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Antecedentes


El 16 de febrero de 2017, los miembros del Grupo de Trabajo sobre la Revisión de los Programas de la CAAP consideraron el documento CAAP/GT/RVPP-285/17 rev. 1. El objetivo de este documento, preparado por la Presidencia del Grupo de Trabajo, fue presentar un panorama general de todas las actividades que se han emprendido hasta la fecha para formular una estrategia de bienes inmuebles. El documento resaltó que, hasta ahora, el trabajo se ha centrado en evaluar los costos de reparación y mantenimiento de los edificios de la OEA/JID y que se ha basado en el supuesto de que la OEA conservaría todos sus edificios, con excepción de la Casa del Soldado, que se vendería para cubrir parte de los costos de mantenimiento aplazado de los demás edificios. 


Puesto que la venta de la Casa del Soldado solamente cubre una porción del mantenimiento aplazado y no ayuda a asumir los costos de mantenimiento a largo plazo de los demás edificios, el documento propone adicionalmente un nuevo enfoque para la consideración de una estrategia de bienes inmuebles. Este nuevo enfoque se basaría en evaluar las necesidades reales de la OEA/JID: es decir, cuánto espacio total se requiere para que la OEA y la JID den cabida a todos sus empleados y realicen sus actividades regulares. Utilizando este enfoque, los Estados Miembros tomaron en cuenta el siguiente análisis:

· Dado que la OEA tiene 656 empleados (incluyendo personal, asociados, CPR, pasantes y becarios) y que la JID requiere 82 espacios de oficinas, debemos aplicar un supuesto de trabajo prudente, de 800 empleados, para considerar a todos los empleados actuales de la OEA/JID más 62 empleados adicionales para permitir flexibilidad a futuro. 

· Recurriendo al criterio de utilización y asignación de espacio (Workspace Utilization and Allocation Benchmark) de la Administración de Servicios Generales de Estados Unidos, se debe emplear un supuesto de trabajo generoso de 230 pies cuadrados efectivos por empleado (1 pie cuadrado efectivo = 0,093 metros cuadrados efectivos), que incluye espacio de oficinas, salas de reuniones y otro espacio funcional. Esto sugiere, entonces, que la OEA y la JID necesitarían en total 184.000 pies cuadrados efectivos de espacio funcional y de oficinas.
· Considerando el Edificio de la Secretaría General, el Edificio Administrativo y la Casa del Soldado, que albergan a la mayoría de los empleados, estimamos que la OEA dispone de 316.377 pies cuadrados efectivos para sus empleados. Estos datos sugieren que la OEA y la JID tienen por lo menos 132.377 pies cuadrados efectivos por encima de lo que en realidad necesitan. 

· El cálculo más reciente de mantenimiento aplazado para todos los edificios de la OEA/JID es de aproximadamente US$3.7 millones, de los cuales US$5.3 millones corresponden a mantenimiento crítico. Adicionalmente, si se toman en cuenta los costos anuales de servicios, seguridad y limpieza, así como los montos que la OEA debería reservar prudentemente para mantenimiento y recapitalización, la OEA/JID debería presupuestar aproximadamente US$7.3 millones anuales en costos recurrentes, lo que representa más del 10% de su presupuesto total de US$72 millones. 

· Mediante la reducción de su espacio de oficinas a aproximadamente 184.000 pies cuadrados efectivos (sin considerar el Edificio Principal, el Museo y la Casita), la OEA potencialmente podría ahorrar US$2 millones en costos recurrentes anuales (aplicando un enfoque prudente). 


Con base en esta información, los Estados Miembros llegaron a las siguientes conclusiones:

· La OEA/JID tienen mucho más espacio del necesario.

· Mantener este espacio adicional es muy costoso y supera la capacidad financiera de la Organización.

· Debemos reducir el espacio total que poseen la OEA/JID de tal manera que refleje las necesidades y la capacidad financiera de la Organización.

Objetivo 


Después de identificar las necesidades de la OEA/JID en términos de los requisitos de espacio para sus actividades regulares, los Estados Miembros le encomendaron a la Presidencia del Grupo de Trabajo sobre la Revisión de los Programas de la OEA que preparara para su consideración opciones para reducir el espacio total propiedad de la Organización y la JID de tal manera que se cubran las necesidades actuales y futuras de ambas organizaciones, así como sus capacidades financieras.

Metodología


Antes de que los Estados Miembros decidan sobre las opciones que se deben proseguir, la Presidencia propone que se examinen dos cuestiones fundamentales para cada edificio:
1. ¿Cuál es la situación actual de cada edificio propiedad de la OEA?

2. ¿Cuáles son las opciones para cada uno de estos edificios?

Para ello hemos agrupado los edificios propiedad de la OEA en tres (3) categorías:
1. Edificios de oficinas y reuniones: Edificio de la Secretaría General (F Street), Edificio Administrativo (19th Street) y Casa del Soldado.

2. Edificios culturales y para eventos: Edificio Principal (17th Street), Museo de las Américas y Casita (a un lado del Museo).

3. Residenciales: Residencia del Secretario General, anexo de la residencia del Secretario General y terreno entre la residencia del Secretario General y el anexo.


La información que figura a continuación comprende un análisis de la utilización del espacio (véase un resumen en el anexo 1), un análisis de los costos asociados con cada edificio (véase un resumen en el anexo 2) y un análisis de las opciones potenciales (véase un resumen en los anexos 3 y 4). No pretende ser un análisis definitivo de cada opción, sino que está orientada a estimular una conversación entre los Estados Miembros. Puede haber otras opciones que nos permitan cumplir nuestros dos objetivos de reducir el espacio que utiliza la OEA a lo que necesita y puede costear (incluso el objetivo de realizar el mantenimiento aplazado). Se requerirá un análisis ulterior de la factibilidad y el impacto de las opciones que se elijan antes de decidir sobre las opciones que formarán parte de una estrategia integral de bienes inmuebles. Muy probablemente, estas opciones también se implementarían por fases a lo largo del tiempo. 

1. Edificios de oficinas y reuniones

1.1. Edificio de la Secretaría General (GSB)


Descripción


El GSB tiene ocho pisos de espacio de oficinas, además de un nivel de terraza, que se ocupa principalmente para espacio de reuniones y cafetería, y tres niveles de estacionamiento subterráneo. Actualmente, 524 empleados de la OEA trabajan en este edificio y ocupan un total de aproximadamente 192.000 pies cuadrados efectivos, incluyendo las salas de reuniones y otras áreas funcionales. Hoy día, 52.500 pies cuadrados efectivos están en arrendamiento, lo que aporta un ingreso anual de US$2.097.286. El edificio y el terreno están evaluados actualmente en US$106.243.160, con base en la evaluación para fines de impuestos sobre bienes inmuebles de Washington, D. C. La OEA tiene bonos sobre el inmueble (una hipoteca de tipo empresarial) valuados en aproximadamente US$26 millones en el mercado actual. Los ingresos por el arrendamiento de espacio en este edificio cubren el pago de estos bonos. La única restricción para el usufructo o venta del edificio es que la OEA solamente puede arrendar espacio en este edificio a organizaciones sin fines de lucro, lo cual reduce significativamente el número de arrendatarios potenciales. La configuración actual de este edificio no es óptima y esto también limita el posible ingreso del arrendamiento del espacio.

Análisis

· Con 524 empleados que ocupan 192.000 pies cuadrados efectivos, el Edificio de la Secretaría General actualmente tiene un coeficiente de 366 pies cuadrados efectivos/empleado.

· Puesto que el edificio tiene 244.412 pies cuadrados efectivos, podría dar cabida a 1.062 empleados —si se aplica la tasa de 230 pies cuadrados efectivos/empleado—, cantidad superior a la cifra de trabajo supuesta de 800 empleados de la OEA y la JID.

· El edificio suministra el 77,3% de los pies cuadrados efectivos arrendables disponibles, mientras que corresponde al 37,3% de los costos aplazados y recurrentes.

· Actualmente, el edificio representa un costo anual recurrente de US$7.478 por empleado. Si se optimizara a 230 pies cuadrados efectivos/empleado, este costo se reduciría a US$3.687 por empleado.

· El uso de más espacio para los empleados de la OEA significaría para la Organización la reducción o pérdida de los ingresos actuales por arrendamiento que se utilizan para pagar los bonos (la hipoteca).

