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Hacia una estrategia integral de bienes inmuebles. Fase 1: Evaluación de necesidades
Antecedentes
Los Estados Miembros de la OEA han venido debatiendo durante muchas décadas el tema de la estrategia de bienes inmuebles. 
El enfoque original se dirigía a evaluar el estado de mantenimiento de los edificios históricos de la OEA y los costos conexos de reparaciones y mantenimiento periódico. En 2008 se estimó que se requerían US$40.4 millones para cubrir los costos de mantenimiento aplazado.  
Estos costos reflejaban que, a lo largo de los años, la OEA no había presupuestado recursos suficientes para las actividades de mantenimiento periódico, lo cual había provocado el deterioro de los edificios de la OEA.
Se exploraron durante años diversas opciones para cubrir los costos asociados con el mantenimiento periódico y aplazado de los edificios de la OEA, por ejemplo:
i) Cuotas especiales
ii) Contribuciones voluntarias
iii) Financiamiento comercial
iv) Renta de las propiedades existentes
v) Venta de las propiedades existentes
Tras debatir las primeras cuatro opciones, los Estados Miembros se enfocaron en la última —la venta de las propiedades existentes—, en especial en la venta de la Casa del Soldado, un edificio que la OEA había adquirido para la Junta Interamericana de Defensa (JID) en 1951 y ocupado actualmente por la JID.
Entre 2010 y 2016, los Estados Miembros consideraron en varias ocasiones la posibilidad de vender la Casa del Soldado. Aunque todos los edificios de la OEA requerían reparaciones, se estimó que la mayoría de los funcionarios de la OEA trabajaban en el Edificio Administrativo (19th Street) y en el Edificio de la Secretaría General (F Street), y que el producto de la venta de la Casa del Soldado podría utilizarse para cubrir parte los costos de mantenimiento aplazado de otros edificios. Sin embargo, los Estados Miembros nunca llegaron a tomar una decisión sobre la venta de la Casa del Soldado. Algunos argumentaban que era necesaria una estrategia de bienes inmuebles más integral para tomar una decisión informada. A pesar de que la Secretaría de Administración y Finanzas (SAF) ha suministrado gran cantidad de información a través de los años, nunca se adoptó una estrategia de bienes inmuebles.
Enfoque propuesto
Hasta la fecha, los análisis se han basado en el supuesto de que la OEA conservaría todos sus edificios, con la excepción de la Casa del Soldado, la cual se vendería para cubrir los costos de mantenimiento aplazado de los demás edificios.
El inconveniente de este enfoque es que el producto de la venta de la Casa del Soldado (aproximadamente US$16 millones, según una oferta recibida en 2016) solo cubriría una porción de los costos de mantenimiento aplazado de los otros edificios (actualmente de alrededor de US$37.7 millones). Por ende, se requeriría financiamiento adicional para cubrir los costos del mantenimiento aplazado restantes. Además, una vez que se vendiera la Casa del Soldado, la OEA tendría que seguir pagando más de US$7.3 millones anuales de costos recurrentes (servicios, mantenimiento y recapitalización, es decir, ahorro para reparaciones a más largo plazo, como, por ejemplo, de techos, etc.) de los otros edificios, monto que supera con mucho la capacidad financiera de la Organización. La OEA podría cubrir costos recurrentes de entre US$4 millones y US$5 millones al año, si se realiza todo el mantenimiento aplazado. 
Hasta ahora, en lugar de considerar los costos que supondrían conservar todos los edificios, parece que los Estados Miembros no han considerado de manera significativa las necesidades reales de la Organización, es decir, el total de espacio que necesita la OEA (y la JID) para albergar a todo su personal y llevar a cabo sus actividades normales. El primer paso de este enfoque basado en las necesidades es calcular el espacio requerido por la OEA. El segundo paso sería llevar a cabo un análisis de discrepancia comparando el espacio requerido con el espacio del que se dispone actualmente. Con este análisis se podría identificar el excedente o la insuficiencia de espacio en los bienes inmuebles que posee la OEA. Como tercer paso examinaríamos el costo total de mantenimiento (aplazado y periódico) de cada edificio de la OEA y, como cuarto paso, lo compararíamos con lo que debería ser el costo con base en las normas de la industria. Con este análisis se podría identificar cuánto dinero está invirtiendo la OEA en mantenimiento en comparación con lo que podría estar invirtiendo con el espacio apropiado.
En este exhaustivo análisis deberían incluirse todas las propiedades de la OEA en el área de Washington, D. C., aunque cabe destacar que la Organización no posee ningún inmueble fuera de esta área. El edificio que alberga al Instituto Interamericano del Niño, la Niña y Adolescentes es propiedad de dicho instituto y las oficinas nacionales rentan el espacio de oficina o éste es proporcionado por el Gobierno anfitrión.  
Paso 1: Evaluación de las necesidades de la OEA en el área de Washington, D. C. (Anexo 1)
