
 Naciones Unidas  A/62/794

  
 

Asamblea General  
Distr. general 
9 de abril de 2008 
Español 
Original: inglés 

 

08-30025 (S)    120508    100608 
*0830025* 

Sexagésimo segundo período de sesiones 
Tema 128 del programa 
Presupuesto por programas para el bienio 2008-2009 

 
 
 

  Mejora y modernización de las instalaciones de  
conferencias y construcción de locales adicionales 
de oficinas en la Oficina de las Naciones Unidas  
en Nairobi 
 
 

  Informe del Secretario General 
 
 

 Resumen 
 En su resolución 58/272, la Asamblea General aprobó la mejora y modernización 
de las instalaciones de conferencias en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi 
de modo que pudieran acoger adecuadamente reuniones y conferencias importantes, 
con un costo total estimado de 3.479.000 dólares. En la misma resolución, se pidió 
un informe sobre la experiencia que se obtuviese con el funcionamiento de las 
instalaciones de conferencias modernizadas. En la sección II del presente informe se 
explican la situación actual del proyecto y la propuesta de pasar a la etapa siguiente. 
También se pide que la Asamblea General apruebe las estimaciones de costos 
revisadas resultantes de necesidades nuevas observadas después de la presentación 
del último informe. 

 En la sección III se indica cuál es la situación actual del proyecto de edificación 
de locales de oficinas en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi y se presentan 
las propuestas del Secretario General para proceder a la construcción. Cabe recordar 
que, mediante una carta de fecha 12 de diciembre de 2001, la Comisión Consultiva 
en Asuntos Administrativos y de Presupuesto dio su asentimiento a la propuesta del 
Secretario General de que se iniciara la etapa previa a las obras de construcción del 
proyecto. 

 En la sección IV se tratan cuestiones de financiación; la sección V contiene las 
conclusiones y en la sección VI se recomiendan las medidas que la Asamblea quizás 
quiera adoptar en relación con las secciones II y III. En los anexos I a III se incluyen 
cuadros y gráficos complementarios. 
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 I. Introducción 
 
 

1. En la sección II del presente informe se tratan la mejora y la modernización de 
las instalaciones de conferencias en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi y 
en la sección III la construcción de locales adicionales de oficinas en ese lugar de 
destino. 

2. En sus resoluciones 55/222, 56/242 y 57/283 B, la Asamblea General pidió al 
Secretario General que considerase la mejora y modernización de las instalaciones 
de conferencias en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi de modo que 
pudieran acoger adecuadamente reuniones y conferencias importantes. 

3. El examen hecho por la Secretaría respondiendo a esas peticiones puso de 
relieve que había una necesidad urgente de modernizar las instalaciones de 
conferencias de las Naciones Unidas en Nairobi puesto que ya no bastaban para 
satisfacer las necesidades de los clientes institucionales de la Oficina de las 
Naciones Unidas en Nairobi, a saber, el Programa de las Naciones Unidas para el 
Medio Ambiente (PNUMA) y el Programa de las Naciones Unidas para los 
Asentamientos Humanos (ONU-Hábitat). En su resolución 58/272, la Asamblea 
General autorizó la mejora y la modernización de las instalaciones de conferencias 
de la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi a fin de que pudieran acoger 
adecuadamente reuniones y conferencias importantes, con un costo total estimado 
en 3.479.000 dólares. En la misma resolución, se pidió que se presentara un informe 
sobre la experiencia que se adquiriese en el funcionamiento de las instalaciones de 
conferencias modernizadas. En la sección II del presente informe se indica cuál es la 
situación actual del proyecto y se pide que la Asamblea General apruebe 
estimaciones de gastos revisadas resultantes de necesidades nuevas observadas 
después de la preparación del último informe (A/58/530). 

4. En la sección III de este informe se analiza la situación actual del proyecto de 
construcción de locales de oficinas en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi 
y se presentan las propuestas del Secretario General para proceder a las obras. Cabe 
recordar, que mediante una carta de fecha de 12 de diciembre de 2001, la Comisión 
Consultiva en Asuntos Administrativos y de Presupuesto dio su asentimiento a la 
propuesta del Secretario General de que se iniciara la etapa previa a las obras de 
construcción del proyecto. 

 
 

 II. Mejora y modernización de las instalaciones de  
conferencias en la Oficina de las Naciones Unidas  
en Nairobi 
 
 

  Marcha del proyecto y situación actual 
 

5. En su resolución 58/272, la Asamblea General autorizó la modernización de 
las instalaciones de conferencias existentes en la Oficina de las Naciones Unidas en 
Nairobi, y pidió al Secretario General que informase a la Asamblea General sobre la 
experiencia que se adquiriese en el funcionamiento de las instalaciones de 
conferencias modernizadas de la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi durante 
el bienio 2006-2007. 
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6. Los trabajos de modernización de las instalaciones de conferencias se 
demoraron en un primer momento porque hubo que resolver cuestiones de diseño, 
porque había varios puestos vacantes en el Servicio de Administración de Locales 
de la Oficina y porque fue necesario dedicar todos los recursos existentes a, entre 
otras cosas, la ejecución de proyectos de fortalecimiento de las disposiciones de 
seguridad. En lo relativo en particular a las cuestiones de diseño, aunque 
inicialmente se había previsto que algunos de los trabajos de diseño se podrían hacer 
internamente, más tarde se determinó que la magnitud y la complejidad del proyecto 
exigía recurrir a servicios externos.  

7. Posteriormente, en mayo de 2005, se seleccionó a un consultor del proyecto 
para los trabajos de diseño y construcción. Sin embargo, tras una consideración más 
detenida, se decidió que, para asegurar la mejor solución posible de los problemas 
de diseño, el consultor estudiase las instalaciones de conferencias en otros lugares 
donde hay sedes de entidades de las Naciones Unidas, entre ellos Ginebra, Viena, 
Addis Abeba y Londres, antes de empezar el diseño conceptual. Por ello, la 
presentación del diseño conceptual se demoró hasta noviembre de 2005. 

