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Resumen

De conformidad con la seccion VII de la resolucion 69/262 de la Asamblea
General, en el presente informe se proporciona la informacion solicitada sobre las
necesidades de locales a largo plazo de las Naciones Unidas en Nueva York. En el
informe se ofrece un analisis exhaustivo de las cuatro opciones consideradas viables
por la Asamblea General: a) el jardin norte, financiado mediante una cuota especial;
b) el jardin norte, financiado por terceros; c) el edificio de la United Nations
Development Corporation (DC-5), financiado mediante un contrato de arrendamiento
con opciéon de compra; d) el mantenimiento de la situacion actual (alquiler
comercial).

En el informe se describen las hipotesis fundamentales y las estimaciones sobre
las necesidades de espacio utilizadas en el analisis financiero para un periodo de 50
afos, que incluyen las proyecciones sobre la poblacion y las posibles repercusiones
de las estrategias de flexibilidad en el lugar de trabajo, Umoja y el modelo global de
prestacion de servicios en Nueva York. También se describen otros factores: la
integridad arquitectonica del complejo de la Sede de las Naciones Unidas, las
consideraciones sobre el calendario y la calificacion crediticia.

De las cuatro opciones, la opcion del edificio DC-5 es la més eficaz en funcion
del costo, pues ofrece a la Organizacion la oportunidad de agrupar en un solo edificio
a la gran mayoria del personal que actualmente trabaja en oficinas de alquiler
comercial, junto con derechos de propiedad y un activo apto para su venta al final del
plazo de arrendamiento de 30 afios.
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Se invita a la Asamblea General que tome nota del informe, solicite al
Secretario General que continue detallando la propuesta del DC-5 como opcion muy
viable y seria que debe seguirse, autorice al Secretario General a adoptar las
proximas medidas necesarias para su aplicacion, y consigne una suma de 2.515.400
doélares para el bienio 2016-2017, ademas del proyecto de presupuesto por programas
para el mismo periodo, que se imputara al fondo para imprevistos.
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II.

Introduccion

1. En la seccion VII de su resoluciéon 69/262, la Asamblea General reconocio la
necesidad de resolver las necesidades de locales a largo plazo de la Organizacién y
pidié al Secretario General que proporcionara informacién exhaustiva actualizada
sobre las cuatro opciones viables sefialadas en la resoluciéon en su septuagésimo
periodo de sesiones.

2. Tras examinar las diez opciones presentadas en el informe anterior del
Secretario General (A/68/734), la Asamblea General determind cuatro opciones
viables, a saber:

a)  Construccion de un nuevo edificio en el jardin norte, financiado con una
cuota especial;

b)  Construcciéon de un nuevo edificio en el jardin norte, con arreglo a la
disponibilidad de fondos mediante financiacién por terceros;

c) Contrato de arrendamiento con opciéon de compra para un edificio nuevo
construido por la United Nations Development Corporation, denominado DC-5, en
el terreno deportivo Robert Moses;

d) Mantenimiento de la situacidon actual: continuacidén del arrendamiento
comercial segln los contratos vigentes.

3. La Asamblea General inst6 al Secretario General a que diera el mismo trato a
las cuatro opciones y se esforzara por obtener las condiciones mas favorables para
la Organizacién al tratar de resolver sus necesidades de locales a largo plazo, y
solicitd al Secretario General que facilitara informaciéon exhaustiva actualizada
sobre cada una de las cuatro opciones en relacion con los costos financieros, las
estimaciones precisas de los gastos en el periodo analizado y las necesidades
previstas en cuanto a locales y disefio. En el caso de la opcidon 3, la Asamblea
observd que parecia una opcidon muy viable y seria, y solicitd informacion
actualizada acerca de los costos financieros sobre la base de una calificacion
crediticia preliminar y las condiciones propuestas de alquiler.