· No se ha evaluado el costo de optimizar el GSB.

Opciones
a) Aumentar el número de empleados de la OEA en el edificio


Como ya se dijo, todos los empleados de la OEA/JID podrían ubicarse en el GSB. Para ello se requeriría una cantidad importante de acondicionamiento de la configuración del edificio para optimizar el área efectiva disponible. La OEA tendría que cancelar todos o una parte de los arrendamientos del espacio que actualmente está arrendado. Ello también sugiere que la OEA vendería o replantearía el uso del Edificio Administrativo o la Casa del Soldado. Esta opción sugiere implícitamente la decisión de cerrar o trasladar a otro lugar la Biblioteca (véase más adelante el texto sobre el Edificio Administrativo).


Ventajas: 
· Esto permitiría consolidar en una misma ubicación a todos los empleados de la OEA y consolidar el impacto medioambiental de la OEA en la zona, lo que facilitaría los intercambios y colaboraciones entre los empleados.

· Consolidar a todos los empleados en una sola ubicación sugiere la eliminación de los costos globales de mantenimiento aplazado y recurrente para el Edificio Administrativo o la Casa del Soldado una vez que se haya dispuesto de ellos.

· Tener a todos los empleados en el GSB ayudaría a reducir la deficiencia en seguridad, que se ha identificado como una preocupación seria.

Desventajas:
· La cancelación de los arrendamientos reduciría los ingresos que la OEA emplea para cubrir la ‘hipoteca’ del edificio.

· La venta de la Casa del Soldado y del Edificio Administrativo (de ser posible venderlo), no serían suficientes para cubrir el monto total de la hipoteca (aproximadamente US$26 millones). La OEA tendría que seguir arrendando una porción del edificio o identificar una fuente de ingresos adicional para pagar la hipoteca restante si ya no se va a arrendar más espacio.

· No se cuenta con los recursos necesarios para acondicionar el edificio.

· No se cuenta con los recursos necesarios para cubrir el mantenimiento aplazado de este edificio ni de los otros.

b) Vender el edificio


Ya se ha planteado anteriormente como posibilidad la venta del GSB, pero nunca se ha debatido a profundidad. Dado que el edificio supera con mucho los requisitos de espacio de los empleados que actualmente alberga, se podría considerar la venta del GSB y la renta o adquisición de un edificio más pequeño en otro sitio. Como alternativa, la OEA podría consolidar a todos los empleados alrededor del Edificio Principal ya sea: (i) construyendo un ANEXO al Edificio Administrativo o (ii) construyendo un edificio NUEVO, que se ubicaría donde actualmente está el área de estacionamiento del Edificio Principal. Con respecto a esta última opción, la OEA ha recibido una oferta no solicitada de un promotor de bienes raíces que adquiriría el GSB a su valor de mercado, le arrendaría a la OEA el espacio que requiere para sus actividades y a la vez financiaría los costos asociados con la construcción de este nuevo edificio. Los primeros cálculos señalan que la construcción del nuevo edificio tendría un costo de US$48 millones. No existen estimaciones para construir un anexo al Edificio Administrativo. La OEA seguiría siendo dueña del edificio GSB mientras dure la construcción, recibiría ingresos por arrendamiento y los empleados se mudarían solamente una vez terminada la construcción del anexo o del edificio nuevo. 


Ventajas:
· La venta del GSB generaría ingresos importantes para la OEA, de por lo menos US$105 millones, con los que la OEA podría pagar la hipoteca del GSB (aproximadamente US$26 millones). Los fondos restantes (aproximadamente US$75 millones) estarían entonces disponibles para cubrir el mantenimiento aplazado de todos los otros edificios y la Organización podría guardar el dinero restante en el Fondo de Reserva.

· La venta del GSB reduciría la responsabilidad financiera de la OEA relacionada con un edificio que requiere más de US$5 millones en mantenimiento aplazado y casi US$4 millones en costos recurrentes anuales (sin incluir siquiera los pagos de la ‘hipoteca’).

· El anexo al Edificio Administrativo o un edificio nuevo tendrían costos de mantenimiento bajos a corto plazo, aunque la OEA de todas maneras debería planear reservar fondos para mantenimiento y recapitalización.


Desventajas:
· En caso de que la OEA arrendara otro edificio para los 524 empleados que actualmente ocupan el GSB, debería presupuestar gastos anuales de arrendamiento de US$5,2 millones anuales, con base en la norma de Washington, D. C. (US$10.000/empleado). Este costo de arrendamiento es US$2 millones más de lo que debería planear la OEA para costos anuales de mantenimiento y recurrentes para un edificio del tamaño del GSB.

· El costo total de construir un edificio nuevo (US$48 millones) es un cálculo estimado y existe el riesgo, como ocurre con frecuencia, de que el costo final llegara a ser entre 10% y 20% mayor.

· Tanto para construir un anexo al Edificio Administrativo como para construir un edificio nuevo, la OEA requeriría la aprobación del Gobierno de Estados Unidos, en vista de las restricciones que se imponen sobre el uso de estos inmuebles. Esto podría ser más difícil en el caso del Edificio Administrativo, pues el terreno no es propiedad de la OEA.

c) Aumentar los ingresos por arrendamiento del edificio


Puesto que el GSB tiene más espacio (244.412 pies cuadrados efectivos) del necesario para albergar a todos los 800 empleados de la OEA/JID (184.000 pies cuadrados efectivos, o 165.140 pies cuadrados efectivos si la JID no se trasladara al GSB), la OEA podría optimizar el espacio que utiliza en el edificio y aumentar el espacio que se arrienda. 


Empleando la asignación propuesta de 230 pies cuadrados efectivos para 524 empleados que actualmente ocupan el GSB, se obtendría un total de 71.391 pies cuadrados efectivos para arrendamiento. Este espacio podría generar una cantidad estimada de US$2.85 millones adicionales de ingresos por arrendamiento (a US$40/pie cuadrado efectivo). Empleando los 230 pies cuadrados efectivos propuestos para una población de 800 empleados se crearían 7.911 pies cuadrados efectivos de espacio disponible, lo que arrojaría ingresos potenciales de US$316.440 (a US$40/pie cuadrado efectivo).


Ventajas:

· Al incrementar el espacio arrendado, aumentarían los ingresos.

· La OEA optimizaría el uso del edificio.

· La OEA reduciría el mantenimiento y la responsabilidad financiera de los edificios que se vendieran.


Desventajas:

· Los ingresos adicionales generados por el incremento del espacio arrendado no serían suficientes para cubrir el mantenimiento aplazado del GSB ni de ningún otro edificio.

· Los ingresos adicionales generados por el incremento del espacio arrendado no cubrirían los costos de mantenimiento y recurrentes anuales del GSB ni de ningún otro edificio.

· La capacidad de la OEA para arrendar inmuebles es limitada o nula. Esto ya es de por sí una carga.

1.2. Edificio Administrativo


Descripción


Actualmente trabajan en este edificio 81 empleados de servicios legales y administrativos, que ocupan cuatro pisos. Más de aproximadamente 12.182 pies cuadrados efectivos del piso principal del edificio están ocupados por la Biblioteca Colón, y un sótano de aproximadamente 11.145 pies cuadrados efectivos se utiliza para archivos institucionales (los documentos de la OEA se archivan en el Edificio Administrativo). La Biblioteca responde principalmente a solicitudes de información oficiales y de los Estados Miembros más que del público en general. Además del padrón y la clasificación archivística de los registros institucionales de la OEA, en el último año el personal respondió a 3775 solicitudes de información, en su mayoría de los Estados Miembros. La Secretaría de Asuntos Hemisféricos, que administra la Biblioteca, está explorando opciones actualmente para reducir el espacio que se ocupa para la Biblioteca y los archivos, entre otras cosas mediante recopilación estratégica, consolidación y digitalización de documentos. Existen restricciones importantes sobre lo que puede hacer la OEA con este inmueble. El edificio es propiedad de la OEA, pero el terreno en el que está ubicado es propiedad del Gobierno estadounidense. Básicamente, la OEA solamente puede utilizar el edificio para sus oficinas, y no puede arrendarlo con ganancias. La OEA solamente podría vender el edificio con el consentimiento del Gobierno estadounidense, y éste tiene prioridad de compra, lo que significa que lo más probable en realidad es que la OEA solamente podría venderle el edificio al Gobierno de Estados Unidos, lo cual reduce significativamente el valor comercial del edificio y tardaría años conseguir la aprobación y convenir en un precio.