8. El consultor del proyecto presentó el diseño esquemático para su aprobación 
en marzo de 2006. En el período subsiguiente, a causa de la necesidad de consagrar 
todo el tiempo disponible a preparar y prestar servicios a un número mayor de 
reuniones que el habitual (la cantidad total de reuniones pasó de 1.549 en el año 
anterior a 1.763), algunas de las cuales eran de gran visibilidad (por ejemplo el 
12º período de sesiones de la Conferencia de las partes en la Convención Marco de 
las Naciones Unidas sobre el Cambio Climático), el examen completo del diseño 
esquemático se demoró y el diseño no fue aprobado hasta diciembre de 2006. 

9. De acuerdo con el alcance del proyecto original, el diseño incluía los 
componentes siguientes:  

 a) Un aumento de la capacidad para contar con una sala de reuniones grande 
con 1.200 asientos; 

 b) Un sistema de conferencias moderno plenamente digital; 

 c) Equipo de interpretación simultánea de último modelo compatible con las 
normas de la Organización Internacional de Normalización (ISO); 

 d) Mejoras de las instalaciones físicas, incluidos la acústica, la ventilación y 
los sistemas de distribución de datos. 

10. El consultor del proyecto también recomendó que se tuvieran en cuenta varios 
requisitos de suma importancia no previstos originalmente, entre ellos, la 
compatibilidad en el futuro con vídeo de alta definición, la disponibilidad de cabinas 
de interpretación movibles en las salas 3 y 4, cambios de diseño del sistema de 
acondicionamiento de aire de acuerdo con iniciativas ambientales adoptadas por las 
Naciones Unidas para contar con servicios de ventilación de aire forzado y de 
refrigeración por evaporación, la integración completa de las salas de conferencias, 
infraestructura eléctrica adicional y un enlace de comunicaciones con el centro de 
prensa para permitir la difusión de información sobre las reuniones. 

11. Ampliando el alcance del proyecto será posible utilizar mejor de manera 
combinada las salas 2, 3 y 4, como salón principal de sesiones plenarias con 
instalaciones de conferencias plenamente integradas, más idóneas para prestar 
servicios de conferencias modernos. Habrá una mayor integración de las salas de 
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conferencias con el centro de prensa, para facilitar la transmisión de las reuniones. 
También se introducirán mejoras tecnológicas muy necesarias para transmisiones de 
avanzada, por ejemplo compatibilidad con medios de alta definición, sincronización 
de sonido e imagen (los oradores serán enfocados por cámaras ubicadas en distintos 
lugares de la sala) y conectividad para todos los delegados que asisten a las 
reuniones y el personal de apoyo y de gestión de conferencias. Sin embargo, con la 
ampliación del alcance del proyecto no se aumentará significativamente la 
capacidad de las instalaciones de conferencias existentes, pero sí mejorará de 
manera notable su utilidad, flexibilidad y calidad técnica para satisfacer requisitos 
básicos en la actualidad y en el futuro. Por consiguiente, la Oficina de las Naciones 
Unidas en Nairobi consideró que la ampliación del alcance del proyecto era 
indispensable. 

12. En su informe (A/58/530), el Secretario General previó la modernización total 
de las ocho salas de conferencias (salas 1 a 8). Tras examinar el informe del 
Secretario General, la Comisión Consultiva en Asuntos Administrativos y de 
Presupuesto (véase A/58/7), dijo que debía darse la máxima prioridad a las salas 1, 
5, 6, 7 y 8 y que las salas 2, 3 y 4 se modernizaran posteriormente. Habiendo 
considerado las necesidades actuales y previstas, la Oficina de las Naciones Unidas 
en Nairobi se propone renovar todas las salas al mismo tiempo, con un calendario 
previsto para las obras de seis a siete meses. Ello obligará a clausurar las salas 1 a 8 
durante el período de renovación. 

13. Para contar en todo momento con las instalaciones necesarias mientras se 
procede a la renovación de las salas 1 a 8, la Oficina de las Naciones Unidas en 
Nairobi se propone utilizar seis salas de reuniones semipermanentes que están en la 
azotea (salas 9 a 14) para prestar servicios de conferencias en forma provisional. 
Esas seis salas se construyeron en la azotea del edificio de conferencias para el 
período de sesiones de la Conferencia de las Partes en la Convención Marco de las 
Naciones Unidas sobre el Cambio Climático y en ellas se instalaron el equipo y los 
muebles necesarios durante el bienio 2006-2007. 

14. La Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi está tomando todas las medidas 
necesarias para asegurar que el proyecto de modernización de las salas 1 a 8 quede 
terminado para comienzos de febrero de 2009, antes de los períodos de sesiones de 
los Consejos de Administración del PNUMA y del ONU-Hábitat. La adquisición de 
todo el equipo de conferencias ya ha sido completada tras la aprobación del Comité 
de Contratos local de diciembre de 2007. Se prevé que la construcción comience a 
principios del tercer trimestre de 2008. En el cuadro 1 aparece una versión resumida 
del calendario del proyecto. 
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Cuadro 1 
Calendario del proyecto de modernización de las instalaciones de conferencias en la Oficina 
de las Naciones Unidas en Nairobi 
 
 

  2007 2008 2009 

 Etapa Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic. Ene. Feb. Mar. Abr. Mayo Jun. Jul. Ago. Sep. Oct. Nov. Dic. Ene. Feb.

1 Documentación sobre la construcción       

2 Licitación       

3 Aprobación del presupuesto       

4 Contratos y movilización       

5 Administración de construcción   
 

 
 

15. El calendario del proyecto se preparó usando como hipótesis de trabajo la idea 
de que se contará con la aprobación de las estimaciones revisadas de gastos por 
parte de la Asamblea General para principios de junio de 2008, de tal manera que 
sea posible conceder los contratos y contar después con un mes para la movilización 
del contratista en junio de 2008. Las obras de construcción se iniciarían a comienzos 
de julio de 2008 y, según se estima, quedarían terminadas para comienzos de febrero 
de 2009, a tiempo para la celebración de los períodos de sesiones anuales de los 
Consejos de Administración del PNUMA y del ONU-Hábitat y reuniones 
posteriores. 
 

