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ORIGINAL: INGLES

EDIFICIOS E INSTALACIONES

Edificio "Governor Shepherd" de la Sede

Antecedentes

En 1968 el Consejo Directivo, en su XVIII Reunién, pidi6 al
Director que estudiara las necesidades a largo plazo de locales para la
Organizacién, en vista de que los del edificio de la Sede eran
insuficientes.

En 1969, previa aprobacién de la 6la Reunién del Comité Ejecutivo
(Res. XXI) y de la XIX Reunién del Consejo Directivo (Res. XXIV), la
Organizacién adquirié el edificio "Governor Shepherd", sito en el
No. 2121 de Virginia Avenue, enfrente del edificio de la Sede. Esa
compra resolvié las necesidades de locales a plazo corto y medio.
Ademids, constituyé la base para la solucién del problema a largo plazo
porque en el solar se podria construir, con el tiempo, una nueva
estructura.

La compra del edificio "Governor Shepherd" se consider6 como una
inversién administrada a base de autofinanciamiento, por lo que no se
solicité ni se necesité ninguna asignacién de fondos. La gestién del
edificio estd a cargo de una compafifa de administradores profesionales de
fincas wurbanas. En los tres primeros pisos y parte del cuarto, 1la
Organizacién ha venido habilitando los apartamentos para locales de
oficina, costeando los gastos de conversién ¥ pagando una renta
equivalente a 1la de los apartamentos. Ello significa una cantidad
bastante mds baja que los alquileres de locales comerciales ordinarios, y
en el transcurso de 10 afios ha permitido a la OPS economizar mis de
$500,000. Los ingresos que reporta la explotacién del edificio estédn
constituidos por los alquileres de 5-1/2 pisos de apartamentos, un piso
de locales comerciales y 3-1/2 pisos de 1locales de oficinas. El saldo
positivo de ingresos por relacién a los gastos se destina a amortizar el
costo del edificio.
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El precio de compra de la propiedad fue de $1,400,000, m&s $10,834
de gastos de adquisicién. Para esa operacién se asumi6 la hipoteca
existonte a un interés del 5.5% por valor de $437,766 y se hizo un
anticipo de $973.068, convirtiendo en una inversién inmobiliaria fondos
de reserva que estaban invertidos en valores. A fines de 1979 el
producto de la inversién habfa permitido a la OPS recuperar $783,474 y
amortizar $163,666 de hipoteca. En consecuencia, quedan por amortizar
$463,694, de los que $274,100 son el saldo pendiente de la hipoteca y
$189,594 el saldo del anticipo de la OPS. El valor de la propiedad se
caleula en $2,394,000 ($1,726,275 del solar y $667,725 del edificio).
Deduciendo la cantidad pendiente de amortizacién ($463,694), la equiva-
lencia de activo para la OPS puede calcularse en $1,930,305. Ese capital
se ha logrado sin costos para la Organizacién,

Situacién actual

Ha 1legado el momento en que es preciso adoptar decisiones sobre
el futuro de esta propiedad. La estructura del edificio "Governor
Shepherd'", que data de 1939, se encuentra todavia en buen estado. Sin
embargo, en breve seri necesario proceder a una costosa reparacién ¥y
renovacién de instalaciones, incluso las de protecciém contra la intem-
perie. Especificamente, exigen reparaciones importantes los sistemas de
calefaccién y ventilacidn, electricidad, fontanerfia y ascensores. Tam-~
bién hay que hacer obras considerables en el tejado y en el exterior para
que el edificio quede protegido contra la intemperie, El costo de los
trabajos de fontamerfa y estructura exterior se calcula en $100,000, y
los gastos que habrd que hacer en los préximos afios en calefaccifn y
ventilacidén, instalacién eléctrica y ascensores importardn varias veces
esa cantidad.

Antes de incurrir en esos gastos, seria oportuno realizar un
estudio completo de 1las posibilidades de emplear esa propiedad con el
mayor provecho para la Organizacién. En consecuencia, previo anflisis de
las ofertas presentadas y de la calificacién profesional de los licitan-—
tes, se ha contratado a la firma de arquitectos, ingenieros y planifica-
dores '"Mills, Clagett and Wening" para que efectde un estudio de la finca
"Governor Shepherd".

Objeto del estudio

El objeto del estudio es identificar el uso mis econfmico de la
propiedad, teniendo en cuenta que, a la larga, la Organizacién necesitar4
probablemente una superficie bruta de 40,000 pies cuadrados para ofici-
nas, equivalente a un espacio Gtil de alrededor de 34,000 pies cuadrados.
La Organizacidén utiliza actualmente una superficie bruta de algo mfs de
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35,000 pies cuadrados. El resto de la superficie se podria alquilar o
vender en caso de que se decidiera optar por el sistema de condominio.
En este caso, la propiedad de la Organizacién se reduciria al espacio de
oficinas, con lo que quedaria exenta del problema de administracién del
espacio alquilado.

Andlisis de la situacidén del mercado

El estudio comprende un andlisis de la situacién del mercado y de
la rentabilidad de los posibles usos, con indicacién de las limitaciones
debidas a planes de ordenacién urbana u otras trabas legales. El prin-
cipal factor limitativo de la rentabilidad de los apartamentos es el
sistema de control de alquileres del Distrito de Columbia, que reduce
considerablemente los beneficios de ese tipo de explotacidén. No existe
control de los alquileres de locales para oficinas, pero las ordenanzas
municipales para 1la zona donde se encuentra el edificio "“Governor
Shepherd" exigen que las oficinas se destinen a un uso no comercial.
También, a causa de dichas ordemanzas, es mids limitada la proporcién de
la superficie total utilizable para oficinas. Por otra parte, la ley
prohibe actualmente convertir los apartamentos de alquiler en habita-
ciones de hotel. Los condominios han venido aumentando rdpidamente por-
que no estdn sujetos a control de precios y permiten aprovechar un por-
centaje maximo de la superficie total, Para convertir un edificio en
condominio existen ciertas restricciones.

Accidn recomendada

Para considerar adecuadamente el andlisis de las muchas soluciones
propuestas por la compafifa "Mills, Clagett and Wening'", serd necesario un
examen detenido de los datos econdmicos aportados, y determinar, entre
las distintas posibilidades, las que serian mds provechosas para la
Organizacién. Ademds, también habrd que analizar con detenimiento la
viabilidad financiera de las soluciones propuestas.

En vista de la complejidad de las posibilidades de opcién ofreci-
das en el estudio de los consultores—-—que data de fecha reciente--se
propone la creacién de un subcomité compuesto de tres miembros del Comité
Ejecutivo para que analice dichas posibilidades. A base de los resulta-
dos y de las preferencias que sefiale el subcomité, se formularin recomen-
daciones sobre la accién apropiada a la 86a Reunién del Comité Ejecutivo.