Análisis
· En vista de que 81 empleados están ocupando aproximadamente 27.980 pies cuadrados efectivos (sin considerar la Biblioteca y los archivos), el Edificio Administrativo tiene un el coeficiente de aproximadamente 345,4 pies cuadrados efectivos/empleado.

· Sin la Biblioteca, el edificio tendría cabida para hasta 223 empleados, incluyendo salas de reuniones y otro espacio funcional. 

· Actualmente, el edificio representa un costo anual recurrente de US$14.225 por empleado. Si se optimizara a 230 pies cuadrados efectivos/empleado, este costo se reduciría a US$5.165 por empleado.

· El acondicionamiento de este edificio se ha debatido anteriormente en el contexto de albergar a la JID. El costo se estimó en aproximadamente US$9 millones en 2015, pero potencialmente podría ser mayor (para abordar asuntos como el asbesto y posibles problemas estructurales).


Opciones

a) Aumentar el número de empleados de la OEA en el edificio


Como ya se dijo, el Edificio Administrativo con su configuración actual es muy ineficiente. Se ha debatido el tema de optimizarlo en el contexto de la venta de la Casa del Soldado. Al considerar la utilización de la totalidad del espacio disponible en el edificio, también es necesario evaluar la necesidad de una biblioteca basada en las colecciones de tiempo completo. Se ha sugerido el establecimiento de un acuerdo con una universidad en el área de Washington, D. C. como opción para reubicar los libros que actualmente contiene la biblioteca, lo que aseguraría una mayor accesibilidad y mejores condiciones de almacenamiento. Sin embargo, en comunicaciones recientes con la George Washington University se nos indicó que ya no hay espacio para proceder con esta opción. Como alternativa, la Biblioteca o los archivos se podrían reubicar al sótano del Edificio Principal, aunque esta reubicación implicaría importantes costos de mudanza. De cualquier manera, no se puede considerar aisladamente el aumento del número de empleados de la OEA en este edificio, puesto que simplemente no se dispone de los recursos necesarios para el trabajo de reconfigurarlo (aproximadamente US$9 millones). Por lo tanto, cualquier debate sobre el aumento del número de empleados de la OEA debe combinarse con la consideración de vender otro de los edificios, como el GSB o la Casa del Soldado.


Ventajas:
· Al optimizar el edificio se podría incrementar su capacidad hasta 223 empleados.

· Al tener un mayor número de empleados en el edificio se consolidaría más el impacto medioambiental de la OEA en el área y se reduciría la deficiencia en seguridad a la que ya se hizo referencia.


Desventajas:
· La optimización del Edificio Administrativo no es suficiente para hacer frente a todos los requisitos de espacio para los empleados de la OEA/JID. Es necesario combinarla con otra opción.

· Se requiere identificar fondos para llevar a cabo el trabajo de reconfiguración.

b) Vender o arrendar el edificio


Otra opción podría ser la venta o el arrendamiento de este edificio y la reubicación de los empleados a otro edificio. Esto afectaría también el futuro de la Biblioteca.


Ventajas:
· Al vender o arrendar el edificio se reduciría el espacio que ocupa la OEA.

· La venta o arrendamiento del edificio podría generar ingresos.


Desventajas:
· En vista de las restricciones en el uso o venta del edificio (la OEA es propietaria del edificio, pero no del terreno), es muy poco probable que el Gobierno estadounidense acepte que la OEA lo arriende.

· En caso de que la OEA decidiera venderlo, el Gobierno estadounidense tendría prioridad de compra. En estas condiciones, sería poco probable que la OEA recibiera el valor comercial justo de este edificio histórico.

· No es claro si se puede lograr algún arreglo para reubicar la Biblioteca a la biblioteca de alguna universidad.

· No es claro si la reubicación de la Biblioteca al sótano del Edificio Principal aumentaría su uso.

· El Edificio Administrativo está conectado con el Edificio Principal a través de un túnel subterráneo que se usa para la ventilación y otros equipos mecánicos de los edificios. La venta o arrendamiento del inmueble tendría implicaciones para el túnel y su equipamiento.

1.3. Casa del Soldado


Descripción


La JID fue creada en 1942 y es una entidad de la OEA establecida de acuerdo con el último párrafo del artículo 53 de la Carta de la Organización de los Estados Americanos. La OEA adquirió la Casa del Soldado para la JID en 1951. Como resultado, el Estatuto de la JID se modificó para indicar específicamente en su artículo 32 que: “La SG/OEA permitirá a la JID ocupar y utilizar como sede el inmueble conocido como ‘‘Casa del Soldado’’, ubicado en 2600 16th St., N.W., Washington, D.C.” De acuerdo con esta misma disposición, “la JID podrá celebrar y ejecutar contratos o acuerdos, mantener fondos, bienes inmuebles y muebles, y adquirir, vender, arrendar, mejorar u operar cualesquiera bienes o propiedades, ejerciendo su personería jurídica propia”. En 2011 se presentó una propuesta (CP/CAAP-3123/11 rev. 1 corr. 1) para enmendar este artículo 32 eliminando la referencia específica a la Casa del Soldado y señalar que: “La Secretaría General de la OEA proporcionará a la JID las instalaciones para sus reuniones y personal en sede en los inmuebles de la Secretaría General de la OEA en Washington, D. C.” Esta propuesta no fue aprobada.


El tema de la venta de la Casa del Soldado ha sido objeto de debates durante los últimos 30 años. Hay quien argumenta que este edificio es la esencia de la identidad de la JID, de la misma manera en que el Edificio Principal lo es de la OEA. En años recientes, el debate sobre la Casa del Soldado se ha centrado en asegurar que las necesidades de la JID quedaran cubiertas en su totalidad, donde fuera que se reubicara. Para tal efecto, la JID ha suministrado un análisis detallado de sus necesidades, que fueron consideradas el año pasado por el Grupo de Trabajo IMG.


Aunque la JID tiene en promedio 50 empleados presentes en el edificio (con base en su directorio telefónico), también requiere espacio adicional para oficiales visitantes, becarios y asociados. Por ello, la JID ha indicado que requiere espacio de oficinas para 82 empleados, así como salas de reuniones y otro espacio funcional.


Análisis
· Con un personal máximo de 82 empleados, como lo indicó la JID, la Casa del Soldado tiene un coeficiente de 252 pies cuadrados efectivos/empleado.
· Con 82 empleados, el edificio representa un costo anual recurrente de US$2.886 por empleado. Si se optimizara a 230 pies cuadrados efectivos/empleado (89 empleados), este costo se reduciría a US$2.635 por empleado.

· Al considerar el requisito de 82 espacios de trabajo, la JID necesitaría 18.860 pies cuadrados efectivos, incluyendo salas de reuniones y otro espacio funcional.


Opciones

a) Conservar la Casa del Soldado

Vender la Casa del Soldado es una entre muchas opciones. Otra podría ser conservar la Casa y considerar la optimización del edificio para aumentar el número de empleados de la JID/OEA que alberga. De hecho, la OEA y la JID debatieron en 2012 el establecimiento de una alianza estratégica que les permitiría a la Secretaría General y a la JID compartir instalaciones y otros activos para un uso más eficaz y eficiente de los recursos (documento CP/CAAP/RVPP-13/12). De acuerdo con esta alianza, la JID habría aportado el cuarto piso de la Casa para empleados de la OEA y la OEA habría aportado oficinas y salas de reuniones para uso de la JID en el GSB. La alianza JID/OEA se implementó entre 2012 y 2013. La Fundación para las Américas se reubicó a las instalaciones de la JID (cuarto piso). La Secretaría General colaboró para el mantenimiento de edificios con alrededor de US$45.000 en 2012 y US$60.000 en 2013. En 2013, la Fundación para las Américas volvió al GSB. Como parte del acuerdo, se le proporcionaron a la JID dos oficinas en el Edificio Administrativo. Esas oficinas siguen estando asignadas a la JID.


Ventajas:
· El aumento del espacio haría la Casa del Soldado más eficiente y permitiría ubicar en ella a unos cuantos empleados de la OEA.