  Estimaciones de costos revisadas  
 

16. Cabe recordar que, en el informe del Secretario General (A/58/530), se pidió a 
la Asamblea General que autorizase 3.479.000 dólares para la modernización del 
centro de conferencias de la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi, suma que se 
financiaría con: a) créditos ya propuestos en la sección 33 del proyecto de 
presupuesto por programas para el bienio 2004-2005, por valor de 1.427.000 
dólares; b) el saldo no comprometido disponible en la cuenta para obras de 
construcción en ejecución, valor de 913.000 dólares, y c) un crédito adicional de 
1.139.000 dólares que se autorizaría con arreglo a la resolución 42/211 de la 
Asamblea General y su anexo, sobre la utilización y el funcionamiento del fondo 
para imprevistos. 

17. La estimación de los gastos de 3.479.000 dólares que la Asamblea General 
había aprobado en su resolución 58/272 era preliminar y se basaba en un costo 
previsto por metro cuadrado. Después de recibir el diseño detallado preparado por el 
consultor del proyecto, según se explicó supra, el costo del proyecto ha sido 
revisado y ahora asciende a aproximadamente 5.378.000 dólares, lo que representa 
un aumento de 1.899.000 dólares respecto de la estimación original de 2003. Sin 
embargo, dado que ha sido posible comprar equipo de conferencias durante el bienio 
2006-2007, el aumento total revisado se estima en 1.276.800 dólares (véase el 
cuadro 2). Los siguientes factores explican ese aumento: 

 a) Después de hacer una serie de trabajos exhaustivos de diseño sobre el 
proyecto, se ha preparado un desglose más minucioso de los costos; 
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 b) Las modificaciones del tipo de cambio han dado por resultado una 
apreciación de la moneda local del 14% respecto del dólar desde la iniciación del 
proyecto, lo cual ha aumentado su costo;  

 c) La adición de requisitos técnicos y la ampliación del alcance de las obras 
más allá de lo previsto originalmente (véanse párrs. 10 y 11 supra). 

18. En el cuadro 2 aparece un resumen de la estimación revisada de los costos y de 
los gastos efectivos al 31 de diciembre de 2007. 
 

  Cuadro 2 
Estimaciones revisadas del costo de la modernización de las instalaciones  
de conferencias de la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi y gastos  
efectivos al 31 de diciembre de 2007 
(Dólares EE.UU.) 

 

 

Estimaciones 
aprobadas en la 

resolución 58/272 Aumento 

Estimaciones 
revisadas de 

los costos

Gastos hechos al 
31 de diciembre 

de 2007 

Equipo de conferencias 1 810 300 622 200 2 432 500 – 

Mobiliario 771 000 (271 000) 500 000 – 

Costo de la construcción 897 700 834 300 1 732 000 – 

Servicios de diseño y consultoría – 247 000 247 000 121 269 

Imprevistos durante la construcción – 466 500 466 500 – 

 Subtotal 3 479 000 1 899 000 5 378 000 121 269 

Menos: equipo de conferencias ya 
comprado durante el bienio 2006/2007 (622 200)  

 Total 3 479 000 1 276 800 4 755 800 121 269 
 
 

19. Corresponde indicar que en la preparación de la propuesta de 2003, cuando los 
costos iniciales se estimaron en 3.479.000 dólares, no intervino ningún arquitecto o 
consultor. Después de consultar a una firma de arquitectos, se apreciaron plenamente 
la magnitud de las obras y la complejidad arquitectónica del proyecto, lo que ha 
permitido hacer cálculos más precisos de los costos de construcción, diseño, 
servicios de consultoría e imprevistos. 

20. Las necesidades revisadas para mobiliario, de 500.000 dólares, se basan en el 
supuesto aplicado en la actualidad de que se restaurará y utilizará el mobiliario 
existente y que sólo se comprará una cantidad mínima de muebles nuevos. Esto se 
aparta del supuesto original según el cual se habrían necesitado 771.000 dólares 
para comprar casi todo el mobiliario nuevo. 
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 III. Construcción de locales adicionales de oficinas  
en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi 
 
 

  Antecedentes 
 

21. En su resolución 44/211, la Asamblea General pidió a todas las organizaciones 
del sistema de las Naciones Unidas, entre otras cosas, que tomaran las disposiciones 
necesarias para poner en práctica el concepto de la creación de una “casa común” de 
las Naciones Unidas para establecer locales comunes en cada país. Teniendo en 
cuenta esa resolución, el 29 de octubre de 2001 se presentó un informe del 
Secretario General sobre los locales de oficinas de las Naciones Unidas en Nairobi a 
la Comisión Consultiva en Asuntos Administrativos y de Presupuesto.  

22. El informe del Secretario General se basaba en un estudio hecho en 2001 que 
había indicado que se necesitaban 11.045 metros cuadrados de espacio adicional si 
todas las oficinas de las Naciones Unidas situadas fuera del complejo de las 
Naciones Unidas en Nairobi se trasladaban a él. En ese momento, en el complejo 
funcionaban 27 oficinas regionales, de país y de otro nivel de los fondos, 
programas y organismos de las Naciones Unidas, incluidas las sedes del PNUMA y 
del ONU-Hábitat. Por falta de espacio suficiente en el complejo de las Naciones 
Unidas en Nairobi, otras 44 oficinas de las Naciones Unidas tenían que alquilar 
locales comerciales fuera del complejo. Para cubrir el déficit estimado de 10.261 
metros cuadrados, se necesitaba una superficie adicional de espacio de oficinas 
equivalente a seis de los edificios de oficinas ya existentes. Por consiguiente, se 
consideró que la construcción de edificios nuevos sería la solución más práctica para 
contar con el espacio de oficinas de que no se disponía. 

