, CP/CAAP-3010/09 add. 1


	La CAAP tomó nota de la presentación.

	10/8/2009
17/8/2009
	La SG/OEA presentó la Propuesta para Emprender Reparaciones Urgentes del Edificio Principal y del Edificio de la Secretaría General de la Organización de los Estados Americanos, CP/CAAP-3007/09 rev. 1 corr. 1 y una presentación en PowerPoint, CP/CAAP-3007/09 add. 1 rev. 1


	La CAAP:
1. Solicitó que la SG/OEA preparara un documento que incluyera tanto la eficiencia energética como las reparaciones estructurales urgentes.
2. Se decidió establecer un grupo informal, encabezado por la Presidencia de la CAAP, para estudiar los documentos y presentar un proyecto de resolución para aprobar el uso del Fondo de Obras de Capital para reparaciones urgentes.


	19/8/2009
	La SG/OEA presentó el Resumen de la Propuesta para Realizar Reparaciones Urgentes e Instalar Nuevas Calderas de Calefacción, CP/CAAP/INF-23/09.

	La CAAP aprobó el uso de $1.2 millones del Fondo de Obras de Capital para reparaciones urgentes.

	10/9/2009

	Acuerdo de la CAAP sobre el Uso de Recursos del Fondo de Obras de Capital, CP/CAAP-3022/09 rev. 1
	Véase arriba.


	29/1/2010
2/2/2010

	La SG/OEA presentó el Informe de Avance de las Reparaciones Estructurales Urgentes, CP/CAAP-3044/10 y una presentación en PowerPoint de la Secretaría de Administración y Finanzas durante la reunión de la CAAP celebrada el 2 de febrero de 2010, CP/CAAP/INF-30/10. 
	La CAAP tomó nota de los documentos y recomendó que se discutiera el tema en el marco del Grupo de Trabajo sobre la Revisión de los Programas de la OEA.


	9/2/2011

	La SG/OEA presentó la Estrategia y Plan de Inversión para Maximizar el Potencial de los Bienes Raíces de la OEA, CP/CAAP-3089/11 


	El Grupo de Trabajo de la CAAP solicitó mayor información y alternativas adicionales a la SG/OEA y concluyó que la venta de la Casa del Soldado no era una opción factible. Se decidió considerar el tema dentro de la CAAP.


	18/4/2011

	La SG/OEA presentó la Estrategia y Plan de Inversión para Maximizar el Potencial de los Bienes Raíces de la OEA - Información Complementaria, CP/CAAP-3089/11. add. 1 corr. 1 

	La CAAP tomó nota del documento y decidió que se consideraría de nuevo el tema en una reunión futura.

	11/8/2011

	La Presidencia de la CAAP presentó el Proyecto de resolución “Enmienda al Estatuto de la Junta Interamericana de Defensa”, CP/CAAP-3123/11 rev. 1 corr. 1 


	La CAAP solicitó:
1. Un informe sobre la propiedad de los bienes inmuebles de la OEA.
2. Que la SG/OEA coordinara una presentación para la JID.


	18/8/2011

	La Presidencia de la CAAP presentó el Proyecto de resolución “Modificación del reglamento para el uso de los inmuebles”, CP/CAAP-3122/11 rev. 2 


	La CAAP decidió que los edificios de la OEA no deben utilizarse para eventos privados y que desea que se preserve la dignidad de los edificios, por lo que no se aprobó la resolución. 


	30/8/2011

	La SG/OEA presentó el documento Propiedad de los Bienes Inmuebles de la OEA (Preparado por la Secretaría de Administración y Finanzas), CP/CAAP-3127/11 corr. 2 


	No se adoptaron medidas.


	25/1/2012
	La SG/OEA presentó la Alianza Estratégica entre la OEA y la JID, CAAP/GT/RVPP- 131 
	El Grupo de Trabajo tomó nota del documento y agradeció la presentación del Director y el Presidente de la Junta Interamericana de Defensa.
Se solicitó información adicional y actualizada desglosada en: 
1. Opciones que requieren la aprobación de los Estados Miembros.
2. Opciones que la SG/OEA pueda implementar e informar a la CAAP (por ejemplo, uso del espacio).


	17/2/2012

	La SG/OEA presentó la Estrategia y Plan de Inversión para Maximizar el Potencial de los Bienes Raíces de la OEA - Información Complementaria, CP/CAAP-3089/11. add. 2 corr. 1

	La CAAP solicitó un documento adicional que organice la información por:
1. Opciones que requieren financiamiento adicional de los Estados Miembros.
2. Otros mecanismos financieros.
3. Opción #6.


	13/3/2012

	La SG/OEA presentó la Estrategia Propuesta sobre Propiedades, CP/CAAP-3089/11 add. 3 


	El Grupo de Trabajo solicitó que la SG/OEA presentara:
5. Una cronología de la consideración por la CAAP de la Estrategia sobre Propiedades desde 2008.
6. Respuestas a las preguntas de los Estados Miembros entregadas por escrito.
7. Lista de las opciones consideradas anteriormente.
8. Informe de Evaluación actualizado de las Condiciones Existentes.
El Presidente del Grupo de Trabajo presentará una propuesta de mandato para un grupo informal para discutir la viabilidad de la propuesta a largo plazo presentada por la SG/OEA. El tema se discutirá de nuevo el martes 27 de marzo.