4. La Asamblea General también pidié informacién actualizada sobre otros
factores que incidian en el estudio, como la adopciéon en curso de una estrategia de
modalidades de trabajo flexible y estimaciones con base estadistica sobre la
repercusion que tendria en las necesidades proyectadas de espacio de oficinas; las
posibles repercusiones de la aplicacion de Umoja y el nuevo modelo global de
prestacion de servicios en cuanto al numero, la competencia y la ubicacidon del
personal; y la necesidad de respetar la integridad arquitectonica del complejo de las
Naciones Unidas y el disefio original de la Junta de Arquitectos Asesores.

Hipotesis fundamentales y necesidades de espacio
estimadas

Cifras de poblacion

5. El punto de partida para el estudio sobre las necesidades de locales a largo
plazo en el periodo 2015-2034 consistio en un analisis de la poblacion total de las
Naciones Unidas en Nueva York. La definicion de “poblacion”, que comprende a
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funcionarios, consultores, pasantes y otros trabajadores, es la misma que en
informes anteriores. A los efectos del presente informe, las cifras actualizadas de la
poblacion se obtuvieron de las oficinas ejecutivas de los departamentos y las
oficinas de la Secretaria participantes, asi como de los organismos especializados,
fondos y programas que expresaron interés por compartir el espacio de oficinas con
la Secretaria.

6. En respuesta a la resolucion de la Asamblea General 67/254 A y al informe
anterior (A/68/734), el equipo del proyecto ha analizado las diversas opciones de
locales a largo plazo en lo relativo a dos grupos principales de participantes y
posibles participantes: a) la Secretaria y otras oficinas; y b) la Secretaria, otras
oficinas, y los fondos y programas.

7. Las “otras oficinas” agrupadas con la Secretaria son 36 oficinas de organismos
especializados, fondos y programas, y oficinas afiliadas que actualmente
subalquilan espacio de la Secretaria o lo han subalquilado en el pasado, debido a sus
reducidas dimensiones. Entre ellas figuran la Comision de Administracion Publica
Internacional, la Organizacion de las Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia
y la Cultura y la Organizacion de las Naciones Unidas para la Alimentacion y la
Agricultura.

8.  Varios fondos y programas han expresado recientemente su interés por
participar en el estudio sobre las necesidades de locales a largo plazo, lo que
constituye un cambio respecto al informe anterior.

9. Entre los fondos y programas participantes citados en el presente informe
figuran el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD), la Entidad
de las Naciones Unidas para la Igualdad de Género y el Empoderamiento de las
Mujeres (ONU-Mujeres) y el Fondo de Poblacion de las Naciones Unidas (UNFPA).
El motivo de que las fechas sean ahora un factor determinante para el interés
mostrado por ONU-Mujeres y el UNFPA es que la fecha de ocupacion proyectada
de la opcion 3 (DC-5), al ser posterior, coincide aproximadamente con las fechas de
vencimiento de los contratos de arrendamiento comercial vigentes de esas entidades.
La mayor parte del personal del PNUD esta alojado actualmente en el edificio
DC-1, por lo que el vencimiento de ese arrendamiento siempre ha sido un factor
determinante para el interés del PNUD, entidad que se incluyd en el informe
anterior.

10. La poblacion total estimada de los fondos y programas participantes con sede
en Nueva York para 2020, que incluye tanto las proyecciones de crecimiento como
las reducciones debidas a la redistribuciéon a otros lugares y a otros factores, es
1.300 personas.

11. En el cuadro 1 figura el desglose de la poblacion ubicada en Nueva York en
2015.
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Cuadro 1
Desglose de la poblacion

2015
(poblacion actual)

Secretaria, otras

2013 Secretaria y oficinas, y fondos
(segiin A/68/734) otras oficinas vy programas
A. Poblacion en la Sede (por entidad)
Departamentos de las Naciones Unidas 8516 8516 8516
Otras oficinas 227 340° 340
Fondos y programas 850 1 300"
Total 9593 8 856 10 156
B. Poblacion en edificios de propiedad de las Naciones
Unidas y puestos que no requieren espacio de oficina
Locales del recinto/de propiedad 3 898 3898 3 898
Puestos que no requieren espacio de oficina 937 916 916
Total 4 835 4 814 4 814
C. Poblacion total de la Sede que requiere espacio de
oficina en edificios que no son propiedad de las
Naciones Unidas: A-B 4758 4 042 5342

o

actualmente subarriendan espacio de la Secretaria fuera del campus.

o

informe anterior, ubicado en Nueva York, proyectado para 2020.