· La implementación ulterior de la alianza le proporcionaría a la JID mejores instalaciones para reuniones que las de la Casa del Soldado, donde la capacidad de las salas de reuniones es muy limitada.


Desventajas:
· No se dispone de recursos para el acondicionamiento de la Casa del Soldado.

· Conservar u optimizar la Casa del Soldado no aborda el mantenimiento aplazado de la Casa del Soldado ni de otros edificios, ni los costos de mantenimiento y recapitalización a más largo plazo.

b) Vender la Casa del Soldado

Este tema ya se ha debatido extensamente. La Casa del Soldado podría venderse a un tercero. También se le podría vender a la JID misma, que, de acuerdo con el artículo 32 de su Estatuto, tiene personería jurídica para adquirir, vender o arrendar un inmueble. Se recibió una oferta de US$16 millones en 2016 para el edificio. La venta de la Casa del Soldado significa automáticamente que la JID deberá o reubicarse a un edificio de la OEA (el Edificio Administrativo o el GSB), o que la JID arrendara o adquiriera otro edificio, o que el nuevo dueño de la Casa del Soldado se lo arrendara a la JID, si pudiera llegarse a un acuerdo de este tipo. Puesto que la OEA es propietaria de la Casa del Soldado, el producto de su venta le pertenecería a la OEA y no a la JID, excepto si se acordara algo distinto. El producto podría aplicarse ya sea para el mantenimiento aplazado de otros edificios o para el acondicionamiento del Edificio Administrativo o el GSB.


Ventajas:
· La venta de la Casa del Soldado generaría ingresos importantes (US$16 millones) que se podrían emplear para cubrir los costos aplazados de otros edificios o del acondicionamiento del Edificio Administrativo o el GSB para crear espacio para los empleados de la JID.

· La venta de la Casa del Soldado reduce la responsabilidad financiera de la OEA y la carga relacionada con el mantenimiento aplazado de dicho inmueble.

· La venta de la Casa del Soldado también reduce la deficiencia en seguridad.

· Si la JID se reubicara a un edificio de la OEA, ello podría facilitar la cooperación y el intercambio de conocimientos y experiencias entre las dos organizaciones, como se prevé en el acuerdo de alianza propuesto.


Desventajas:
· La venta de la Casa del Soldado significaría que la JID perdiera su identidad física actual.

· Los fondos generados de la venta no son suficientes para cubrir la totalidad de los costos aplazados de los otros edificios.

2. Edificios culturales y para eventos

2.1.  El Edificio Principal


Descripción


El Edificio Principal es la esencia de la identidad y la huella de la OEA en Washington. Representa una parte importante del patrimonio cultural y arquitectónico de la OEA. Aunque el edificio es amplio, consta principalmente de salas de reuniones y áreas funcionales, oficinas asignadas al Secretario General y a los miembros de su oficina, además de unas cuantas oficinas más para otros empleados de la OEA. Cuarenta y cinco empleados trabajan en el edificio, incluyendo el personal de la oficina del Secretario General. Si se excluye el área ocupada por los espacios de trabajo de la oficina del SG, el Edificio Principal tiene 77 espacios de trabajo, incluyendo el sótano. Sin embargo, el propósito principal del edificio no es ofrecer espacio para oficinas, sino para reuniones y eventos. Aunque el edificio y el terreno son propiedad de la OEA, el edificio tiene que ser usado como Sede de la OEA. Si la OEA dejara de usar la totalidad o parte de ese edificio como su Sede, el Gobierno estadounidense tendría prioridad de compra del inmueble. El Edificio Principal y sus terrenos (incluyendo el Museo y la Casita) se incluyeron recientemente en el registro de Monumentos del Patrimonio Nacional, lo que le permite a la OEA solicitar cierto financiamiento para renovaciones específicas. Cualquier reconstrucción podría requerir consultas para no poner en riesgo este registro.


Análisis

· Por su tamaño total (109.609 pies cuadrados), el Edificio Principal representa un número bajo de pies cuadrados efectivos (63.359).

· El espacio vacío de cubículos en el sótano podría convertirse en una sala de reuniones adicional o un estudio de televisión dedicado (para relaciones públicas).

· Este espacio de oficinas disponible es de bajo valor, por su ubicación en el sótano. La mayoría de los empleados que ocupan actualmente el sótano podrían reubicarse a otro edificio como parte de la consideración de la estrategia de bienes inmuebles.

· En vista de lo anterior, así como del hecho de que el propósito principal del edificio es para reuniones y eventos, no tiene mucho caso analizar el costo de mantenimiento por empleado o el coeficiente de pies cuadrados efectivos por empleado.


Opciones


Dado el propósito del Edificio Principal, no vale la pena debatir su venta o arrendamiento. Sin embargo, podrían explorarse otras opciones:

a) Aumentar el espacio para los empleados de la OEA


La única área en que podría aumentarse el espacio para empleados sería el sótano. Actualmente 23 empleados trabajan en el sótano y hay 22 espacios vacantes. Se pueden lograr algunas reducciones en la asignación de los espacios, pero no se obtendría mucho más espacio.


Ventajas:
· Aumentaría la eficiencia del sótano.

Desventajas:
· Las oficinas en el sótano no tienen ventanas, lo cual no corresponde a un entorno de trabajo ideal para la productividad de los empleados.

· No se dispone de recursos para reconfigurar el sótano sin vender otro inmueble o identificar recursos.

2.2. El Museo de Arte


Descripción


En algún momento dado de la historia de la OEA, el edificio del Museo de Arte fue la residencia del Secretario General. El edificio del Museo actualmente contiene varias salas de exhibiciones y un área de recepción en la que a lo largo de los años se han celebrado diversos eventos. Además de exhibir la colección permanente (segundo piso) y exhibiciones temporales que se rotan (primer piso), el Museo mantiene en exhibición o en almacenamiento (ya sea en el Museo mismo o en el sótano del Museo y en la Casita) una colección de más de 2.000 piezas, con un valor aproximado de entre US$20 millones y US$30 millones. (Cabe hacer notar que Sotheby’s está llevando a cabo actualmente una evaluación pro bono de la colección). El Museo recibe aproximadamente a 20.000 visitantes cada año. Estas exhibiciones temporales y los visitantes generan ingresos anuales de aproximadamente US$250.000. Es necesario mejorar la capacidad de almacenamiento del Museo a fin de mantener y conservar adecuadamente la colección permanente. A partir de enero de 2016, el Museo fue puesto bajo la supervisión de la Secretaría de Asuntos Hemisféricos. Se dispone actualmente de cinco colecciones integrales para circulación y exhibición en lugares seleccionados en los Estados Miembros (pagando una comisión, lo que podría allanar el camino para una nueva fuente de ingresos). Se están considerando planes para ampliar las galerías del Museo al edificio de la Casita, lo que aportaría espacio adicional para exhibir la colección permanente. El Museo es considerado como parte de la propiedad del Edificio Principal y de la Sede de la OEA, por lo cual, si la OEA dejara de usar la totalidad o parte de ese edificio, el Gobierno estadounidense tendría prioridad de compra del inmueble. 


Análisis
· Puesto que este edificio no se está utilizando para albergar empleados, no es posible llevar a cabo un análisis de los costos de mantenimiento por empleado o del coeficiente de pies cuadrados efectivos por empleado.

· Además de US$2.6 millones de costos aplazados y US$471.000 de costos recurrentes anuales, el Museo ha calculado que se requerirían más de US$971.000 para mejorar el sistema de almacenamiento y asegurar la conservación y restauración de la colección. 

· Hasta el momento no se ha identificado ninguna fuente de fondos ni para la conservación de la colección actual ni para ampliar las instalaciones para exhibición. Se está considerando una propuesta de subvención y eventos para captación de fondos para identificar donantes potenciales.


Opciones

a) Mantener el propósito del Museo


La diplomacia cultural ha sido una actividad importante de la OEA desde los años cuarenta. El Museo disfruta de considerable reconocimiento, al igual que la colección de la OEA (ocupa el tercer lugar en tamaño como colección de arte latinoamericano y caribeño en el Hemisferio). Muchos de los grandes artistas de las Américas tuvieron su primera exhibición en el Museo, y se le asocia con la emergencia del “canon” artístico de las Américas.



Ventajas:
· Mantiene el propósito cultural de la OEA.