23. Un análisis preliminar, que se basó en el costo de proyectos anteriores de 
construcción en Nairobi, indicó que para esas obras se necesitarían recursos 
estimados en 13,4 millones de dólares, incluida una etapa previa a la construcción 
que comprendería: a) disposiciones para la supervisión del proyecto desde la Sede; 
b) el otorgamiento del contrato a consultor o arquitecto encargado del diseño; c) la 
preparación de diseños detallados de las obras y especificaciones de cantidades; 
d) la preparación de todos los documentos para una licitación internacional del 
contrato de construcción, y e) la preparación de cálculos precisos de los costos del 
proyecto de construcción. Se preveía que, una vez terminada la etapa previa a las 
obras, la documentación detallada del proyecto se presentaría a la Comisión 
Consultiva para su consideración, junto con propuestas sobre el calendario de las 
obras. Los arreglos administrativos del proyecto de construcción se ajustarían a las 
recomendaciones hechas por la Comisión Consultiva en sus informes (véanse 
A/36/643 y A/38/7/Add.2, párr. 25), en el sentido de que esos proyectos fuesen 
administrados de manera centralizada por la Sede de las Naciones Unidas. También 
se habrían de adoptar medidas adecuadas para la gestión local del proyecto, incluido 
el enlace con los arquitectos e inspectores de cantidades de obras locales y con los 
inquilinos previstos de los nuevos edificios. 

24. Con base en un análisis de la corriente de efectivo hecho en aquel momento, se 
previó que los ingresos por concepto de alquileres obtenidos entre 2005 y 2008 se 
destinarían a financiar el costo completo del proyecto y que no sería necesario que 
en el presupuesto ordinario se consignasen fondos adicionales para él. Se utilizaría 
un mecanismo de financiación que tomaría la forma de un préstamo otorgado por el 
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PNUMA para disponer de suficientes fondos en efectivo para el proyecto; este 
modelo se había empleado antes cuando se había construido espacio de oficinas en 
Nairobi en 1993. El Secretario General pidió el acuerdo de la Comisión Consultiva 
para poner en marcha la etapa del proyecto previa a la construcción y autorización 
para contraer obligaciones hasta la suma de 1.416.800 dólares contra el anticipo que 
se recibiría del PNUMA para financiar los gastos vinculados con la primera etapa 
del proyecto. 

25. Habiendo recibido la aprobación de la Comisión Consultiva, la Secretaría de 
las Naciones Unidas y el PNUMA iniciaron conversaciones para organizar el 
préstamo de manera que se pudiera poner en marcha el proyecto. En el curso de esas 
conversaciones, el entonces Director Ejecutivo del PNUMA dijo que el interés sobre 
el préstamo debía ser del 6%, tasa considerablemente más alta que las que en esa 
fecha se cobraban en el mercado. Luego de que el entonces Secretario General 
Adjunto de Gestión prestase su acuerdo a esta condición, el 27 de julio de 2002 las 
dos partes firmaron el convenio entre el PNUMA y la Secretaría de las Naciones 
Unidas sobre el anticipo del Fondo para el Medio Ambiente para financiar la 
construcción de locales adicionales de oficinas en el complejo de las Naciones 
Unidas en Nairobi. El convenio preveía el otorgamiento de un préstamo de hasta 
8 millones de dólares con cargo a la reserva financiera del Fondo para el Medio 
Ambiente. 
 

  Actividades realizadas hasta la fecha 
 

26. El 18 de diciembre de 2002, se solicitaron propuestas de servicios de 
arquitectura. Las ofertas se recibieron el 19 de febrero de 2003 y su evaluación 
quedó terminada el 28 de marzo de 2003. La propuesta definitiva sobre la concesión 
del contrato se presentó al Comité de Contratos de la Sede el 15 de julio de 2003 y 
fue aprobada el 30 de julio de 2003. El 13 de agosto de 2003 se celebró en Nueva 
York una reunión previa al otorgamiento del contrato con la empresa elegida. Luego 
de obtener la aprobación necesaria de los servicios jurídicos, el contrato se concedió 
el 4 de diciembre de 2003 y la empresa inició sus trabajos el 19 de enero de 2004. 
De acuerdo con la descripción de funciones, los trabajos debían comprender las 
siguientes etapas: 

 a) Trabajos previos al diseño/programación/diseño conceptual; 

 b) Diseño esquemático; 

 c) Desarrollo del diseño/diseño detallado; 

 d) Documentación de las obras;  

 e) Licitación; 

 f) Administración de las obras. 

27. Después de los trabajos iniciales previstos en el contrato, el diseño 
esquemático definitivo fue presentado a la Oficina de las Naciones Unidas en 
Nairobi y a la Sede de las Naciones Unidas el 7 de julio de 2004, el diseño 
esquemático fue aprobado con cambios de menor importancia y se indicó a la 
empresa que procediese a preparar el diseño detallado. La primera presentación del 
diseño detallado tuvo lugar el 6 de diciembre de 2004, sin embargo, el diseño no fue 
aceptado porque contenía una cantidad significativa de datos inexactos y numerosos 
planos incompletos, por lo cual se enviaron observaciones detalladas a la empresa 
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el 7 de enero de 2005. El 21 de enero de 2005, la compañía presentó un diseño 
revisado; después de estudiarlo el 3 de abril representantes de la Sede de las 
Naciones Unidas y de la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi lo rechazaron en 
su totalidad por los mismos motivos. Se indicó a la empresa que volviese a presentar 
el diseño detallado a más tardar el 27 de mayo de 2005. Después de una demora 
más, el diseño detallado fue aceptado oficialmente el 26 de junio de 2005 y la 
empresa se comprometió a presentar los planos finales de las obras para el 30 de 
septiembre de 2005. Lamentablemente, ese plazo no se cumplió.  

28. En febrero de 2006, representantes de la Sede de las Naciones Unidas y de la 
Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi organizaron una reunión con la empresa 
para resolver el problema de las demoras en la presentación de los planos de obra 
definitivos y después se indicó a la empresa que debía presentar los documentos 
finales de las obras a las Naciones Unidas a más tardar el 28 de abril de 2006. Este 
plazo tampoco se cumplió y finalmente se decidió rescindir el contrato, para lo cual 
se envió una carta oficial el 16 de julio de 2006. 

29. Para llevar adelante el proyecto después de todos los inconvenientes señalados, 
se decidió usar el concepto del diseño ya preparado, pero contratar a otra firma de 
arquitectos para completar las etapas de diseño y de obras. Teniendo en cuenta la 
experiencia adquirida con la empresa anterior, se autorizó a la Oficina de las 
Naciones Unidas en Nairobi a llamar a licitación para contratar a un nuevo 
arquitecto localmente y en agosto de 2006 se publicó en medios de información 
locales una invitación a empresas para que manifestaran su interés en el proyecto a 
fin de preseleccionar a un grupo de ellas. 