1) Para el análisis de necesidades debemos calcular en primer lugar el número de funcionarios que trabajan actualmente en la OEA, considerando el personal regular, asociados, los CPR y pasantes, y cierta flexibilidad para crecimiento futuro.  
Consideraciones
· En el contexto de la OEA, nuestro supuesto de trabajo es de 800 funcionarios (656 funcionarios actuales en la OEA —incluidos CPR y pasantes—, 82 en la JID, más otros 62 para flexibilidad a futuro). 
· Esta cifra supone que, con el tiempo, al ir mejorando la situación financiera de la OEA, probablemente varios CPR y pasantes pasarían a ocupar puestos regulares. 
2) A partir de esta información pasaríamos a evaluar el “espacio necesario” para que todas estas personas lleven a cabo sus actividades (espacio de oficinas, salas de reuniones, etc.). El enfoque más adecuado, considerando nuestra ubicación en Washington, D. C., es recurrir al criterio de utilización y asignación de espacio (Workspace Utilization and Allocation Benchmark) de la Administración de Servicios Generales de Estados Unidos, que es la norma empleada en todo el país para los sectores público y privado, así como para otras organizaciones. Este indicador usa la medida de “superficie efectiva”, que en esencia representa el área total de un edificio (por ejemplo, 200 pies x 200 pies x 5 pisos) menos el espacio ocupado por escaleras, pozos de elevadores, estacionamientos, etc. que no se puede emplear para actividades laborales. El uso de la superficie efectiva toma en cuenta la necesidad de salas de reuniones, pasillos, etc.
La norma del criterio de utilización y asignación de espacio establece una gama de superficies efectivas, dependientes del entorno de trabajo, de entre 100 y 230 pies cuadrados por empleado.
Consideraciones
· En el contexto de la OEA debemos calcular una necesidad de 230 pies cuadrados por funcionario. El uso de un área más generosa nos permite asegurar que se disponga de espacio suficiente para que la OEA y la JID lleven a cabo sus actividades regulares y que además cuenten con suficientes salas de reuniones, entre otras cosas. 
· Con base en nuestro supuesto de 800 funcionarios, multiplicados por 230 pies cuadrados por persona, se sugiere que la OEA y la JID requerirían en total una superficie de 184.000 pies cuadrados.
Paso 2: Evaluación de las propiedades de la OEA en el área de Washington, D. C. (Anexo 2)
1) El siguiente paso es estimar cuánto espacio posee la OEA en realidad, utilizando la misma medida de superficie efectiva. Para los fines de este cálculo debemos considerar los edificios principales que disponen de espacio de oficinas, a saber, el Edificio Administrativo (19th Street), el Edificio de la Secretaría General (F Street) y la Casa del Soldado. Aunque algunos funcionarios trabajan en el Edificio Principal (17th Street) y en el Museo, su número es insignificante, y estos dos edificios se utilizan en su mayor parte para reuniones o eventos culturales. Además, estos edificios son la esencia de la identidad física de la OEA.
Consideraciones
a) Tomando en cuenta estos tres inmuebles (el Edificio Administrativo, el Edificio de la Secretaría General y la Casa del Soldado) y a partir de la información que proporciona la SAF, calculamos que la Organización tiene 316.377 pies cuadrados disponibles para su personal.
2) Estos datos indican que la OEA y la JID tienen 132.377 pies cuadrados de superficie efectiva por encima de sus necesidades reales si se toma como referencia la generosa norma de 230 pies cuadrados por empleado.
Paso 3: Evaluación de los costos de mantenimiento de los edificios de la OEA en el área de Washington, D. C. (Anexo 3)
1) El siguiente paso para establecer una estrategia de bienes inmuebles a largo plazo consiste en examinar los costos de mantenimiento reales de los edificios de la OEA. Los datos que ya se han obtenido de la SAF y del presupuesto anual de la OEA aportan información útil sobre el mantenimiento aplazado y los recursos financieros anuales que se asignan para el mantenimiento de los edificios de la OEA.
Consideraciones
a) El cálculo estimado más reciente del mantenimiento aplazado de todos los edificios de la OEA (incluidos el Edificio Principal, el Museo, la Casita y la Casa del Soldado) es de aproximadamente US$37.7 millones, de los cuales US$5 millones corresponden a mantenimiento crítico.
b) A partir de la información que proporciona la SAF, la OEA está presupuestando aproximadamente US$4.1 millones anualmente para cubrir los costos de servicios (teléfono, gas, electricidad), seguridad y limpieza de todos sus edificios. No se reservan recursos para mantenimiento ni recapitalización. Cualesquier recursos disponibles al final del año se utilizan para realizar reparaciones críticas.