Estrategias de flexibilidad en el lugar de trabajo

12. En el parrafo 10 de la secciéon VII de su resolucion 69/262, la Asamblea
General solicito al Secretario General que prosiguiera los analisis para disponer de
estimaciones con base estadistica sobre la repercusion que tendria la adopcion de
una estrategia para la flexibilidad del lugar de trabajo en las necesidades estimadas
de espacio de oficinas a fin de incluirlos en el estudio sobre las necesidades de
locales a largo plazo.

13. Tras un estudio inicial y la publicacion de su informe sobre la creacion de un
lugar de trabajo flexible en la Sede de las Naciones Unidas (A/68/387), el Secretario
General estim6é que la utilizaciéon del espacio de oficinas existente, haciendo
hincapié en los edificios de propiedad, podria aumentar en torno al 25%, lo que
reduciria el espacio alquilado comercialmente en un 20%, aproximadamente. A ello
se unia una tasa de utilizacion media de 176 pies cuadrados brutos por persona en
un local de oficinas tipico que, a su vez, ofrecia la posibilidad de alojar a unos 630
miembros adicionales del personal en el edificio de la Secretaria actual, en
comparacion con las condiciones de ocupacion después del plan maestro de mejoras
de infraestructura. Esos criterios de medicion se utilizaron para determinar las

Se han incluido en el estudio un total de 340 miembros del personal de otras 36 oficinas pequefias, que

Se incluye el personal del PNUD, junto con el de ONU-Mujeres y el UNFPA, que no se incluyeron en el
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necesidades de espacio en el informe anterior sobre las necesidades de locales a
largo plazo en la Sede (A/68/734).

14. Desde entonces, el Secretario General ha seguido desarrollando el programa de
estrategias de flexibilidad en el lugar de trabajo en Nueva York, perfeccionando la
soluciéon de disefio genérico del espacio de oficinas, sobre la base de las
conclusiones y los resultados del proyecto experimental, y elaborando un estudio de
viabilidad amplio sobre la aplicacion de dichas estrategias de flexibilidad en Nueva
York. En el estudio de viabilidad se aplicaron las estrategias genéricas de
planificacion a las oficinas y los departamentos correspondientes, lo que permitid
formular diversas soluciones para el espacio de oficinas segun el tipo de trabajo, asi
como una estrategia para el calendario de renuncia a ciertos espacios alquilados
antes de la fecha de vencimiento. Los resultados de estas tareas se describieron en el
informe anterior.

15. De conformidad con la solicitud formulada por la Asamblea General en su
resolucion 69/274 A de que el Secretario General continuara ejecutando las
actividades previstas para las proximas fases en relaciéon con un lugar de trabajo
flexible en la Sede, actualmente se estan aplicando las estrategias de flexibilidad en
el lugar de trabajo.

16. En el estudio actualizado, la estimacion de 630 miembros adicionales del
personal que podrian alojarse en el actual edificio de la Secretaria aument6 a 800,
con arreglo a un analisis detallado de los distintos tipos de trabajos que se realizan
en el edificio. Por tanto, la anterior tasa de utilizacion media del espacio, de 176
pies cuadrados brutos por persona, se redujo a aproximadamente 168 pies cuadrados
brutos por persona.

17. Las estimaciones actualizadas con base estadistica sobre los posibles efectos
de las estrategias de lugar de trabajo flexible para la proyeccion de las necesidades
de espacio de oficinas figuran en el cuadro 2 del presente informe.