30. Se produjeron más demoras mientras no se acordó una solución con la empresa 
de arquitectos anterior, hasta que finalmente se llegó a un acuerdo en diciembre de 
2006 y las Naciones Unidas tomaron posesión de los resultados del trabajo hecho 
por la empresa. 

31. El 13 de febrero de 2007 se envió un pedido de propuestas a 12 firmas de 
arquitectura de Kenya; una vez recibidas las ofertas, se eligió a una firma de 
arquitectos local y el contrato se firmó en septiembre de 2007. Esta nueva firma de 
arquitectos ha hecho progresos satisfactorios presentando estimaciones preliminares 
de costos y también en lo relativo al desarrollo del diseño. El proyecto pasó a las 
etapas de diseño detallado y de preparación de la documentación de las obras en 
enero de 2008 y la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi espera estar en 
condiciones de llamar a licitación para las obras en mayo de 2008. 

32. El calendario del proyecto de construcción aparece en el cuadro 3. Las etapas 
de diseño detallado y de documentación de las obras quedarán terminadas en el 
segundo trimestre de 2008; después se procederá a llamar a licitación para las obras, 
proceso que se espera terminar en el segundo semestre de 2008. Se prevé que las 
obras empiecen en septiembre de 2008, que terminen a fines de 2010 y que los 
nuevos locales se ocupen en enero de 2011. 
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Cuadro 3 
Calendario del proyecto de construcción de locales adicionales de oficinas en la Oficina de  
las Naciones Unidas en Nairobi 

 
 

Construcción de edificios de oficinas en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi 

  2007 2008 2009 2010 2011 

                                                                      

                  

Contratación del nuevo arquitecto             09.2007                                     
                                                       
Terminación de la etapa de diseño                 02.2008                                
                                                       
Diseño detallado y documentación sobre las obras                  04.2008                              
                                                       
Licitación para elegir al contratista general                      08.2008                          
                                                       
Etapa de construcción                                                             12.2010  

                                                       
Ocupación                                                                01.2011  

 
 
 

  Estimaciones de costos revisadas 
 

33. Cabe recordar que en 2001, la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi 
informó de que se disponía de 23.139 metros cuadrados de espacio de oficinas 
utilizable en el complejo y calculó que se necesitaban 11.045 metros cuadrados más 
para trasladar a él a todas las oficinas de las Naciones Unidas que funcionaban en 
Nairobi. Desde entonces, la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi ha tomado 
varias medidas para aumentar la superficie utilizable como espacio de oficinas 
mediante la racionalización de las estructuras existentes, la reducción de las áreas de 
circulación y la reasignación de algunos espacios comunes (proyecto de oficinas 
abiertas y conversión en espacio utilizable para oficinas de la cocina, el restaurante 
y áreas de circulación abiertos). Como resultado de ello, la superficie que en la 
actualidad se puede usar para oficinas en el complejo es de 25.852 metros 
cuadrados, o sea que ha aumentado en 2.713 metros cuadrados. 

34. Para tener la seguridad de que se haría un cálculo exacto del espacio adicional 
que necesitan los ocupantes actuales y futuros del complejo de las Naciones Unidas 
en Nairobi, la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi hizo un nuevo estudio 
sobre las necesidades de espacio en agosto de 2007. El resultado (véase el anexo I) 
indica que el espacio de oficinas que necesitan los ocupantes que ya están en el 
complejo, incluido el crecimiento previsto durante los tres próximos años, es de 
33.028 metros cuadrados, lo que representa un déficit de 7.176 metros cuadrados, o 
sea del 28%, en comparación con los 25.852 metros cuadrados de espacio 
disponible. Las oficinas de las Naciones Unidas que ahora funcionan fuera del 
complejo de las Naciones Unidas en Nairobi necesitan 7.810 metros cuadrados de 
espacio de oficinas en estos momentos; se prevé que esa superficie aumentará 
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a 10.237 metros cuadrados para 2010. En síntesis, se calcula que para 2010 el 
espacio total de oficinas que se necesitará en el complejo de las Naciones Unidas en 
Nairobi será de 43.265 metros cuadrados, en comparación con la superficie 
disponible actualmente de 25.852 metros cuadrados, lo que arroja un déficit de 
17.413 metros cuadrados. 

35. Sobre la base de los resultados del estudio, se propone la construcción de un 
nuevo edificio de oficinas de tres plantas que tendrá 16.500 metros cuadrados de 
superficie utilizable para oficinas. La diferencia de 913 metros cuadrados entre las 
necesidades previstas totales y la superficie total con que se contará en el edificio 
propuesto se cubrirá tomando más medidas de racionalización del uso del espacio 
total de oficinas. 
 

  Medidas de seguridad 
 

36. En lo relativo a la seguridad, la construcción de los nuevos locales de oficinas 
incluye actividades de evaluación de los riesgos, medidas de mitigación, 
modificaciones estructurales, prevención de incendios y mejora de los sistemas de 
protección. Para prestar servicios de seguridad eficaces en las áreas de construcción 
y otros lugares del complejo en los que las Naciones Unidas seguirán desarrollando 
sus trabajos y actividades, se calcula que se necesitarán 14 agentes de seguridad 
adicionales para patrullas de seguridad. Las patrullas internas revestirán particular 
importancia durante la etapa de la construcción, porque los trabajadores que 
intervengan en las obras tendrán acceso a los locales y porque habrá que vigilar las 
existencias de materiales de construcción. Dado que las patrullas de seguridad de 
que se dispone ahora no podrán absorber esos trabajos como parte de sus funciones 
ordinarias, se necesitarán 14 agentes de seguridad adicionales para patrullas durante 
las 24 horas del día. 

37. Para atender a esas necesidades, hará falta un crédito de 1.119.200 dólares en 
el bienio 2008-2009 que comprenderá: a) 1.058.300 dólares en concepto de personal 
temporario general y horas extraordinarias para cubrir los servicios de 14 agentes de 
seguridad durante el período comprendido entre septiembre de 2008 y diciembre de 
2009; b) 21.700 dólares para servicios por contrata para capacitación y c) 39.200 
dólares para uniformes y artículos afines. 

