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Y PRESUPUESTARIOS

NOTA INFORMATIVA PARA LA CAAP

INFORMACIÓN SOLICITADA CON RESPECTO AL STATUS DE LA CASA DEL SOLDADO

	Resumen:

El presente documento contiene las respuestas a las preguntas suscitadas durante la sesión de la CAAP del 3 de octubre de 2012 con respecto al punto del orden del día “Venta de la Casa del Soldado”, en particular sobre lo siguiente:

A.
Documentación sobre la propiedad de la Casa del Soldado

B.
Análisis de mercado reciente sobre el valor potencial de la Casa del Soldado

C.
Justificación de la ampliación del uso de la Casa del Soldado por parte de la SG/OEA

D.
Análisis sobre la rentabilidad de la decisión de trasladar personal de la Organización de la calle F a la Casa del Soldado 




A.
Documentación sobre la propiedad de la Casa del Soldado

En el documento CP/CAAP-3127/11 corr. 2, de fecha 30 de agosto de 2011, preparado por la Secretaría de Administración y Finanzas, sobre la propiedad de los bienes inmuebles de la Organización de los Estados Americanos (OEA), se indica que según el Acuerdo de Sede entre la OEA y el Gobierno de Estados Unidos (firmado en Washington, D. C., el 14 de mayo de 1992) y las cartas intercambiadas el 29 de mayo de 1996 y el 28 de octubre de 1997, la sede de la Organización consiste en los siguientes bienes inmuebles:
1. El Edificio Principal (MNB) y terrenos y edificios a él vinculados, ubicados en 17th Street, N. W.

2. El Edificio Administrativo (ADM) y terrenos conexos, limitados por Constitution Avenue, N. W.

3. El Edificio de la Secretaría General (GSB) y terrenos conexos, ubicados en 1889 F Street, N. W.

4. Las instalaciones conocidas como Edificio de la Junta Interamericana de Defensa (JID) y terrenos conexos, ubicadas en 2600 16th Street N. W. (también conocidas como la “Casa del Soldado”)

5. Las instalaciones conocidas como la Residencia, ubicadas en 2908 University Terrace, N. W. y 2944 University Terrace, N. W.


En cuanto a los intereses de dominio sobre 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 OEA.

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

3. El Edificio de la Secretaría General y terrenos conexos son propiedad de la Secretaría General de la OEA.

4. El Edificio de la JID y terrenos conexos son propiedad de la “Unión Panamericana”, actualmente la Secretaría General de la OEA.

5. La Residencia (ubicada en 2908 y 2944 University Terrace, N. W.) y terrenos conexos son propiedad de la Secretaría General de la OEA.


En la sección referente a “Derechos de propiedad de los Estados Miembros individuales sobre los bienes inmuebles que son propiedad de la OEA y su Secretaría General” del documento adjunto se indica también que en el Acuerdo de Sede, la Secretaría General o la OEA (dependiendo de quién ostente del titularidad jurídica) tiene la 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 ejercerán como miembros de un órgano político. No obstante, no son propietarios legales de las propiedades, sino más bien son miembros del órgano político que rige a la Organización.

B.
Análisis de mercado reciente sobre el valor potencial de la Casa del Soldado


Con cierta regularidad la Secretaría de Administración y Finanzas solicita a empresas de bienes raíces su opinión sobre el valor estimado de venta de la Casa del Soldado. Las estimaciones más recientes indican lo siguiente:
1. Según Studley (5 de junio de 2012), el valor estimado de venta sería de entre US$8.000.000 y US$13.200.000.

2. Según Donohue Real Estate Services (9 de junio de 2012), la venta a una empresa inmobiliaria generaría unos US$15.000.000.
3. Según CBRE (26 de julio de 2012), el precio de venta oscila entre US$16.000.000 y US$18.000.000.
C.
Justificación de la ampliación del uso de la Casa del Soldado por parte de la SG/OEA


El informe de la Junta de Auditores Externos correspondiente a 2010 indica que se observaron espacios seriamente subutilizados en la Casa del Soldado. El 9 de febrero de 2011, la Secretaría 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 a la Secretaría más información y alternativas adicionales, y llegó a la conclusión de que la venta de la Casa del Soldado no era una opción viable.