· Permite que los artistas de la región exhiban sus obras. 

· Los esfuerzos iniciales para movilizar nuevas fuentes de financiamiento están empezando a dar frutos y el Museo está obteniendo un nivel más alto de visibilidad bajo la administración actual. 


Desventajas:
· Se requieren inversiones significativas para asegurar el almacenamiento, la conservación y la restauración adecuados de la colección permanente, que se está deteriorando.

· El edificio no dispone de espacio suficiente para exhibir la mayor parte de la colección permanente, que actualmente está almacenada en el sótano o en la Casita.

· Se requerirían inversiones significativas (¿de entre US$2 millones y 14 millones?) para contar con espacios suficientes para exhibiciones y almacenamiento.

b) Replantear el uso del edificio


Aunque en el pasado se ha hecho la sugerencia de que la OEA preste su colección a un museo, como el del Smithsonian, donde podría almacenarse y conservarse más adecuadamente, parece que esta opción ya no existe. Si deseara cambiar el uso del edificio como instalación para reuniones o para espacios de oficinas, la OEA tendría que almacenar la colección, lograr un acuerdo con otro museo para que se exhibiera o vender una parte o la totalidad de la colección permanente, lo que generaría posibles ingresos de varios millones de dólares, pero no sin dañar su reputación, por lo menos en los círculos culturales.


Ventajas:
· Crearía más espacios para reuniones y potencialmente para oficinas.

· Si se pudiera lograr un arreglo con otro museo, aseguraría que la colección permanente se mantuviera en almacenamiento y se conservara más adecuadamente.

· Mediante un arreglo con otro museo, aumentaría significativamente el número de visitantes con acceso a la colección.


Desventajas:
· La transferencia o venta de la colección permanente a una agencia o museo estadounidense o de otro país requeriría la aprobación de los Estados Miembros, y el legado cultural de la OEA ya no se exhibiría en las instalaciones de la Organización.

· Además del mantenimiento aplazado del edificio (US$2,6 millones), que incluye trabajos para subsanar deficiencias estructurales, se requeriría una fuente de fondos para replantear el uso del edificio.

c) Vender el edificio


La OEA es propietaria del edificio y teóricamente podría venderlo. No obstante, forma parte del Edificio Principal y de la Sede de la OEA. Así pues, si la OEA dejara de usar la totalidad o parte de ese edificio, el gobierno estadounidense tendría prioridad de compra del inmueble.


Ventajas:
· La venta del edificio del Museo podría generar ingresos para la OEA.

· La venta del edificio del Museo reduciría la responsabilidad financiera de la OEA derivada de la cantidad importante de mantenimiento aplazado que se requiere.


Desventajas:
· La OEA perdería parte de su huella histórica en la zona.

· La venta del edificio evitaría que la OEA tuviera su propio museo, o el uso del edificio para otros fines.

· La existencia de un ‘‘nuevo vecino’’ podría dificultar cualquier plan de construcción.

2.3. La Casita


Descripción


La Casita fue la cochera de la histórica residencia Van Ness, y posteriormente pasó a ocuparse para el garaje del vehículo del SG, con espacio para vivienda en el segundo piso para el chofer y otros empleados de la residencia oficial. Es el único elemento que queda de la propiedad Van Ness y, como tal, cualquier remodelación podría afectar intereses patrimoniales. La Casita se utiliza actualmente como taller y para almacenamiento de la colección permanente, y cinco empleados del Museo trabajan en oficinas o estaciones de trabajo en el segundo piso (con capacidad actual para siete). Se están considerando planes para ampliar las galerías del Museo a la Casita (como anexo del Museo). Esto aumentaría el espacio en muros de exhibición del Museo en alrededor del 30% y permitiría la exhibición permanente de famosas piezas clave de la colección de la OEA. La Casita es considerada como parte de la propiedad del Edificio Principal y de la Sede de la OEA. Así pues, si la OEA dejara de usar la totalidad o parte de ese edificio, el Gobierno estadounidense tendría prioridad de compra del inmueble.


Análisis
· En su estado actual, el valor de la Casita para albergar empleados de la OEA o como espacio para reuniones es bajo o nulo.

· De conservarse el Museo, los costos asociados con el cambio de uso de la Casita como anexo de las galerías del Museo ascenderían a aproximadamente US$70.000, además de la reubicación de las oficinas del personal, el espacio de almacenamiento de la colección permanente y el taller.

3. Edificios residenciales

3.1. 
Residencia del Secretario General


Descripción


La residencia fue construida en 1990 y fue adquirida por la OEA en 1996 como residencia oficial del Secretario General, en la cual, además de las áreas de vivienda, puede recibir a dignatarios visitantes. Tanto la construcción como el terreno son propiedad de la OEA. No existen restricciones para el uso o venta del inmueble.


Análisis
· La residencia tiene actualmente mantenimiento aplazado aunque limitado (aproximadamente US$54.000). Si bien la OEA está cubriendo los costos de servicios, seguridad y limpieza, es muy baja o nula la reserva para costos anuales de mantenimiento y recapitalización.

· Aunque la evaluación para fines de impuestos sobre bienes inmuebles de Washington, D.C. establece un valor de US$2,2 millones para este inmueble, una revisión rápida de inmuebles similares que se han vendido en la misma zona sugiere que podría tener un valor de US$4 millones. 


Opciones

a) Conservar la residencia


La OEA conserva la residencia en su estado actual.


Ventajas:
· La residencia sirve como vivienda para el SG.

· La residencia representa una inversión en bienes raíces para la OEA. 

Desventajas:
· La residencia representa una responsabilidad financiera para la OEA.

· El valor de la residencia no puede invertirse en mantenimiento aplazado de otros edificios.

b) Vender la residencia


La residencia podría venderse, ya sea de inmediato o durante la transición entre el actual SG y el siguiente. La OEA podría adquirir o arrendar un inmueble más pequeño (ya sea una casa sola o un apartamento), o asignarle una cantidad al SG para arrendar una propiedad durante su mandato. Aunque la residencia no requiere reparaciones significativas, podemos prever que para mantener su valor, la OEA tendrá que modernizarla y hacer otras mejoras importantes en los próximos diez años (por ejemplo, techos, cambios de cocina y baños, etc.). 


Ventajas:
· La venta de la residencia aportaría un ingreso inmediato (de aproximadamente US$4 millones) que se podrían emplear para adquirir una residencia más pequeña o para cubrir el mantenimiento aplazado de otros edificios.

· La venta de la residencia reduciría la responsabilidad financiera de la OEA relativa a este inmueble, que a la larga requerirá reparaciones más significativas.

· Si la transición se efectuara después de la salida del SG actual, causaría menos inconvenientes y se evitarían gastos de mudanza y otros costos adicionales.

· El arrendamiento de otro inmueble o una asignación al SG en lugar de adquirir otro inmueble reduciría la responsabilidad financiera de la OEA. Es mucho más sencillo que tener que dar mantenimiento a un inmueble. 


Desventajas:
· La venta inmediata de la residencia representaría serios inconvenientes para el SG actual y la OEA tendría que cubrir costos de mudanza y probablemente de mejoras en la nueva residencia.

· La construcción de otro inmueble, más pequeño, podría requerir que la OEA invirtiera en algunas mejoras del nuevo inmueble y la OEA mantendría la responsabilidad financiera de éste.

· El arrendamiento de otro inmueble o una asignación para el SG podría ser económicamente menos valioso a largo plazo que tener la propiedad del inmueble.

3.2.
Anexo de la residencia del SG


Descripción


La casa ubicada junto a la residencia del SG, conocida como “el anexo” fue construida en 1949 y fue adquirida por la OEA en 1996 junto con la residencia en sí. Originalmente fue ocupada como vivienda de los guardias de seguridad y otro personal de apoyo del SG. En fechas más recientes se ha utilizado para brindar alojamiento a dignatarios visitantes y altos miembros del gabinete del SG. Hoy día el anexo está desocupado. Y la OEA no está obligada a brindar alojamiento a sus empleados. La construcción y el terreno son propiedad de la OEA y no existen restricciones para el uso o venta del inmueble.


Análisis

· La casa tiene algo de mantenimiento aplazado, principalmente fugas de agua en el sótano y otras mejoras (aproximadamente US$31.500). Aunque la OEA está cubriendo los costos de servicios y mantenimiento de emergencia, no se reserva financiamiento para costos de mantenimiento anual y recapitalización.