38. Por lo tanto, se calcula que el costo revisado del proyecto será de 25.252.200 
dólares, suma que se desglosa por componentes en el cuadro 4. El plano del sitio y 
un corte vertical del edificio cuya construcción se propone aparecen en el anexo II. 
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  Cuadro 4 
Estimaciones revisadas del costo del proyecto de construcción de locales 
adicionales de oficinas en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi 
(Dólares EE.UU.) 

 

Costos estimados o costos efectivos Cuantía 

1. Desembolsos totales hasta el 31 de diciembre de 2007 1 469 000 

 1.1 Honorarios de arquitectos (pagos y pago final al arquitecto anterior) 477 000 

 1.2 Honorarios de arquitectos (pagos al nuevo arquitecto) 400 000 

 1.3 Supervisión y gestión del proyecto 429 000 

 1.4 Gastos de financiación (intereses pagaderos sobre el préstamo  
recibido del PNUMA) 163 000 

2. Costo de la edificación 18 700 000 

 2.1 Construcción del edificio 16 200 000 

 2.2 Tabiques desmontables 1 500 000 

 2.3 Control de acceso y mejoras de infraestructura 1 000 000 

3. Arquitectos, consultores y supervisión 2 094 000 

 3.1 Honorarios de arquitectos 1 100 000 

 3.2 Consultores y supervisión 994 000 

4. Imprevistos: 10% del costo de la edificación 1 870 000 

5. Medidas de seguridad 1 119 200 

 Total estimado del costo del proyecto 25 252 200 
 
 
 

39. El aumento respecto de los cálculos originales puede explicarse como sigue: 

 a) Los cálculos iniciales, de 2001, se basaron en la experiencia más reciente 
en obras de construcción que ese momento tenía la Oficina de las Naciones Unidas 
en Nairobi (la edificación de oficinas de 1993); los cálculos se pudieron hacer con 
mayor precisión y claridad sólo cuando se contó con los servicios de un arquitecto y 
de un inspector de cantidades de obra; 

 b) Entre 2001 y 2007 se modificó el tipo de cambio entre el chelín de Kenya 
y el dólar de los Estados Unidos: la relación pasó de 77 a 63, a lo que se sumó una 
tasa de inflación de más del 25%; 

 c) E los últimos años se adoptaron nuevas normas de seguridad, como el 
control del acceso y la seguridad de los edificios, que exigen la construcción de 
infraestructura de cableado para permitir la transmisión de datos y de energía para el 
control del acceso y las transmisiones de televisión en circuito cerrado; 

 d) Después de preparar diseños detallados, se observó que la infraestructura 
existente para el abastecimiento de electricidad y agua no era suficiente para contar 
con estos servicios en el edificio nuevo. Por lo tanto, es necesario hacer mejoras de 
ingeniería y de instalación eléctrica. 
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 IV. Cuestiones de financiación 
 
 

  Mejora y modernización de las instalaciones de conferencias 
 

40. Al 31 de diciembre de 2007, había un saldo de 289.800 dólares de intereses en 
la cuenta para obras de construcción en ejecución que correspondía a fondos 
pertenecientes a este proyecto. Con sujeción a la aprobación de la Asamblea 
General, esos ingresos en concepto de intereses se usarán para financiar en parte las 
necesidades adicionales indicadas en el cuadro 2. Por lo tanto, los recursos 
adicionales netos necesarios para este proyecto con cargo a la sección 32 del 
presupuesto por programas para el bienio 2008-2009 ascenderían a 987.000 dólares, 
suma para la cual se pide autorización para contraer obligaciones. 
 

  Construcción de locales adicionales de oficinas 
 

41. En el proyecto de presupuesto por programas para el bienio 2004-2005 (A/58/6 
(Income Sect. 2)) se indicó que los ingresos previstos por alquileres para el período 
2004 a 2012 se usarían para financiar el proyecto. Por lo tanto, no se pidieron 
recursos del presupuesto ordinario. 

42. De conformidad con los procedimientos establecidos, el proyecto se ha de 
llevar a cabo bajo la supervisión general de la Oficina de Servicios Centrales de 
Apoyo de la Sede de las Naciones Unidas. Además, se ha nombrado a un director 
del proyecto que trabaja en el lugar para supervisar la marcha del proyecto, desde el 
diseño hasta su terminación. 

43. El modelo de financiación original de la construcción de los locales 
adicionales de oficinas se basó en el supuesto de que las obras comenzarían en 
marzo de 2003 y de que, combinando el préstamo del PNUMA, los intereses 
devengados por él y los ingresos en concepto de alquileres, se dispondría de una 
corriente de efectivo suficiente para el proyecto. Los ingresos en concepto de 
alquileres en el período posterior a las obras se utilizarían para reembolsar a la 
reserva financiera del Fondo para el Medio Ambiente por el préstamo de 
construcción. De acuerdo con el convenio de préstamo, la reserva financiera del 
Fondo para el Medio Ambiente hizo un anticipo de 1,4 millones de dólares para la 
etapa previa a la construcción. Sin embargo, en vista del alto tipo de interés aplicado 
a ese préstamo, éste se reembolsó en su totalidad en enero y febrero de 2006, usando 
los alquileres acumulados en la cuenta para obras de construcción en ejecución. Por 
lo tanto, el convenio de préstamo entre las Naciones Unidas y el Fondo para el 
Medio Ambiente ha expirado. 