Cuadro 2
Hipotesis de desglose de la poblacion tras la aplicacién planificada
de las estrategias de lugar de trabajo flexible, para 2018

Secretaria, otras

Secretaria y oficinas, y fondos
otras oficinas y programas
A. Poblacion en la Sede (por entidad)
Departamentos de las Naciones Unidas 8516 8516
Otras oficinas 340 340
Fondos y programas participantes - 1300
Total 8 856 10 156
B. Poblacion en edificios de propiedad de las Naciones
Unidas y puestos que no requieren espacio de oficina
Locales del recinto/de propiedad 4698 4 698
Puestos que no requieren espacio de oficina 916 916
Total 5614 5614
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Secretaria, otras

Secretaria y oficinas, y fondos
otras incinas y programas
C. Poblacion total de la Sede que requiere espacio de
oficina en edificios que no son propiedad de las
Naciones Unidas: A-B 3242 4 542

Hipétesis de poblacion

18. Al igual que en el informe anterior, se prevén tres hipdtesis respecto a las
necesidades de locales futuras:

a) La tasa de “crecimiento anual del 1,1%” se basa en la continuacion de la
tendencia historica de los ultimos 20 afios e incluye los efectos netos de los
aumentos y las reducciones de la programacion;

b) La tasa de “crecimiento cero” presupone que los posibles aumentos y
reducciones del programa se mantendrian sin efectos netos sobre las necesidades
generales;

c¢) La tasa de “reduccion anual del 0,5%” se basa en la compensacion
parcial de los aumentos y las reducciones del programa por factores tales como la
aplicacion de Umoja y el modelo global de prestacion de servicios en Nueva York.

19. Las tres hipotesis de poblacidon descritas se han proyectado para estimar la
poblacidén que necesitara espacio de oficina en edificios que no son propiedad de las
Naciones Unidas entre 2015 y 2034.

Posibles consecuencias de Umoja y el modelo global
de prestacion de servicios

20. El Secretario General ha presentado a la Asamblea General, en su
septuagésimo periodo de sesiones, un informe sobre el marco de un modelo global
de prestacion de servicios de la Secretaria de las Naciones Unidas (A/70/323). En
consonancia con su objetivo de crear una Secretaria verdaderamente mundial, el
modelo prevé una Secretaria que esté en mejores condiciones de cumplir sus
mandatos, con el apoyo de los servicios administrativos que proporcionan lo que se
necesita, cuando y donde se necesita.

21. En lo que respecta a las necesidades de locales a largo plazo, la Secretaria se
basa en la hipdtesis de que los posibles cambios en los niveles de dotacion de
personal de la Sede en los proximos 20 afios, entre otras cosas como resultado de
Umoja, el nuevo modelo global de prestacion de servicios y los cambios en los
mandatos, estarian recogidos en las tres hipotesis de poblacion descritas en el
presente informe, que van desde una reduccion anual del 0,5% hasta un crecimiento
anual del 1,1%.

22. En el cuadro 3 figura el desglose actualizado de las proyecciones de las
hipotesis de poblacion.
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Cuadro 3
Proyecciones de las hipotesis de poblacion: necesidades de espacio
de oficina en edificios que no son propiedad de las Naciones Unidas

Crecimiento
de la poblacién
2015 (porcentaje) 2020 2034

11 3688 5076

Secretaria y otras oficinas — fuera del
recinto/arrendado 4042 Crecimiento cero 3242 3242

-0,5 3045 2521
11 4988 6 592

Secretaria, otras oficinas, y fondos y
programas — fuera del recinto/arrendado n.d. Crecimiento cero 4542 4542

-0,5 4 345 3733

Abreviatura: n.d., no se dispone de datos.

E. Indice de bienes de propiedad/bienes arrendados en la cartera
general de bienes inmuebles

23. En los informes anteriores del Secretario General se incluia la definiciéon y el
examen de un indice ideal de bienes de propiedad/bienes arrendados de 80:20 para
la cartera de bienes inmuebles en Nueva York como factor primordial para
determinar las necesidades generales de locales. El objetivo de establecer el indice
seria garantizar que la Organizacion aprovechara al maximo el uso de los locales
que tiene en propiedad, pero mantuviera una parte en régimen de arrendamiento
comercial, a fin de maximizar la flexibilidad para permitir fluctuaciones futuras del
personal, en particular las no recurrentes.

