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NOTE D'INFORMATION À L'INTENTION DE LA CAAP

INFORMATION DEMANDÉE CONCERNANT LA SITUATION DE LA CASA DEL SOLDADO

	Résumé :
Le présent document contient les réponses aux questions soulevées durant la réunion de la CAAP tenue le 3 octobre 2012 sous la rubrique “Vente de la Casa del Soldado”, précisément sur les points suivants :

A.
Documentation sur les droits de propriété relatifs à la Casa del Soldado

B.
Dernières études de marché sur la valeur potentielle de la Casa del Soldado

C.
Justification d'une utilisation élargie des locaux de la Casa del Soldado par le Secrétariat général de l'OEA

D.
Analyse cout-bénéfices de la décision consistant à transférer certains membres du personnel de la rue F à la Casa del Soldado 



	


A.
Documentation sur les droits de propriété relatifs à la Casa del Soldado

Le document CP/CAAP-3127/11 corr. 2 en date du 30 aout 2011 (ci-joint), élaboré par le Secrétariat aux questions administratives et financières au sujet des biens immobiliers appartenant à l'OEA, indique qu'aux termes de l'Accord de siège intervenu entre l'Organisation des États Américains et le Gouvernement des États-Unis d'Amérique (signé à Washington le 14 mai 1992), ainsi que des échanges de lettre datés du 29 mai 1996 et du 28 octobre 1997, le siège de l'OEA est constitué des biens immobiliers ci-après :

1) Le Bâtiment principal et les terrains et immeubles connexes, situés à 17th Street, NW.
2) Le Bâtiment administratif et terrains connexes, délimités par Constitution Avenue, NW.

3) Le Bâtiment du Secrétariat général et terrains connexes, situés à 1889 F Street, NW.

4) Les locaux dénommés Bâtiment de l'Organisation interaméricaine de défense et terrains connexes, situés à 2600 16th Street, NW (également dénommés “Casa del Soldado”).

5) Les locaux dénommés Résidence, situés d'une part, à 2908 University Terrace, NW et, d'autre part, à 2944 University Terrace, NW.

En ce qui concerne les droits de propriété sur les biens précités, les registres immobiliers du District de Columbia indiquent ce qui suit :
1) Le Bâtiment principal et ses terrains et immeubles connexes appartiennent à l'Organisation des États Américains.

2) Le Bâtiment administratif appartient au Secrétariat général de l'OEA, mais le terrain qu'il occupe appartient aux États-Unis d’Amérique, pays qui a octroyé au Secrétariat général de l'OEA le droit exclusif d'utiliser ce terrain pour les besoins administratifs de l'Organisation.

3) Le Bâtiment du Secrétariat général et le terrain connexe appartiennent au Secrétariat général de l'Organisation des États Américains.

4) Le Bâtiment de l'Organisation interaméricaine de défense et le terrain connexe appartiennent à l'“Union panaméricaine”, aujourd'hui le Secrétariat général de l'OEA.

5) La Résidence (2908 et 2944 University Terrace, NW) et le terrain connexe appartiennent au Secrétariat général de l'OEA.

Le document ci-joint indique également, au titre “Droits de propriété des États membres individuellement sur les biens immobiliers appartenant à l'OEA et au Secrétariat général de l'OEA”, qu'en vertu de l'Accord de siège signé avec le pays d'accueil, le Secrétariat général ou l'OEA, ou ces deux entités collectivement (en fonction de l'entité qui détient légalement le titre de propriété) ont la personnalité morale requise pour acquérir des biens immobiliers et personnels et pour en disposer. Les États membres de l'OEA peuvent décider d'exercer une surveillance de gestionnaires sur l'usage qui est fait des biens de l'OEA mais ils exercent cette surveillance en qualité de membres intégrants d'un organe politique. Toutefois, ils ne sont pas des propriétaires légaux de ces biens mais des membres de l'organe politique qui régit l'Organisation.

B.
Dernières études de marché sur la valeur potentielle de la Casa del Soldado

Le Secrétariat aux questions administratives et financières demande régulièrement à des agences immobilières de lui fournir une estimation du prix de vente de la Casa del Soldado. Ainsi,
1) la firme Studley a donné une estimation du prix de vente, en date du 5 juin 2012, de $8 millions à $13,2 millions ;
2) la firme Donohue Real Estate Services a donné une estimation, en date du 9 juillet 2012, selon laquelle la vente de la propriété à un promoteur immobilier pourrait rapporter $15 millions ;
3) la firme CBRE a donné une estimation du prix de vente, en date du 26 juillet 2012, de $16 millions à $18 millions.

