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NOTA INFORMATIVA PARA A CAAP

INFORMAÇÕES SOLICITADAS A RESPEITO DA SITUAÇÃO DA CASA DO SOLDADO

	Resumo:

Constam deste documento respostas às perguntas suscitadas na reunião da CAAP de 3 de outubro de 2012 com relação ao tema da agenda "Venda da Casa dos Soldado", as quais se referem aos seguintes assuntos:

A.
Documentação de propriedade da Casa do Soldado

B.
Avaliação recente do valor de mercado da Casa do Soldado

C.
Justificativa para a ampliação da utilização da Casa do Soldado pela SG/OEA

D.
Avaliação do custo-benefício da decisão de transferir funcionários da F Street para a Casa do Soldado 




A.
Documentação sobre a propriedade da Casa do Soldado

O documento CP/CAAP-3127/11 corr. 2, datado de 30 de agosto de 2011 (em anexo), elaborado pela Secretaria de Administração e Finanças sobre a propriedade dos imóveis da OEA, indica que, em conformidade com o acordo entre a Organização dos Estados Americanos e o Governo dos Estados Unidos da América referente à sede da Organização (assinado em Washington, D.C., em 14 de maio de 1992), bem como a troca de correspondências de 29 de maio de 1996 e 28 de outubro de 1997, a sede da OEA é constituída pelos seguintes imóveis:
1. O Edifício Principal e o terreno e os prédios a ele vinculados, localizados na 17 Street NW.
2. O Edifício Administrativo e o terreno correspondente, na Constitution Avenue NW.

3. O Edifício da Secretaria-Geral e o terreno correspondente, no endereço 1889 F street NW.

4. As instalações conhecidas como o Edifício da Junta Interamericana de Defesa e o terreno correspondente, no endereço 2600 16th Street NW (também chamadas de "Casa do Soldado").

5. As instalações conhecidas como Residência, localizada tanto em 2908 University Terrace NW, como em 2944 University Terrace NW.


Quanto à propriedade dos imóveis mencionados, o registro de bens imóveis do Distrito de Colúmbia indica o seguinte:
1. O Edifício Principal, bem como o terreno e os prédios a ele vinculados, é propriedade da Organização dos Estados Americanos.

2. O Edifício Administrativo é propriedade da Secretaria-Geral da OEA; o terreno ocupado por ele pertence aos Estados Unidos da América, que concedeu à Secretaria-Geral da OEA o direito exclusivo de utilizá-lo para acomodar um edifício com escritórios da OEA.

3. O Edifício da Secretaria-Geral e o terreno correspondente são propriedades da Secretaria-Geral da Organização dos Estados Americanos.

4. O Edifício da Junta Interamericana de Defesa e o terreno correspondente pertencem à "União Pan-Americana", atualmente a Secretaria-Geral da OEA.

5. A Residência (2908 e 2944 University Terrace, NW) e o terreno correspondente são propriedades da Secretaria-Geral da OEA.


O documento em anexo explica na seção "Direito de propriedade de cada Estado membro sobre os imóveis que pertencem à OEA e sua Secretaria-Geral" que, em conformidade com o acordo sobre a sede assinado com o país anfitrião, a Secretaria-Geral e/ou a OEA (dependendo do registro) têm personalidade jurídica para adquirir ou alienar bens móveis ou imóveis. Os Estados membros da OEA podem decidir exercer supervisão administrativa do uso dos bens imóveis da OEA, mas esta supervisão é exercida como membros integrantes de um órgão político. No entanto, os Estados não são os proprietários de direito dos bens imóveis. São membros de um órgão político que governa a Organização.

B.
Avaliação recente do valor de mercado da Casa do Soldado


A Secretaria de Administração e Finanças solicita regularmente a agentes imobiliários a apreciação do valor de venda estimado da Casa do Soldado.  Os últimos valores atualizados recebidos encontram-se a seguir:
1. Studley, 5 de junho de 2012, avaliou que a venda pode auferir entre $8 e $13,2 milhões.