44. Al 31 de diciembre de 2007, el saldo acumulado de la cuenta para obras de 
construcción en ejecución es de 9.773.200 dólares como fondos disponibles para 
este proyecto, suma que comprende 8.975.000 dólares de ingresos en concepto de 
alquileres acumulados entre 2004 y 2007 y 798.200 dólares de intereses devengados 
por los alquileres acumulados. Según se indica en el párrafo 38 supra, el costo 
revisado del proyecto es de 25.252.200 dólares, por lo cual se necesitarán en el futuro 
ingresos por concepto de alquileres de 15.479.000 para cubrir el saldo. El calendario 
de construcción que figura en el párrafo 32 supra se ha preparado de acuerdo con la 
disponibilidad de recursos, a fin de asegurar que el proyecto se financie en su 
totalidad con ingresos en concepto de alquileres. El análisis de la corriente de 
efectivo (véase el anexo III) muestra que los ingresos previstos por alquileres entre 
2008 y 2012 permitirán hacer los desembolsos necesarios para completar las obras. 
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45. Teniendo en cuenta todo lo indicado precedentemente, se pide que la Asamblea 
General apruebe la iniciación de la construcción de locales adicionales de oficinas 
en Nairobi con un costo total revisado estimado en 25.252.000 dólares (a precios 
corrientes), suma que se financiará con una combinación de: a) la suma actualmente 
acumulada de ingresos por alquileres (8.975.000 dólares al 31 de diciembre de 
2007) e ingresos por intereses (798.200 dólares al 31 de diciembre de 2007); b) los 
futuros ingresos por alquileres correspondientes a los próximos cinco años (2008 a 
2012); y c) los futuros ingresos por intereses obtenidos de los alquileres depositados 
en la cuenta para obras de construcción en ejecución. Una vez financiados todos los 
gastos, los ingresos por alquileres en Nairobi volverán a consignarse y figurarán en 
la sección 2 de ingresos, Ingresos generales, del presupuesto por programas para el 
bienio que corresponda. Sobre la base del análisis hecho en este momento, se prevé 
que ello ocurrirá en el año 2012 (véase el anexo III). 
 
 

 V. Conclusiones 
 
 

46. Como se indicó antes, las demoras producidas en la etapa de diseño del 
proyecto, los recursos adicionales que hay que destinar, entre otras cosas, a medidas 
de seguridad y protección y a componentes imprevistos de las obras que ahora son 
necesarios, han aumentado el costo de los dos proyectos de la Oficina de las 
Naciones Unidas en Nairobi. Se prevé que el costo total del proyecto correspondiente 
a las instalaciones de conferencias será de 5.378.000 dólares, mientras que el costo 
total del proyecto de locales adicionales de oficinas será de 25.252.200 dólares. 

47. Teniendo en cuenta el saldo de los fondos y de los intereses de la cuenta para 
obras de construcción en ejecución al 31 de diciembre de 2007, se pide que la 
Asamblea General apruebe una autorización para contraer obligaciones en la 
sección 32 (987.000 dólares) para mejorar y modernizar las instalaciones de 
conferencias de la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi, suma de la que se 
rendirán cuentas en el contexto del segundo informe sobre la ejecución del 
presupuesto para el bienio 2008-2009. 

48. Teniendo en cuenta el saldo de los fondos y de los intereses de la cuenta para 
obras de construcción en ejecución al 31 de diciembre de 2007 y de los ingresos 
por alquileres previstos para el período comprendido entre 2008 y 2012 (véase el 
anexo III), se pide que la Asamblea General apruebe el uso de ingresos por intereses 
devengados por los alquileres acumulados en la cuenta para obras de construcción 
en ejecución, para la construcción de los locales adicionales de oficinas en la 
Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi.  
 
 

 VI. Medidas que ha de tomar la Asamblea General 
 
 

49. La Asamblea General quizás desee: 
 

  Mejora y modernización de las instalaciones de conferencias en la Oficina  
de las Naciones Unidas en Nairobi 
 

 a) Aprobar el costo revisado total estimado de 5.378.000 dólares 
(a valores corrientes) para los trabajos de mejora y modernización de las 
instalaciones de conferencias en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi; 
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 b) Aprobar el uso de ingresos por intereses por valor de 289.800 dólares 
al 31 de diciembre de 2007 para financiar el costo de la mejora y modernización 
de las instalaciones de conferencias en la Oficina de las Naciones Unidas en 
Nairobi; 

 c) Aprobar una autorización para contraer obligaciones por valor 
de 987.000 dólares con cargo al presupuesto por programas para el bienio 2008-
2009 en la sección 32, Construcción, reforma, mejoras y trabajos importantes 
de conservación, para la mejora y modernización de las instalaciones de 
conferencias en la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi, suma de la que se 
rendirán cuentas en el contexto del segundo informe sobre la ejecución del 
presupuesto para el bienio 2008-2009; 
 

  Construcción de locales adicionales de oficinas en la Oficina de las Naciones 
Unidas en Nairobi 
 

 d) Aprobar el costo revisado total estimado de 25.252.200 dólares 
(a valores corrientes) de la construcción de locales adicionales de oficinas en la 
Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi; 

 e) Aprobar el uso de ingresos por intereses por valor de 798.200 dólares 
al 31 de diciembre de 2007 y decidir también aprobar el uso de los futuros 
ingresos por intereses que produzca la acumulación de los ingresos por 
alquileres para la construcción de locales adicionales de oficinas en la Oficina 
de las Naciones Unidas en Nairobi. 
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Anexo I 
 

  Necesidades de espacio de oficinas en la Oficina de las Naciones 
Unidas en Nairobi, 2007 
 
 

   

Superficie 
actual 
 en m2 

Superficie 
proyectada 

en m2

Superficie 
total

 en m2

 Tipo de oficina Organización Total Total

Superficie 
total 

necesaria

Sede PNUMA 7 344 591 7 935

 ONU-Hábitat 4 361 1 443 5 804
 ONUN 7 166 822 7 988

ONUSIDA 114 0 114

PNUD 1 086 396 1 482

UNICEF 2 055 414 2 469

ONUDI 57 0 57

UNFPA 220 24 244

UNRC 84 237 321

VNU 33 0 33

Oficina nacional  
en Kenya 

PMA 1 491 1 083 2 574

OACI 234 0 234

OMI/África Oriental y Meridional 44 138 182

OSSI 329 600 929

Estrategia Internacional para la Reducción  
de los Desastres – África 51 57 108

Centro de las Naciones Unidas para  
el Desarrollo Regional – África  127 45 172

UNESCO – PEER 225 0 225

Centro de información de las Naciones 
Unidas 99 0 99

UNICEF – Oficina regional para África 
Oriental y Meridional 1 086 207 1 293

En
 e

l c
om

pl
ej

o 
de

 la
s 

N
ac

io
ne

s 
U

ni
da

s,
 G

ig
ir

i 

Oficina regional 

UNIFEM 149 84 233

 
 Oficina contra la Droga y el Delito – Oficina 

Regional para África Oriental 210 321 531

   Subtotal 1 26 565 6 462 33 027

 
Espacio de oficinas utilizable disponible en la actualidad para 19 bloques de oficinas  
y el bloque J (m2)a 25 852