Elementos esenciales de la solución en conjunto: http://scm.oas.org/pdfs/2012/CP28433S.xls.
Anexo tres: Lista de las opciones consideradas anteriormente 
La SG/OEA presentó las siguientes opciones para financiar las necesidades de mantenimiento diferido no cubiertas, según se identifican en el informe sobre las Condiciones Actuales y en el relevamiento estructural del Pink Palace (Casa del Soldado).
Opción 1:
Contribución de una cuota especial para financiar los costos de mantenimiento diferidos incluidos en el Informe sobre las condiciones existentes
· La SG/OEA podría presentar a la CAAP un proyecto de resolución que se elevaría a la Asamblea General para autorizar la contribución de una cuota especial de los Estados Miembros utilizando la escala de cuotas, a fin de financiar total o parcialmente las necesidades de mantenimiento no atendidas. Este criterio seguiría el modelo de la Asamblea General de las Naciones Unidas conforme al cual se creó un Plan Maestro de Inversión a través de contribuciones especiales, sea como un único pago basado en su participación de 1,716.7 millones de dólares, o en forma de pagos iguales multianuales distribuidos a lo largo de cinco años, de acuerdo con el prorrateo de cuotas para el presupuesto regular aplicables en 2007, usando la escala de cuotas del período 2007-2009. 
Opción 2: 
Contribuciones voluntarias de los Estados Miembros al Fondo de mejoras de edificios, servicios de mantenimiento y otras necesidades urgentes
· Los Estados Miembros y los Observadores podrían efectuar contribuciones voluntarias para implementar obras específicas del mantenimiento diferido enumeradas en el Informe sobre las condiciones existentes y/o en el Relevamiento de las condiciones estructurales de la Casa del Soldado. 
Opción 3:
Incremento del espacio para alquilar y del ingreso
· Financiar las obras de mantenimiento con el Fondo Regular aumentando el ingreso a este Fondo mediante el aumento del ingreso proveniente del arrendamiento de espacio en los edificios existentes.
Subopción 3a: Incrementar los ingresos por arrendamiento alquilando la Casa del Soldado
· Incrementar el ingreso por arrendamiento mediante el traslado del personal y las salas de reuniones de la Junta Interamericana de Defensa a otros espacios de la SG/OEA, reacondicionar y, luego, alquilar el espacio de la Casa del Soldado, financiando la operación con préstamos contra el valor del futuro ingreso por arrendamiento, en los términos siguientes:
i. El costo de la restauración de la Casa del Soldado se calcula en $5 millones (33,500 pies cuadrados a $150 el pie cuadrado).
ii. El ingreso anual por arrendamiento se calcula en $500,000 (20,658 pies cuadrados a $25 el pie cuadrado).
iii. El período de reembolso de un préstamo de $5 millones se calcula en no menos de 11 años.
Subopción 3b: Ampliar el espacio arrendable en el Edificio de la Secretaría General 
· Ampliar el espacio para oficinas del piso 8 convirtiendo la sala de conferencias Rubén Darío en espacio de oficinas para contar con otros 24 espacios de trabajo adicionales. Esta ampliación tiene un costo estimado de $450,000 y el ingreso anual potencial por arrendamiento se calcula en $120,000. El período de amortización de la restauración se calcula en 3.75 años. Este nuevo espacio para oficinas podría usarse, por ejemplo, para la reubicación temporaria del personal de la Junta Interamericana de Defensa.
· Actualmente, la SG/OEA tiene un programa de pasantías que permite que unos 75 estudiantes trabajen en las diferentes áreas de la Organización. Este programa cuenta con tres períodos por año (primavera, verano y otoño). El área que solicita a un pasante para alguno de los períodos mencionados debe indicar que en el momento tiene un cubículo disponible, así como una computadora, teléfono y demás equipo accesorio que requiere el pasante. Si se eliminara el programa, habría, por lo menos, 75 cubículos que podrían arrendarse para producir un ingreso adicional. Si esta superficie, que se calcula en 7,500 pies cuadrados, se arrendara a $40 el pie cuadrado, la SG/OEA podría generar un ingreso adicional anual por arrendamiento de unos $300,000.
· Parte de los contratistas por resultado que ocupan actualmente estaciones de trabajo en los edificios de la OEA podrían transferirse a la condición de teletrabajadores parciales o totales, lo que permitiría que muchos de ellos trabajaran desde su casa o compartieran estaciones de trabajo. 
Subopción 3c:
Ampliar el ingreso por arrendamiento mediante la redistribución del espacio en el Edificio Administrativo
· Renovar el Edificio Administrativo para incrementar el número de espacios de trabajo de 130 a 210 (79 estaciones de trabajo adicionales), mediante la modificación del promedio de los actuales 299 pies cuadrados a 187 pies cuadrados por persona. El costo de esta renovación se calcula en $7,396,559. Suponiendo que el total de estaciones de trabajo disponibles para arrendamiento se ampliara en los mismos 79 y que estos se arrendaran a $40 mensuales por pie cuadrado, el período de amortización de esta renovación se calcula en 11.3 años.
· Esta opción requiere que 79 personas se trasladen del Edificio de la Secretaría General al Edificio Administrativo, creando un espacio adicional para arrendar en aquél de aproximadamente 16,432 pies cuadrados, a la vez que aportaría unos $657,280 adicionales de ingresos anuales por alquiler.
Subopción 3d:
Incrementar el ingreso por arrendamiento alquilando el Salón de las Américas para eventos privados
· Recomendar al Consejo Permanente un proyecto de resolución que autorice el arrendamiento del Salón de las Américas para eventos privados y oficiales.