2. Donohue Real Estate Services, 9 de julho de 2012, estimou que a venda a uma construtora pode auferir $15 milhões 
3. CBRE, 26 de julho de 2012, estimou que o valor de venda estaria entre $16 e $18 milhões .
C.
Justificativa para a ampliação da utilização da Casa do Soldado pela SG/OEA

O Relatório da Junta de Auditores Externos de 2010 mencionou a subutilização flagrante do espaço em várias áreas da Casa do Soldado.  Em 9 de fevereiro de 2011, a Secretaria apresentou o documento CP/CAAP-3089/11, "Estratégia e plano de investimento imobiliário para maximizar o potencial dos imóveis da OEA".  O Grupo de Trabalho da CAAP pediu à Secretaria mais informações e novas opções, concluindo então que a venda da Casa do Soldado não era uma alternativa viável.

Em 28 de março de 2012, a Secretaria de Administração e Finanças entrou em acordo com a Junta Interamericana de Defesa a fim de compartilhar o espaço de trabalho, desse modo utilizando melhor o espaço disponível na Casa do Soldado.  Com esse acordo, a JID disponibilizou dez escritórios e quatro baias no quarto andar da Casa do Soldado (3.062 pés quadrados), bem como 5 vagas de estacionamento.  O espaço está sendo usado atualmente pela Fundação para as Américas.  A Secretaria, em troca, ofereceu à JID quatro escritórios, dois no GSB e dois no ADM, bem como 5 vagas no estacionamento.  Além disso, a Secretaria contribui com $60.000 por ano para cobrir uma parte das despesas operacionais da Casa do Soldado.  A Secretaria também fez melhorias no quarto andar, incluindo acesso à internet, comunicação, móveis e consertos a fim de facilitar a mudança da Fundação e valorizar o edifício.

Em 2009 e 2010, a JID concluiu várias reformas estruturais, as quais encontram-se arroladas no documento CP/CAAP/INF. 55/12, “Situação atual da Casa do Soldado”, de 25 de setembro de 2012.  Os serviços executados na reforma foram o conserto do telhado, a substituição de calhas e canos de escoamento, a substituição de vigas de sustentação do telhado, a desobstrução de tubulações de saída d'água, a remoção de partes estruturais da fachada que apresentavam risco de queda, a reparação de portas e janelas, a recuperação e pintura das paredes, a substituição do revestimento dos pisos e a inspeção das redes elétrica, de esgoto e de comunicações.  A última avaliação estrutural da Casa do Soldado, realizada pela firma Cagley, em 25 de maio de 2012, confirmou que foi  feita uma grande reforma com base no relatório de inspeção de 2007.
D.
Avaliação do custo-benefício da decisão de transferir funcionários da F Street para a Casa do Soldado 


Conforme a tabela abaixo indica, a receita a ser recebida mediante a locação do espaço até 2015 supera o custo das melhorias feitas para consertar e preparar o quarto andar da Casa, bem como a contribuição de $60.000 para cobrir as despesas operacionais do edifício.  Essas melhorias permitiram que a Secretaria transferisse a Fundação para as Américas à Casa do Soldado, possibilitando mais receita de locação.
	Itens
	2012
	2013
	2014
	2015
	Total

	Receita de aluguéis
	$74.000
	$129.780
	$133.674
	$137.684
	$475.138

	Custo de operação do edifício
	($45.000)
	($60.000)
	($60.000)
	($60.000)
	($225.000)

	Melhorias
	($50.000)
	$0
	$0
	$0
	($50.000)

	Total
	($21.000)
	$69.780
	$73.674
	$77.684
	$200.138



Atualmente existem três escritórios vazios no quarto andar, equivalente a 620 pés quadrados, que podem ser ocupados por até seis funcionários.  Além disso, existem 18 escritórios no terceiro andar, o que corresponde a 4 mil pés quadrados, os quais estão sendo usados neste momento pelo pessoal da JID. Caso a JID proporcionasse escritórios apenas para o pessoal essencial, a maior parte do terceiro andar poderia ser usada para os escritórios da SG/OEA.  Nesse caso, a Secretaria teria condições de transferir outro departamento à Casa do Soldado, liberando 6 mil pés quadrados de escritórios no GSB. A receita de locação poderia aumentar mais $240.000 por ano, alugando-se o espaço livre no GSB por $40,00 o pé quadrado.
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