2) Sin embargo, esta información solamente presenta una imagen parcial de los costos recurrentes anuales. Las normas de la industria sugieren que, además de los costos asociados con servicios, seguridad y limpieza, las instituciones también deben presupuestar los costos anuales de mantenimiento periódico y reparaciones, además de un monto anual para planear la “recapitalización” (para reparaciones importantes a más largo plazo conforme van envejeciendo los edificios: cambios de calderas, sistema eléctrico, techos, ventanas, pavimentación, etc.). Las normas de la industria sugieren que se debe reservar el 2% del valor de reposición del edificio para mantenimiento anual y el 1% para recapitalización, para un total del 3%.
Consideraciones
· Para analizar una estrategia de bienes inmuebles debemos tomar en cuenta este monto adicional que se debe reservar cada año para mantenimiento y recapitalización. El no hacerlo sería imprudente, y es exactamente la razón por la cual la OEA se encuentra en su actual situación en la que el costo del mantenimiento aplazado asciende a US$38 millones, ya que no incluyó este mantenimiento en sus presupuestos pasados.
· El valor estimado conservador de todos los edificios de la OEA en Washington, D. C. (basado en la determinación de impuestos sobre bienes inmuebles) es de aproximadamente US$288 millones.
· Con base en las normas de la industria, la OEA debería entonces reservar anualmente el 3% del valor estimado total de sus edificios, o aproximadamente US$8.6 millones.
· Si se añaden los costos anuales de servicios, etc., esto significa que la OEA debería presupuestar aproximadamente US$7.3 millones anuales para costos recurrentes, lo que representa el 10% de su presupuesto total de US$72 millones. 
Paso 4: Evaluación de a cuánto podrían ascender los costos recurrentes anuales para las necesidades reales de la OEA
1) Utilizando esta información podemos pasar a analizar los costos recurrentes reales para el espacio de oficina que posee la OEA y extrapolar cuál podría ser el costo que corresponde en realidad a las necesidades de la OEA. Para propósitos de este análisis, como se explicó arriba, nos debemos concentrar en el Edificio de la Secretaría General, el Edificio Administrativo y la Casa del Soldado, en los cuales tienen sus oficinas la mayoría de los funcionarios de la Organización, y dejar de lado el Edificio Principal, el Museo, la Casita u otras propiedades.
Consideraciones
· El Edificio de la Secretaría General, el Edificio Administrativo y la Casa del Soldado, en los cuales tienen sus oficinas y realizan sus actividades la mayoría de los funcionarios de la OEA, representan 316.377 pies cuadrados efectivos. Utilizando el enfoque de planificación prudente que se describió arriba, la OEA debería presupuestar US$5.3 millones cada año para costos recurrentes (servicios, mantenimiento, recapitalización) tan solo para los edificios mencionados. 
· Desde ese punto podemos extrapolar cuáles serían los costos recurrentes anuales para los 184.000 pies cuadrados efectivos que en realidad necesitaría la OEA para el número de funcionarios que tiene. 
· Utilizando una “regla de tres” básica, para 184.000 pies cuadrados, los costos recurrentes anuales serían de aproximadamente US$3.1 millones. Para fines de comparación, los costos recurrentes del Edificio de la Secretaría General, que consiste en 244.412 pies cuadrados efectivos, son de US$4.9 millones. Esto sugiere que nuestro supuesto es relativamente fiable y que los costos recurrentes para el Edificio de la Secretaría General son superiores a lo que se debería pagar. 
· En consecuencia, si restringiera su espacio de oficinas a aproximadamente 184.000 pies cuadrados, la OEA potencialmente estaría ahorrando US$3 millones en costos recurrentes anuales (aplicando un enfoque prudente).  
Próximos pasos
· Debatir y acordar las necesidades reales de la OEA.
· Identificar y debatir opciones para una estrategia de bienes inmuebles basada en las necesidades y dirigida a asegurar que la OEA disponga del espacio que necesita y pueda realmente costear este espacio. Este ejercicio debería incluir elementos tales como análisis de los costos y beneficios de la venta o alquiler del espacio excedente, de los costos relacionados con la optimización del espacio disponible, etc.
· Elaborar un “menú de opciones” y recomendaciones para la consideración de la CAAP y el CP.
Anexo 1
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	Personal OEA (incluye pasantes y asociados)
656
Personal JID 
82
Total pers. OEA en Washington, D. C. (incluye JID)
738
Supuesto conservador total pers. OEA en Washington, D. C. (incl. JID)
800
Espacio requerido = 230 pies cuadrados efectivos/funcionario 
230
* incluye espacios compartidos,
salas de reuniones, etc.
Espacio de oficinas requerido OEA (incluye JID) =
150.880
pies cuadrados efectivos
Espacio de oficinas requerido JID =
18.860
pies cuadrados efectivos
Total
169.740
Pies cuadrados efectivos requeridos utilizando supuesto para núm. de funcionarios
184.000
Referencias (con enlaces):
1: Workspace Utilization and Allocation Benchmark de la Administración de Servicios Generales de Estados Unidos, págs. 9-10
2: Universidad de San Diego - Estimación de Espacio de Oficinas por Empleado
3: https://www.squarefoot.com/office-space-calculator
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