C.
Justification d'une utilisation élargie des locaux de la Casa del Soldado par le Secrétariat général de l'OEA

Le rapport 2010 de la Commission des vérificateurs extérieurs indique une sous-utilisation criante dans certaines parties des locaux de la Casa del Soldado. Le 9 février 2011, le Secrétariat a présenté le document intitulé “Stratégie immobilière et plan d'investissement pour maximiser le potentiel des biens immobiliers de l'OEA” (CP/CAAP-3089/11). Le groupe de travail de la CAAP a demandé au Secrétariat des renseignements supplémentaires ainsi que des options additionnelles et conclu que la vente de la Casa del Soldado n'était pas une option viable.

Le 28 mars 2012, le Secrétariat aux questions administratives et financières a conclu avec l'Organisation interaméricaine de défense un arrangement portant sur le partage d'espaces de bureau de sorte à tirer un meilleur parti des locaux disponibles à la Casa del Soldado. Cet arrangement prévoit que la JID cède 10 bureaux et 4 boxes au quatrième étage de la Casa del Soldado (284 m2) et 5 espaces de stationnement. Cet espace est actuellement affecté à la Fondation pour les Amériques. En retour, le Secrétariat général fournit à la JID quatre bureaux, deux dans le bâtiment GSB et deux dans le bâtiment ADM, ainsi que 5 espaces de stationnement. De plus, le Secrétariat contribue pour $60 000 par an à une partie des dépenses de fonctionnement de la Casa del Soldado. Le Secrétariat a également effectué plusieurs travaux de rénovation au quatrième étage sous forme d'accès à Internet, d'installations de communications, de mobilier et de réparations pour faciliter le déménagement des bureaux de la fondation et augmenter la valeur de l'immeuble.

En 2009 et 2010, la JID a achevé plusieurs travaux d'amélioration structurelle, lesquels figurent dans le document intitulé “Situation de la Casa del Soldado” (CP/CAAP/INF.55/12), en date du 25 septembre 2012. Ces améliorations comprennent la réparation de la toiture, le remplacement des gouttières et tuyaux d'écoulement, le remplacement des poutres qui soutiennent le toit, le nettoyage des tuyaux d'écoulement, l'enlèvement de certaines parties structurelles de la façade en danger de chute, les réparations aux portes et fenêtres, la réparation des murs et les travaux de peinture, le remplacement du revêtement des sols et l'inspection des systèmes d'alimentation électrique, de communications et d'égout.  La dernière étude structurelle de Cagley effectuée pour la Casa del Soldado le 25 mai 2012 confirme que des réparations d'envergure ont été effectuées sur la base du rapport d'expertise de 2007.

D.
Analyse cout-bénéfices de la décision consistant à transférer certains membres du personnel de la rue F à la Casa del Soldado 

Comme le démontre le tableau ci-après, les recettes au titre des loyers à percevoir jusqu'en 2015 dépassent les frais des améliorations effectuées pour réparer et aménager le quatrième étage de cet immeuble ainsi que les $60 000 de contribution aux dépenses de fonctionnement de l'immeuble. Ces améliorations ont permis au Secrétariat de déménager le bureau de la Fondation pour les Amériques à la Casa del Soldado, donnant lieu ainsi à une augmentation des recettes de loyer.   

	Objets
	2012
	2013
	2014
	2015
	Total

	Recettes au titre des loyers
	$74 000
	129 780
	$133 674
	$137 684
	$475 138

	Dépenses de fonctionnement
	($45 000)
	($60 000)
	($60 000)
	($60 000)
	($225 000)

	Travaux d'amélioration
	($50 000)
	$0
	$0
	$0
	($50 000)

	Total
	($21 000)
	$69 780
	$73 674
	$77 684
	$200 138


À l'heure actuelle, le quatrième étage dispose de 3 bureaux vides, sur une superficie de 57,5 m2, où l'on peut installer jusqu'à 6 fonctionnaires. De plus, le troisième étage compte 18 bureaux, sur une superficie de 371,6 m2, qui sont actuellement utilisés par le personnel de la JID. Si la JID fournit l'espace de bureau uniquement au personnel vital, la majeure partie du troisième étage pourrait servir pour des bureaux du Secrétariat général. Ainsi, le Secrétariat pourrait installer un autre département dans la Casa del Soldado, ce qui libèrerait environ 557,4 m2 de bureaux dans le GSB. En louant les locaux ainsi libérés dans le GSB à raison de $40 par pied carré, les recettes au titre des loyers augmenteraient ainsi de $240 000 par an.
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