24. En el presente informe, ese indice ya no se considera un elemento factor
determinante para la adopcion de decisiones. El motivo del cambio es que, para las
diversas opciones que se estin examinando, otros factores cobran mayor
importancia, como se indica en el parrafo 25. Ademas, cabe recordar que, en otros
lugares de destino, tanto las sedes como las comisiones econdémicas y sociales, todo
el personal de la Secretaria trabaja en locales de propiedad o donados en régimen de
usufructo (con la excepcion de la Oficina del Alto Comisionado de las Naciones
Unidas para los Derechos Humanos en Ginebra, que se ubicaria en el Palacio de las
Naciones una vez terminado el plan estratégico para la conservacion del
patrimonio).

25. En las opciones 1 y 2 (construccion en el jardin norte), las consideraciones
sobre la integridad arquitectonica del complejo de la Sede y el disefio de la Junta de
Disefo limitan las dimensiones del edificio y, por lo tanto, predeterminan el indice
de bienes de propiedad/bienes arrendados resultante para las diversas hipotesis de
poblacién. En la opcion 3 (DC-5), las dimensiones del edificio vienen determinadas
por el aprovechamiento maximo de la zona urbanizable, con arreglo al memorando
de entendimiento entre los funcionarios del Gobierno anfitrién por el que se permite
el uso del terreno.
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Necesidades de espacio estimadas

26. Las necesidades totales de espacio de oficina incluidas en el presente informe
constan de dos componentes principales: el espacio de oficinas y el espacio de
apoyo o auxiliar. Si bien las cuatro opciones analizadas difieren en tamaifo, se
examinan requisitos similares para todas (aunque con ciertos ajustes, como se
explica en el parrafo 27), de conformidad con el parrafo 5 de la seccion VII de la
resolucion 69/262 de la Asamblea General, para velar por que todas reciban igual
trato.

27. También se incluye en el estudio general el tercer componente de ofrecer
espacio auxiliar, que incluye vestibulos, salas de equipo mecanico, salas de equipo
de seguridad y tecnologia de la informacién, y salas de almacenamiento para el
mantenimiento de los edificios, imprescindibles para que todos los edificios sean
funcionales. Esos espacios influyen en el costo global de las opciones, tanto de las
nuevas construcciones como de los arrendamientos comerciales, y se incluyen en el
analisis financiero, pero no figuran en el cuadro 4.

Necesidades de espacio de oficina

28. El espacio de oficina consta de las zonas de oficinas utilizadas para
actividades de trabajo generales, tanto las actividades individuales y especificas,
como las de colaboracion. Este espacio incluye todo el “kit of parts” descrito en el
informe del Secretario General relativo a un estudio de viabilidad amplio sobre la
aplicacion de estrategias relativas a un lugar de trabajo flexible en las Naciones
Unidas (A/69/749), a saber: espacios de trabajo individuales (oficinas privadas
totalmente cerradas y estaciones de trabajo individuales); salas de reuniones ubicada
en las plantas de oficinas, denominadas salas “pequefas” y “medianas”, con
capacidad de entre 2 y 16 ocupantes; cabinas de trabajo; salas de archivos; espacios
de cocina; salas de trabajo/copia; zonas abiertas de reunion; salas de espera; y zonas
de recepcion. Las necesidades de espacio de oficina para cada opcidn e hipotesis de
poblacion se determina multiplicando el nimero de miembros del personal por 168
pies cuadrados brutos.