Anexo 2. Espacio en propiedad (solo Washington, D. C.)
	Tipo de espacio
	Edificio
	Año de construcción
	Dirección
	Área construida (pies cuadrados)
	Pies cuadrados efectivos
	¿Restricciones de uso o venta?
	

	Oficinas/Salas reuniones
	1
	Edificio de la Secretaría General (GSB)
	1978
	1889 F Street N.W.
	362.217
	244.412
	No
	

	
	2
	Edificio Administrativo (ADM)
	1948
	19th Street y Constitution Ave N.W 
	63.799
	51.307
	Sí
	

	
	3
	Casa del Soldado
	1905
	2600 16th Street N.W 
	33.500
	20.658
	No
	

	
	 
	 
	 
	Subtotal (1-3)
	459.516
	316.377
	 
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Activ. culturales/Reuniones
	4
	Edificio Principal (MNB)
	1908
	17th Street y Constitution Ave N.W.
	109.609
	63.359
	N/A
	

	
	5
	Museo de Arte de las Américas
	1908
	201 18th Street N.W.
	9.606
	6.590
	
	

	
	6
	Casita
	1880
	18th y C Street, N. W.
	3.240
	2.353
	
	

	
	 
	 
	 
	Subtotal (4-5)
	122.455
	72.302
	
	