El 28 de marzo de 2012, la Secretaría de Administración y Finanzas estableció un convenio con la JJID con la finalidad de compartir espacio de oficinas y así aprovechar el espacio disponible en la Casa del Soldado. Según este convenio, la JID ha asignado a la Fundación para las Américas diez oficinas y cuatro cubículos en el cuarto piso de la Casa del Soldado (3.062 pies cuadrados) así como cinco espacios de estacionamiento. A su vez, la Secretaría proporciona a la JID cuatro oficinas: dos en el edificio GSB y dos en el ADM, así como cinco espacios de estacionamiento. Además, la Secretaría aporta US$60,000 anuales para cubrir una parte de los gastos operativos de la Casa del Soldado. La Secretaría ha hecho algunas mejoras físicas al cuarto piso de la Casa del Soldado, incluido el acceso a Internet, comunicaciones, mobiliario y reparaciones a fin de facilitar el traslado de personal de la Fundación y aumentar el valor del edificio.


En 2009 y 2010, la JID concluyó varias mejoras estructurales, las cuales se enumeran en el documento “Situación de la Casa del Soldado” (CP/CAAP/INF. 55/12), fechado el 25 de septiembre de 2012. Entre tales mejoras se incluyen las siguientes: reparaciones en el techo; cambio de canoas y caños de drenaje de agua; sustitución de vigas que soportan el techo; limpieza de tuberías de salida de agua; remoción de algunas partes de la fachada del edificio que podrían caerse; reparación de puertas y ventanas; reparación y pintura de paredes; sustitución del revestimiento de pisos, así como inspección de red eléctrica, de comunicaciones y alcantarillado. En la última inspección estructural de la Casa del Soldado realizada por la empresa Cagley, fechada el 25 de mayo de 2012, se confirma que se han realizado importantes reparaciones conforme al informe de la inspección realizada en 2007.
D.
Análisis sobre la rentabilidad de la decisión de trasladar personal de la Organización de la calle F a la Casa del Soldado 


Por lo que se puede ver en el siguiente cuadro, los ingresos que se recibirán por concepto de alquiler hasta 2015 superan el costo de las reparaciones y arreglos hechos al cuarto piso de la Casa del Soldado y también la aportación de US$60,000 para los gastos de operación. Estas mejoras permitieron a la Secretaría realizar el traslado del personal de la Fundación para las Américas a la Casa del Soldado, con lo cual se obtuvo un mejor ingreso por concepto de alquiler.   
	Partidas
	2012
	2013
	2014
	2015
	Totales

	Ingresos por concepto de alquileres
	$74.000
	129.780
	$133.674
	$137.684
	$475.138

	Costos de operación del edificio
	($45.000)
	($60.000)
	($60.000)
	($60.000)
	($225.000)

	Mejoras
	($50.000)
	$0
	$0
	$0
	($50.000)

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



Por el momento, hay tres oficinas vacantes en el cuarto piso, equivalente a 620 pies cuadrados, donde podrían ser trasladados otros seis empleados. Además, en el tercer piso hay 18 oficinas, equivalentes a 4.000 pies cuadrados, que son utilizadas por personal de la JID. Si la JID proporciona espacio de oficina sólo para personal esencial, la mayor parte de tercer piso podría ser utilizado para oficinas de la SG/OEA. De ser así, la Secretaría podría trasladar otro departamento a la Casa del Soldado, liberando así cerca de 6.000 pies cuadrados de oficina en el edificio GSB. Los ingresos por concepto de alquiler del espacio del edificio GSB aumentarían así otros US$240.000 al año, a razón de US$40.00 por pie cuadrado.
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