· Ello aumentará el ingreso por arrendamiento del Fondo del Salón de las Américas, que se usa exclusivamente para mantenimiento.

· El ingreso anual adicional se calcula entre $100,000 y $200,000.

Opción 4:
Venta de la Casa del Soldado y uso de los productos para financiar mantenimiento urgente
· La venta de inmuebles comparables oscilaba en 2010 entre $219 el pie cuadrado (2700 16th St NW) y $591 el pie cuadrado (1640 Wisconsin Ave NW). Los dos edificios que recientemente se ofrecieron a la venta fueron “The Green Door Clubhouse”, ubicado en la esquina de la calle 16 y Corcoran, con un precio de $480 el pie cuadrado, y “The British School”, con un precio de $300 el pie cuadrado. Estos dos edificios son muy similares a la Casa del Soldado.
· El posible precio de venta de la Casa del Soldado usando el precio por pie cuadrado indicado oscilaría entre $7.3 y $19.8 millones.
Cuadro 9 

	Tamaño de 
la propiedad 
(pies2)
	Valor/Pies2
	Valor 
estimado 
de venta

	33,500
	$ 219
	$ 7,336,500

	33,500
	300
	10,050,000

	33,500
	480
	16,080,000

	33,500
	$ 591
	$ 19,798,500


Opción 5:
Venta del anexo a la residencia del Secretario General 
· El inmueble conocido como “la Residencia del Secretario General” está compuesto por la Residencia Principal (2944 University Terrace N.W., Washington, D.C., 20016) y el Anexo (2908 University Terrace N.W., Washington, D.C., 20016).

· El 28 de julio de 2005, la empresa avaluadora “J. Lee Donelly & Son, Inc.” calculó que el valor de mercado del “Anexo” era de $750,000.

· El 30 de noviembre de 2009, la agente inmobiliaria Catalina Wilkinson, con Licencia de D.C. No. SP9836357, estimó el valor de mercado del “Anexo” en $775,000.

· La venta de inmuebles comparables en 2009 y 2010 osciló entre $725,000 y $780,000.

Opción 6:
Refinanciamiento del actual préstamo contra el Edificio de la Secretaría General
· En 2001, la SG/OEA solicitó un préstamo de $25 millones al Bank of America mediante la emisión de bonos de tasa variable. Sin embargo, la tasa de esos bonos está fija en 6.37% por la inclusión de un acuerdo de canje. Este acuerdo de canje fue necesario para ampliar el período de reembolso hasta marzo de 2033. En 2000, cuando se negociaba el acuerdo, la tasa de mercado de papeles comerciales no financieros era de unos 6.27% (datos de federalreserve.gov).

· El acuerdo de canje vigente exige evaluar las tasas de mercado imperantes si el canje es cancelado antes de marzo de 2033. Si las tasas de mercado están por debajo de la tasa fija del canje de 6.37%, el prestatario debe compensar al prestamista por la pérdida de ingreso futuro. Por su parte, si las tasas de mercado fueran superiores al 6.37% fijo, la SG/OEA sería compensada por la pérdida de ingreso. Dadas las condiciones imperantes en el mercado, la OEA podría refinanciar el préstamo a las tasas inferiores de mercado que imperan hoy en día, pero tendría que pagar al Bank of America un cargo por el canje de unos $6.7 millones al 31 de diciembre de 2012. Por tanto, teniendo cuenta de las actuales tasas de mercado, no existe incentivo financiero alguno para que la SG/OEA refinancie el préstamo.

Opción 7:
Financiamiento de las obras de mantenimiento con el Fondo Regular mediante la reducción de los costos de personal de este Fondo
· A efectos de generar recursos adicionales para invertir en el mantenimiento diferido, podrían eliminarse puestos de personal del Fondo Regular, a un promedio de $118,000 por puesto. A esta tasa, eliminando ocho cargos, se podría generar un millón de dólares.
Opción 8: 
Venta del Edificio de F Street para liberar capital para el mantenimiento diferido. Véanse el documento CP/CAAP/-3089/11 add. 3 y el Anexo 1 del presente documento.

Valor actualizado para el Informe de Evaluación de las Condiciones Actuales:

http://scm.oas.org/pdfs/2012/CP28433S2.xls. 
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