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	

	Residencial
	7
	Residencia del Secretario General
	1990
	2944 University Terrace NW 
	7.996
	0
	No
	

	
	8
	Anexo de la residencia del Secretario General
	1949
	2908 University Terrace NW 
	1.440
	0
	No
	

	
	8
	Terreno entre la residencia del SG y el anexo
	 
	 
	0
	0
	No
	

	
	 
	 
	 
	Subtotal (6-8)
	9.436
	0
	
	

	
	
	
	
	TOTAL 
	591.407
	388.679
	
	

	
	NOTAS:
	
	
	
	
	
	

	
	1
	Los pies cuadrados efectivos corresponden a la superficie bruta menos las penetraciones verticales (como escaleras y pozos de elevadores).


Anexo 3: Valor actualizado de los bienes inmuebles de la OEA
	 
	Edificio
	Valor propuesto en 20171
	Mantenimiento aplazado (actualizado)
	Mantenimiento aplazado crítico2 (actualizado)
	Costos recurrentes anuales

	
	
	
	
	
	Servicios
	Seguridad
	Limpieza y 
servicios generales
	Mant. y rep.3 (actualizados)
	Recapitalización4 (actualizado)
	Total costos recurrentes (actualizado)

	1
	Edificio de la Secretaría General (GSB)
	$106.243.160
	$5.055.000
	$550.000
	$677.565
	$311.547
	$810.343
	$1.412.526
	$706.263
	$3.918.243

	2
	Edificio Administrativo (ADM)
	$46.298.590
	$12.487.504
	$1.330.079
	$305.441
	$42.351
	$293.792
	$340.407
	$170.203
	$1.152.194

	3
	Casa del Soldado
	$11.997.420
	$800.000
	$350.000
	$75.000
	$12.000
	$45.000
	$69.772
	$34.886
	$236.657

	Subtotal
	$164.539.170
	$18.342.504
	$2.230.079
	$1.058.006
	$365.898
	$1.149.135
	$1.822.704
	$911.352
	$5.307.094

	4
	Edificio Principal (MNB)
	$107.323.802
	$16.405.822
	$2.412.419
	$340.062
	$484.097
	$405.067
	$236.429
	$118.215
	$1.583.870

	5
	Museo de Arte
	$9.405.728
	$2.630.807
	$275.321
	$30.424
	$52.138
	$106.508
	$20.720
	$10.360
	$220.151

	6
	Casita
	$3.172.450
	$251.314
	$135.702
	$27.437
	 
	$106.508
	$6.989
	$3.494
	$144.428

	Subtotal
	$119.901.980
	$19.287.943
	$2.823.442
	$397.923
	$536.235
	$618.083
	$264.138
	$132.069
	$1.948.449

	7
	Residencia del SG
	$2.176.980
	 $54.000
	 
	$9.599
	 
	 
	$25.958
	$12.979
	$48.536

	8
	Anexo de la residencia del SG
	$917.800
	$31.500 
	 
	$6.679
	 
	 
	$3.170
	$1.585
	$11.434

	9
	Terreno entre la residencia del SG y el anexo
	$242.380
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	$0

	Subtotal
	$3.337.160
	 $85.500
	 
	$16.278
	 
	 
	$29.128
	$14.564
	$59.970

	 
	 
	$287.778.310
	$37.715.947
	$5.053.521
	$1.472.207
	$902.133
	$1.767.218
	$2.115.970
	$1.057.985
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
Subtotal
	$4.141.558
	
	Total recurrentes 
	$7.315.636


Notas: 
1. Con base en la determinación de impuestos sobre bienes inmuebles en Washington, D. C. // 2. El mantenimiento aplazado crítico está incluido en el mantenimiento aplazado total. // 3. Mantenimiento y reparaciones anuales = 2% del valor de reposición del edificio. // 4.  Recapitalización anual de mantenimiento y reparaciones = 2% del valor de reposición del edificio. Refs. https://www.tradelineinc.com/reports/2010-5/recapitalization-capital-renewal-whats-number
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