Necesidades de espacio de apoyo o auxiliar

29. A las necesidades de espacio basico de oficinas se suman otros elementos
programaticos necesarios, como salas de reuniones comunes o compartidas,
denominadas salas de reuniones “grandes”, con capacidad de entre 16 y 24
ocupantes; y las funciones de programas desplazadas del edificio de la biblioteca
Dag Hammarskjold y del edificio del anexo sur. Conforme al parrafo 14 de la
seccion VIII de la resolucion 69/274 A de la Asamblea General, y como se indico en
el 13° informe anual del Secretario General sobre la marcha de la ejecucion del plan
maestro de mejoras de infraestructura (A/70/343), la manera mas eficaz en funcion
del costo para alojar esas funciones es en el contexto del estudio sobre las
necesidades de locales a largo plazo.

30. En el cuadro 4 figura un resumen de las necesidades totales de espacio en las
diversas hipoétesis de poblacion.
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Cuadro 4
Necesidades totales proyectadas de espacio fuera del recinto en 2020

(En pies cuadrados brutos)

Espacio de oficinas:
Secretaria, otras
oficinas, y fondos

Espacio de oficinas:

Secretaria y otras Espacio de

Espacio total:
Secretaria, otras
oficinas, y fondos y

Hipotesis de poblacion oficinas solamente y programas apoyo/auxiliar programas
Crecimiento cero 544 656 763 056 319 758 1082 814
Crecimiento del 1,1% 619 653 838 053 319 758 1157 811
Reduccion del 0,5% 511 640 730 040 319 758 1 049 798
31. Habida cuenta de que hay diferencias entre las opciones en cuanto a la
superficie total, asi como en si el espacio es de propiedad o arrendado, en el
presente estudio se formularon ciertas hipotesis respecto al espacio de
apoyo/auxiliar que se describen en el cuadro 5. A efectos de planificacion, se
presupone que una funcién publica de la biblioteca Dag Hammarskj6ld permanecera
en Manhattan, en un espacio de propiedad que ocuparia aproximadamente la mitad
que la biblioteca actual. El resto de las funciones de la biblioteca, relacionadas
principalmente con las colecciones, se trasladaran a espacio alquilado
comercialmente fuera de Manhattan, menos costoso.
Cuadro 5
Espacio de apoyo/auxiliar en cada opcion
(En pies cuadrados brutos)
Opciones 1y 2 Opcion 4
(edificio del Opcién 3 (mantenimiento de la
En propiedad o arrendado jardin norte) (DC-5) situacion actual)
Edificio nuevo 163 392 270 888 0
Arrendamiento comercial 119 909 48 870 228 837
Total 283 301 319 758 228 837
Otros factores examinados en el estudio
Integridad arquitectonica del complejo de la Sede
de las Naciones Unidas
32. En el informe anterior, el Secretario General describi6 los esfuerzos del equipo
del proyecto para tener en cuenta el valor arquitectonico e historico inherente del
complejo de la Sede, que es una obra de arte emblemadtica del modernismo de mitad
de siglo. Ademas, desde los comienzos de la Organizacién, la arquitectura del
complejo ha llegado a encarnar y representar la mision y los ideales de las Naciones
Unidas.
33. Los factores incluidos en el analisis realizado por una empresa de
conservacion arquitecténica reconocida internacionalmente, contratada por las
Naciones Unidas para ese fin, fueron el disefio original de la Junta de Diseflo junto
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con el proceso seguido por la Junta para llegar al disefio definitivo, las directrices y
normas internacionales de conservacion historica aplicables, los principios de
disefio histoérico, los factores para evaluar la ampliacion del complejo, y las
alternativas y sus repercusiones.

34. En tultima instancia, los expertos llegaron a la conclusion de que la opcidn 3
(DC-5) seria la alternativa preferida para la ampliacion del complejo de las
Naciones Unidas desde el punto de vista de la conservacién de la integridad
arquitectonica del campus, ya que respetaria adecuadamente su caracter
emblematico historico, cultural y arquitectonico.

35. En caso de que la Asamblea General eligiera la opciéon 1 o la opcion 2, el
Secretario General entiende que el parrafo 12 de la seccidon VII de la resolucion
69/262, significa que un nuevo edificio en el jardin norte deberia limitarse a una
altura aproximada de 275 pies (unos 84 metros), de conformidad con el disefio
original de la Junta de Disefio. Esto se ilustra en el boceto histérico del “esquema
32” de Oscar Niemeyer, uno de los miembros de la Junta, que figura en el grafico I.