· La casa tiene un valor de US$910.800 de acuerdo con la evaluación oficial para fines de impuestos sobre bienes inmuebles de Washington, D. C. Una revisión rápida de inmuebles similares que se han vendido en la misma zona sugiere que podría tener un valor de más de US$1 millón. 

Opciones

a) Conservar el anexo


Ventajas:
· El anexo sirve como casa para dignatarios visitantes y altos ejecutivos de la Secretaría General.

· El anexo representa una inversión en bienes raíces para la OEA. 


Desventajas:
· El anexo representa una responsabilidad financiera para la OEA.

· El valor del anexo no puede utilizarse para mantenimiento aplazado

b) Arrendar el anexo


Ventajas:
*
El arrendamiento del anexo generaría un ingreso anual (aproximadamente US$48.000 al año).

Desventajas:
*
El anexo representa una carga financiera para la OEA.
*
El valor del anexo no podría ser utilizado para cubrir los gastos del mantenimiento aplazado.
c) Vender el anexo


Actualmente, el anexo tiene poco uso, si acaso. Podría venderse de inmediato. Se le podría dar aviso al arrendatario actual con tres meses de anticipación, según conviniera.


Ventajas:
· La venta del anexo aportaría una fuente inmediata de ingresos (US$1 millón) que se podrían emplear para cubrir costos aplazados o de reacondicionamiento.

· La venta del anexo reduciría la responsabilidad financiera de la OEA.


Desventajas:
· La venta del anexo excluiría los ingresos del arrendamiento potencial del inmueble.

3.3.
Terreno entre la residencia del Secretario General y el anexo


Descripción


La OEA también adquirió un terreno pequeño entre el anexo y la residencia del SG al mismo tiempo que adquirió el anexo. 


Análisis
· El valor del lote se estima en US$242.380. Sin embargo, tiene un valor limitado en sí mismo, por su tamaño reducido, que no permite construir una casa acorde con las normas modernas de Washington, D. C.


Opciones


El terreno tiene un valor limitado en sí mismo debido a su tamaño. Sin embargo, en combinación con el lote en que están situados el anexo o la residencia, podría aumentar el valor combinado de cualquiera de estos inmuebles en caso de que se vendieran.

Próximos pasos

· Debatir las opciones propuestas basadas en las necesidades y explorar otras según sea pertinente.

· Identificar las opciones a las que se les pudiera dar seguimiento y aquellas que no deben proseguirse.

· Continuar con análisis más detallados de las opciones seleccionadas acordes con las necesidades y las capacidades financieras de la OEA/JID.

· Elaborar un ‘‘menú de opciones’’ y una recomendación para la consideración de la CAAP y el CP. Estas opciones tendrán que cumplir los siguientes dos criterios:
1. Reducción del uso total del espacio a 230 pies cuadrados efectivos.

2. Pago del mantenimiento aplazado de los edificios restantes y reducción de los costos recurrentes anuales a un nivel que la OEA pueda costear (¿aproximadamente entre US$4 millones y US$5 millones/año?)

Anexo 1 – Análisis del uso del espacio – Objetivo: Reducir el uso del espacio a 230 pies cuadrados efectivos

	 
	Edificio de la OEA
	Área de construcción (pies2)
	Pies2 efectivos
	Pies2 efectivos utilizados actualmente 
	% de espacio de los pies2 efectivos totales
	Número de empleados actuales
	Número de empleados potenciales 
	Pies2 efectivos/ empleado (actual)
	Observaciones principales

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	Edificio de la Secretaría General (GSB)
	362.217
	244.412
	191.911
	77,3%
	524
	1.063
	366
	· Supera las necesidades de espacio de oficinas de la OEA

· 52.500 pies cuadrados efectivos arrendados actualmente 

	2
	Edificio Administrativo 
	63.799
	51.307
	51.307
	16,2%
	81
	223
	633
	· Uso del espacio más ineficiente

· Sesgo en el coeficiente de pies cuadrados efectivos/empleado debido a la Biblioteca, que ocupa 23.327 pies cuadrados efectivos

	3
	Casa del Soldado
	33.500
	20.658
	20.658
	6,5%
	82
	90
	252
	· Uso más eficiente del espacio de los tres edificios de “oficinas” (suponiendo 82 oficinas)

· El número promedio real de empleados es más cercano a 50

	Subtotal
	459.516
	316.377
	 
	100%
	687
	 
	 
	· 

	4
	Edificio Principal 
	109.609
	63.359
	 
	 
	45
	 
	 
	· Sede de la OEA (no a la venta)

· Los mejores espacios para reuniones 

· 22 espacios de oficina vacantes (sótano)

	5
	Museo de Arte
	9.606
	6.590
	 
	 
	  - 
	 
	 
	· Considerado parte de la Sede de la OEA 

· Podría dedicarse a otros usos

	6
	Casita
	3.240
	2.353
	 
	 
	6
	 
	 
	· Considerado parte de la Sede de la OEA

· Valor limitado si se cambia su uso

	Subtotal
	122.455
	72.302
	 
	 
	51
	 
	 
	 

	7
	Residencia del SG
	7.996
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	Anexo de la residencia SG
	1.440
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	Terreno entre la  residencia SG y el anexo
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 


Anexo 2 – Análisis de costos – Objetivo: Pago de mantenimiento aplazado y reducción de los costos recurrentes anuales

	Edificio
	Pies cuadrados  efectivos
	Valor propuesto del inmueble en 2017*
	Valor de reemplazo en 2017 del edificio
	Costo de mantenimiento aplazado (actualizado)
	Mantenimiento aplazado crítico* (actualizado)
	% del mantenimiento diferido vs valor del inmueble (actualizado)
	Costos recurrentes totales (actualizado)
	% costos aplaz + rec vs costos totales 
(por categoría)
	Costo anual por empleado

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Actual
	Potencial

	Edificio de la Secretaría General (GSB)
	244.412
	$106.243.160
	$70.626.280
	$5.055.000
	$550.000
	7,2%
	$3.918.243
	37,3%
	$7.478
	$3.687

	Edificio Administrativo
	51.307
	$46.298.590
	$17.020.330
	$12.487.504
	$1.330.079
	73,4%
	$1.152.194
	56,7%
	$14.225
	$5.165

	Casa del Soldado
	20.658
	$11.997.420
	$3.488.580
	$800.000
	$350.000
	34,4%
	$236.657
	6,0%
	$2.886
	$2.635

	Subtotal
	316.377
	$164.539.170
	$91.135.190
	$18.342.504
	$2.230.079
	 
	$5.307.094
	100,0%
	$24.588
	$11.487

	Edificio Principal
	63.359
	$107.323.802
	$11.821.463
	$16.405.822
	$2.412.419
	138,8%
	$1.583.870
	84,7%
	 
	 

	Museo de Arte
	6.590
	$9.405.728
	$1.036.019
	$2.630.807
	$275.321
	253,9%
	$220.151
	13,4%
	 
	 

	Casita
	2.353
	$3.172.450
	$349.438
	$251.314
	$135.702
	71,9%
	$144.428
	1,9%
	 
	 

	Subtotal
	72.302
	$119.901.980
	$13.206.920
	$19.287.943
	$2.823.442
	 
	$1.948.449
	100,0%
	 
	 

	Residencia del SG
	0
	$2.176.980
	$1.297.910
	$54.000
	 
	4,1%
	$48.536
	 
	 
	 

	Anexo de la residencia del SG
	0
	$917.800
	$158.490
	 $31.500
	 
	 19,9%
	$11.434
	 
	 
	 

	Terreno entre la residencia del SG y el anexo
	0
	$242.380
	 
	 
	 
	 
	$0
	 
	 
	 

	Subtotal
	 
	$3.337.160
	 
	$85.500
	 
	 
	$59.970
	0,0%
	 
	 

	TOTAL
	 
	$287.778.310
	 
	$37.715.947
	$5.053.521
	 
	$7.315.513
	 
	 
	 


Anexo 3 – Resumen de todas las opciones

	Tipo de espacio
	Edificio
	¿Restricciones de uso o venta?
	Opciones

	
	
	
	Conservar
	Vender
	Arrendar

	Oficinas / reuniones
	1
	Edificio de la Secretaría General (GSB)
	No
	Aumentar el espacio para todos los empleados de la OEA/JID.
	Vender el inmueble y arrendar o adquirir un edificio más pequeño o construir un edificio nuevo.
	Aumentar los ingresos por arrendamiento.