 

 

 a Se excluyen las áreas claramente definidas y aceptadas como áreas comunes (por ejemplo, salas de 
conferencias, biblioteca, pabellón de visitantes, etc.), así como las áreas usadas por las dependencias 
que pagan el costo directo de los servicios que reciben (por ejemplo, oficina de correos, agencia de 
viajes, servicios de telecomunicaciones, etc.). 
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Superficie 
actual 
 en m2 

Superficie 
proyectada 

en m2

Superficie 
total

 en m2

 Tipo de oficina Organización Total Total

Superficie 
total 

necesaria

FAO 326 237 563

OIT 139 84 223

Oficina Política de las Naciones Unidas  
para Somalia 396 171 567

Oficina combinada 

OMM 47 117 164

ACNUR – Oficina local 1 265 90 1 355Oficina nacional  
en Kenya OMS 631 207 838

Empresa de Servicios de Gestión en África 
(AMSCO) – Oficina regional para África 
Oriental 156 15 171

Oficina de proyecto 

Departamento de Asuntos Económicos y 
Sociales 126 237 363

ACNUR – Región de los Grandes Lagos 96 0 96

ACNUR – Centro regional de apoyo 668 135 803

Oficina regional 

OCAH – IRIN 498 231 729

PNUD 954 123 1 077

ACNUR – Oficina local 284 96 380

UNICEF 930 192 1 122

OCAH 109 99 208

PMA 529 141 670

Oficina para 
Somalia 

OMS 273 126 399

OCAH 136 0 136

Fu
er

a 
de

l c
om

pl
ej

o 
de

 la
s 

N
ac

io
ne

s 
U

ni
da

s 
 

Oficina para el 
Sudán OMS 247 126 373

   Subtotal 2 7 810 2 427 10 237

 En el complejo de las Naciones Unidas 26 565 6 462 33 027

 Fuera del complejo de las Naciones Unidas 7 810 2 427 10 237

 Subtotal, 1 + 2 34 375 8 889 43 264

  Déficit de espacio de oficinas -8 523   -17 412

 Espacio de oficinas utilizable proyectado (m2)  16 500 

 Más espacio de oficinas disponible neto  25 852 

 Espacio total disponible después de la construcción (m2)  42 352 

  Espacio total que se necesita (m2)  43 265 

  Excedente/déficit de espacio (m2)  (913)
 

Nota: La diferencia de 913 m2 entre la superficie total solicitada y la superficie total con que se contará después 
de las obras se cubrirá tomando más medidas de racionalización del uso del espacio total de oficinas. 
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Anexo II 
 

  Plano del sitio y sección de los nuevos locales de oficinas 
propuestos para la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Plano del sitio para la construcción de nuevas oficinas 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sección del edificio propuesto para las nuevas oficinas 
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Anexo III 
 

  Análisis de la corriente de efectivo del proyecto de construcción  
de locales adicionales de oficinas en la Oficina de las Naciones 
Unidas en Nairobi 
(Miles de dólares EE.UU.) 

 2004-2007 2008 2009 2010 2011 2012 Total 

Ingresos   

Saldo arrastrado – 8 304 7 267 4 461 (234) (870) – 

Ingresos por alquileres 8 975 2 700 2 700 2 700 4 507 5 109 26 691 
Ingresos por intereses 798 250 200 150  1 398 

 Subtotal 9 773 11 254 10 167 7 311 4 273 4 240 28 089 

Desembolsos   

Gastos de construcción 2 805 3 740 6 545 4 675 935 18 700 

Honorarios de arquitectos 877 600 300 200  1 977 

Supervisión y gestión del 
proyecto 429 331 331 332  1 423 

Gastos de financiación 163  163 

Imprevistos 468 468 468 468 1 870 

Seguridad 251 868  1 119 

 Subtotal 1 469 3 987 5 707 7 545 5 143 1 403 25 252 

 Ingresos menos desembolsos 8 304 7 267 4 461 (234) (870) 2 837 2 837 
 

Notas: 

1. Los ingresos por concepto de alquileres indicados en el cuadro no incluyen 
ningún espacio de oficinas ocupado por la Oficina de las Naciones Unidas en Nairobi 
y reflejan el descuento hecho a los alquileres cobrados al PNUMA y ONU-Hábitat. 

2. Los ingresos por concepto de alquileres a partir de 2008 incluyen un aumento 
del alquiler del 20% (dólares/m2). Los alquileres a más largo plazo están sujetos a 
revisión. 

3. Se supone que, a partir de 2011, habrá ingresos derivados del alquiler de una 
parte de las oficinas nuevas. Se supone que se alquilará el 75% de la nueva 
superficie utilizable neta (16.500 m2) a razón de 146 dólares por m2, lo que equivale 
a 1.807.000 dólares de alquileres adicionales. 

4. Se supone que, a partir de 2012, se cobrará alquiler sobre la totalidad de las 
oficinas nuevas. Se alquilarán 16.500 m2 a 146 dólares por m2, es decir que los 
ingresos adicionales por alquileres serán de 2.409.000 dólares. 

5. Según el calendario de los pagos por las obras, el 16% se pagará en 2008 
(honorarios de movilización y pago inicial), el 23% en 2009, el 30% en 2010, el 20% 
a comienzos de 2011 (terminación práctica y traspaso del proyecto) y la retención en 
garantía del 5% a comienzos de 2012 (con lo cual se cubre el período de un año de 
responsabilidad por defectos impuesto al contratista). 

6. Se han incluido fondos para imprevistos equivalentes al 10% (divididos por 
igual entre cuatro años, 2009 a 2012). 