	
	2
	Edificio Administrativo
	Sí
	Aumentar el espacio para todos los empleados de la OEA/JID.
	Venderle el inmueble al Gobierno estadounidense.
	Arrendar el inmueble, si lo autoriza el Gobierno estadounidense.

	
	3
	Casa del Soldado
	No
	Aumentar el espacio para todos los empleados de la JID y algunos de la OEA.
	Vender el inmueble y reubicar a los empleados de la JID.
	Arrendar el inmueble y reubicar a los empleados de la JID.

	
	
	
	
	
	
	

	Culturales y reuniones
	4
	Edificio Principal
	Sí
	(a) Aumentar el espacio para los empleados o (b) ubicar la biblioteca en el sótano.
	n/a
	n/a

	
	5
	Museo de Arte de las Américas
	
	(a) Invertir para mejorar la conservación y la capacidad de almacenamiento o (b) invertir para replantear el uso del edificio.
	Con el consentimiento del Gobierno estadounidense. Reubicar la colección permanente.
	Con el consentimiento del Gobierno estadounidense. Reubicar la colección permanente.

	
	6
	Casita
	
	Invertir para replantear el uso del edificio.
	Con el consentimiento del Gobierno estadounidense.
	Con el consentimiento del Gobierno estadounidense.

	 
	 
	 
	 
	
	
	

	Residencia
	7
	Residencia del Secretario General
	No
	Planear para inversiones en mantenimiento en el futuro.
	Utilizar los ingresos para invertir en mantenimiento aplazado.
	Utilizar los ingresos para invertir en mantenimiento aplazado.

	
	8
	Anexo de la residencia del Secretario General
	No
	Planear para inversiones en mantenimiento en el futuro.
	Utilizar los ingresos para invertir en mantenimiento aplazado.
	Utilizar los ingresos para invertir en mantenimiento aplazado.

	
	8
	Terreno entre la residencia del SG y el anexo
	No
	 
	Conjuntar con la venta de la residencia o del anexo.
	n/a


Anexo 4: Resumen de las opciones para los edificios de oficinas
	Edificio
	¿Restricciones de uso o venta?
	Opciones
	Ventajas
	Desventajas

	Edificio de la Secretaría General (GSB)
	No
	Conservar: Reubicar a todo el personal de la OEA/JID de la Casa del Soldado y el ADM al GSB
	 • Facilita los intercambios y colaboraciones entre los empleados.
• Elimina los costos de mantenimiento aplazado y recurrente del ADM y la Casa del Soldado.
• Facilita la seguridad.
	• Pérdida de ingresos por arrendamiento.
• La venta de la Casa del Soldado y el ADM no es suficiente para cubrir la totalidad de la deuda sobre el GSB (aprox. US$26 millones).
• No hay recursos disponibles para reacondicionar el edificio.
• No hay recursos disponibles para cubrir el mantenimiento aplazado.

	
	
	Vender el inmueble y arrendar, comprar o construir un edificio más pequeño
	• Genera ingresos de aprox. US$105 millones.
• Reduce la carga financiera de la OEA de más de US$5 millones en mantenimiento aplazado y casi US$4 millones en costos recurrentes anuales (sin incluir siquiera los pagos de “hipoteca”).
• Tanto el anexo al ADM como un nuevo edificio tendrían costos limitados de mantenimiento en el corto plazo.
	• El costo estimado de US$5.2 millones/año para arrendar el espacio requerido para 525 empleados (con base en el promedio de Washington, D.C. de US$10.000/empleado) supera los costos recurrentes anuales estimados para el GSB, de US$2 millones.
• Riesgo de que el costo final de construcción de un edificio nuevo supere los US$48 millones.
• Se requiere la aprobación del Gobierno estadounidense antes de construir un edificio nuevo junto al Edificio Principal o un anexo al ADM.
• El terreno junto al ADM no es propiedad de la OEA.

	
	
	Arrendar: mantener o aumentar los ingresos por arrendamiento
	• El aumento del espacio arrendado aumenta los ingresos.
• Optimiza el uso del edificio.
• Reduce el mantenimiento y la carga financiera por los edificios que se vendieran.
	• Los ingresos adicionales generados por el incremento del espacio arrendado no serían suficientes para cubrir el mantenimiento aplazado del GSB ni de ningún otro edificio.
• La capacidad de la OEA para arrendar inmuebles es limitada o nula.


Anexo 4: Resumen de las opciones para los edificios de oficinas (continuación)
	Edificio
	¿Restricciones de uso o venta?
	Opciones
	Ventajas
	Desventajas

	Edificio Administrativo (ADM)
	Sí
	Conservar: Reacondicionar para aumentar la capacidad 
	• La capacidad podría incrementarse hasta 223 empleados.
• Reduce el impacto medioambiental de la OEA, así como la deficiencia en seguridad.
	• Insuficiente para cubrir todos los requisitos de espacio para los empleados de la OEA/JID. Es necesario combinarla con otra opción.
• Se han identificado fondos para las obras de reconfiguración.

	
	
	Vender o arrendar
	• Reduce el espacio utilizado por la OEA.
• Podría generar ingresos.
	• El uso del edificio está restringido. Muy probablemente no se autorizaría el arrendamiento; la venta se limitaría al Gobierno estadounidense, por lo que podría ser por un valor inferior al del mercado.
• No está clara la opción de reubicar la Biblioteca en una universidad.
• No queda claro si al trasladar la Biblioteca al sótano del MNB se incrementaría su uso.
• La venta del inmueble tendría implicaciones para el túnel y los equipos mecánicos compartidos.

	Casa del Soldado
	No
	Conservar 
	• El aumento de la eficiencia del espacio permitiría reubicar a unos cuantos empleados de la OEA a este inmueble.
• Al implementar la alianza, la JID tendría acceso a mejores salas de reuniones de las que tiene en la Casa del Soldado.
	• No se dispone de recursos para su reacondicionamiento.
• Se ganaría poco espacio. El uso en la Casa del Soldado es ya casi 230 pies cuadrados efectivos/empleado.
• Con la optimización de la Casa del Soldado no se atiende el mantenimiento aplazado de esta ni de otros edificios, ni tampoco los costos de mantenimiento y recapitalización a más largo plazo.

	
	
	Vender 
	• Generaría ingresos importantes (US$16 millones).
• Reduce la carga financiera por mantenimiento aplazado de la OEA.
• Reduce la deficiencia en seguridad.
• La coexistencia facilitaría la cooperación OEA-JID.
	• La JID perdería su identidad física actual.
• Los fondos que genere la venta no serían suficientes para cubrir la totalidad de los costos aplazados de los otros edificios.


Anexo 5: Análisis de las implicaciones financieras de las opciones relacionadas con la conservación del GSB
	Escenario 1:             CONSERVACIÓN DEL GSB
	Ingresos
	Gastos
	Costos recurrentes
	Superávit/déficit
	Uso del espacio
 
	Comentarios

	
	Venta
	Arrendamiento
	Reacondicionamiento
	Reubicación
	
	
	OEA
	Arrendamiento
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 1.1: Conservar el GSB, vender la Casa del Soldado, reubicar a 50 empleados de la JID y optimizar el GSB para aumentar el espacio arrendable

	Precio de venta basado en la determinación de impuestos de Washington, D. C.
	11 997 420
	3 630 880
	7 600 000
	11 500
	7 078 856
	-32 482 764
	204 947
	90 772
	Los ingresos por la venta de la Casa del Soldado se utilizan para gastos de reacondicionamiento y mudanza. El remanente se utiliza para pagar el mantenimiento aplazado en los otros edificios, quedando un superávit o un déficit. El uso del espacio se refiere al espacio total utilizado por todos los empleados de la OEA/JID, así como el espacio arrendado en el GSB.  El espacio utilizado por la OEA incluye el ADM (81 empleados) y el GSB reacondicionado (668 empleados).  

	Precio de venta de la Casa del Soldado conforme a una oferta recibida
	16 000 000
	 
	 
	 
	 
	-28 480 184
	 
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 1.2: Conservar el GSB, vender el ADM, reubicar a 81 empleados del ADM y optimizar el GSB para aumentar el espacio arrendable (sin vender la Casa del Soldado y sin reubicar a la JID)

	Precio de venta basado en la determinación de impuestos de Washington, D. C.
	17 020 330
	3 640 080
	7 600 000
	18 630
	6 163 319
	-16 179 480
	174 068
	91 002
	Los ingresos por la venta del ADM (diferentes escenarios, si es que se puede vender) se utilizan para pagar el reacondicionamiento y gastos de mudanza. El remanente se utiliza para pagar el mantenimiento aplazado en los otros edificios, quedando un superávit o un déficit. El uso del espacio se refiere al espacio total utilizado por todos los empleados de la OEA/JID, así como el espacio arrendado en el GSB. El espacio utilizado por la OEA incluye la Casa del Soldado (82 empleados) y el GSB reacondicionado (667 empleados). 

	Precio de venta basado en la determinación de impuestos de Washington, D. C. del 50%
	8 510 165
	 
	 
	 
	 
	-24 689 645
	 
	 
	

	Cero ingresos por la venta
	0
	 
	 
	 
	 
	-33 199 810
	 
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 1.3: Conservar el GSB, vender la Casa del Soldado, vender el ADM, reubicar a los empleados de la JID (50) y del ADM (81), y optimizar el GSB para aumentar el espacio arrendable

	Precio de venta basado en la determinación de impuestos de Washington, D. C.
	29 017 750
	2 885 680
	7 600 000
	30 130
	5 926 662
	-2 993 560
	172 270
	72 142
	Los ingresos por la venta la Casa del Soldado y del ADM (diferentes escenarios, si es que se pueden vender) se utilizan para pagar el reacondicionamiento y gastos de mudanza. El remanente se utiliza para pagar el mantenimiento aplazado en los otros edificios, quedando un superávit o un déficit. El uso del espacio se refiere al espacio total utilizado por todos los empleados de la OEA/JID, así como el espacio arrendado en el GSB. El espacio utilizado por la OEA incluye el espacio para 749 empleados en el edificio GSB reacondicionado. 

	Venta del ADM al 50% de la determinación de impuestos de Washington, D. C. y oferta recibida por la Casa del Soldado
	24 510 165
	 
	 
	 
	 
	-7 501 145
	 
	 
	

	Cero ingresos por la venta del ADM y oferta recibida por la Casa del Soldado
	16 000 000
	 
	 
	 
	 
	-16 011 310
	 
	 
	


Anexo 6: Análisis de las implicaciones financieras de las opciones relacionadas con la venta del GSB
	Escenario 2: VENDER EL GSB
	Ingresos
	Gastos
	Costos de construcción
	Costos recurrentes
	Superávit/déficit
	Uso del espacio
	Comentarios

	
	Ganancias
	Reacondicionamiento
	Reubicación
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 2.1: Vender el GSB, optimizar el ADM, arrendar pisos para los empleados del GSB, conservar la Casa del Soldado, reubicar a 524 empleados del GSB

	 
	80.243.160
	11.000.000
	120.520
	0
	9.142.282
	36.108.956
	197.545
	Los ingresos de la venta del GSB (US$106 millones) se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), reacondicionar el ADM y gastos de mudanza (empleados del GSB). El remanente se utiliza para pagar el mantenimiento aplazado en los otros edificios, quedando un superávit o un déficit. La Biblioteca y los archivos se mantienen en el ADM. El ADM optimizado alberga a 121 empleados, se arrienda espacio para otros 546 y 50 más se quedan en la Casa del Soldado. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales (US$5.8 millones/año) por el arrendamiento de espacio para 546 empleados (US$10.522/empleado).
 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	Escenario 2.2: Vender el GSB, optimizar el ADM, conservar la Casa del Soldado

	 
	80.243.160
	9.000.000
	120.520
	48.000.000
	3.397.270
	-2.457.340
	197.545
	Los ingresos por la venta del GSB se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), la construcción del nuevo edificio, la mudanza de los empleados del GSB y el reacondicionamiento del ADM, lo cual dejaría un superávit/déficit. La Biblioteca y los archivos se mantienen en el ADM. Habría 546 empleados en el edificio nuevo, 121 en el ADM optimizado y 50 en la Casa del Soldado. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales de todos los edificios, incluido el edificio nuevo (US$2.2 millones).

	Escenario 2.3: Vender el GSB, vender la Casa del Soldado, construir un edificio nuevo, optimizar el ADM y reubicar a empleados en el GSB (524) y la JID (50)

	Determinación de impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C.
	92.240.580
	9.000.000
	132.020
	48.000.000
	5.360.613
	3.294.876
	195.747
	Los ingresos por la venta del GSB y de la Casa del Soldado se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), reacondicionar el ADM, pagar la construcción del edificio nuevo y la mudanza de los empleados a dicho edificio, lo cual dejaría un superávit/déficit. La Biblioteca y los archivos se mantienen en el ADM. Habría 121 empleados en el ADM y 628 en el edificio nuevo. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales de todos los edificios, incluido el edificio nuevo (US$2.2 millones).

	Precio de venta de la Casa del Soldado conforme a una oferta recibida
	96.243.160
	 
	 
	 
	 
	7.297.456
	 
	


Anexo 6: Análisis de las implicaciones financieras de las opciones relacionadas con la venta del GSB (continuación)
	
	Ingresos
	Gastos
	Costos de construcción
	Costos recurrentes
	Superávit/déficit
	Uso del espacio
	Comentarios

	
	Ganancias
	Reacondicionamiento
	Reubicación
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 2.4: Vender el GSB, vender el ADM, construir un edificio nuevo, reubicar a empleados en el GSB (524) y del ADM (81), más Biblioteca y archivos 

	Determinación de impuestos sobre la propiedad en Washington, D. C.
	97.263.490
	0
	989.150
	52.000.000
	4.745.076
	23.748.160
	174.068
	Los ingresos de la venta del GSB y del ADM (diferentes escenarios, si es que se puede vender el ADM) se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), la construcción del edificio nuevo, la mudanza de empleados del ADM y GSB al edificio nuevo, lo cual dejaría un superávit/déficit. La Biblioteca, archivos y caja fuerte de jurídico se trasladan al nuevo edificio (aprox. US$850,000 dólares?). Habría 667 empleados en el edificio nuevo y 50 en la Casa del Soldado. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales de todos los edificios, incluido el edificio nuevo (US$2.5 millones). No se ha recibido una propuesta para la construcción de un edificio de ese tamaño. Se trata de una mera suposición.

	Precio de venta del ADM basado en la determinación de impuestos de Washington, D. C. del 50%
	88.753.325
	 
	 
	 
	 
	15.237.995
	 
	

	Cero ingresos por la venta del ADM
	80.243.160
	 
	 
	 
	 
	6.727.830
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Escenario 2.5: Vender el GSB, vender el ADM, vender la Casa del Soldado, construir un edificio nuevo, reubicar a empleados en el GSB (524), del ADM (50) y de la Casa del Soldado (50), más Biblioteca y archivos

	Determinación de impuestos en Washington, D. C.
	109.260.910
	0
	1.000.650
	55.000.000
	5.245.076
	33.934.080
	172.270
	Los ingresos de la venta del GSB, del ADM y de la Casa del Soldado (diferentes escenarios, si es que se puede vender el ADM) se utilizan para pagar la hipoteca (US$26 millones), la construcción del edificio nuevo, la mudanza de empleados del ADM, del GSB y de la Casa del Soldado al edificio nuevo, lo cual dejaría un superávit/déficit. La Biblioteca, archivos y caja fuerte de jurídico se trasladan al nuevo edificio. Habría 749 empleados en el edificio nuevo. Los gastos recurrentes incluyen los costos recurrentes anuales de todos los edificios, incluido el edificio nuevo (US$3 millones). No se ha recibido una propuesta para la construcción de un edificio de ese tamaño. Se trata de una mera suposición.

	Precio de venta del ADM basado en la determinación de impuestos de Washington, D. C. del 50%
	100.750.745
	 
	 
	 
	 
	25.423.915
	 
	

	Cero ingresos por la venta del ADM
	92.240.580
	 
	 
	 
	 
	16.913.750
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