Grafico I
Boceto historico del “esquema 32” de Oscar Niemeyer, 1946
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SCHEME 32, OSCAR NIEMEYER

Consideraciones relativas al calendario

36. De conformidad con los informes anteriores relativos al estudio sobre las
necesidades de locales a largo plazo y con las resoluciones de la Asamblea General
66/247 y 67/254 A, el Secretario General sigue velando por que la etapa de
renovacion del plan estratégico de conservacion del patrimonio no comience antes
de que la Asamblea General haya adoptado una decision al respecto y de que haya
concluido el plan maestro de mejoras de infraestructura. Ya culmindé la etapa
principal de renovacion del plan maestro de mejoras de infraestructura y la Oficina
del Plan Maestro de Mejoras de Infraestructura cerré en julio de 2015. La Oficina de
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Servicios Centrales de Apoyo esta llevando a cabo el resto de las actividades
posteriores a la renovacion. El Secretario General entiende que, a efectos de cumplir
las citadas resoluciones en lo relativo al orden de ejecucion de las actividades, una
vez que la Asamblea General apruebe el plan estratégico de conservacion del
patrimonio, podra proceder sin demora.

37. Ademas, la Secretaria sigue cumpliendo la resolucion 68/247 A con objeto de
asegurar que los principales proyectos de gastos de capital no se ejecuten de forma
simultanea para que no tengan que financiarse y supervisarse al mismo tiempo. Por
consiguiente, la Secretaria entiende que, tras la finalizacion del plan maestro de
mejoras de infraestructura, podran ejecutarse al mismo tiempo el plan estratégico de
conservacion del patrimonio y algunas de las opciones que se examinan en el
presente informe, siempre que existan mecanismos de financiacién que no requieran
grandes gastos de capital por parte de las Naciones Unidas. Asi, la opcion 1 del
estudio sobre las necesidades de locales a largo plazo solo podria comenzar una vez
culminado el plan estratégico de conservacion del patrimonio, mientras que las
opciones 2 y 3 podria comenzar antes de esa fecha.

38. Ademas del orden de ejecucion de los proyectos de mejoras de infraestructura,
otro factor general que influye en el calendario para el estudio es el fin de los
contratos de arrendamiento de las Naciones Unidas relativos a los edificios DC-1 y
DC-2 en el tercer trimestre de 2023. La Secretaria aloja actualmente a unos 2.060
miembros del personal en esos edificios, con tasas de alquiler inferiores a los
precios del mercado actual gracias a un arrendamiento a largo plazo negociado hace
40 afios. Las Naciones Unidas tienen derecho a prorrogar el contrato de
arrendamiento vigente de 2018 a 2023. Con arreglo a lo establecido en el
memorando de entendimiento vigente, la United Nations Development Corporation
esta obligada a refinanciar o vender esos edificios en nombre de la Municipalidad de
Nueva York, por lo que no es seguro que estén a disposicion de las Naciones Unidas
después de 2023. Incluso si lo estuvieran, necesitarian una importante renovacion de
la infraestructura y solo podrian arrendarse a los precios de mercado de 2023 que,
segun las previsiones, seran mas del doble del precio previsto de prorroga hasta
2023. Ademads, los locales provisionales tendrian que arrendarse a precios de
mercado para permitir la puesta en marcha de las actividades de renovacion.

39. A fin de evitar los importantes riesgos financieros y operacionales
relacionados con el vencimiento de los contratos de arrendamiento vigentes de los
edificios DC-1 y DC-2, la Secretaria tendria que aplicar una opciéon que estuviera
disponible antes de 2023.

40. En el grafico II figura el calendario actualizado para el orden de ejecucion de
los proyectos de mejoras de infraestructura de las Naciones Unidas.
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Grafico 11
Orden de ejecucion de los proyectos de gastos de capital a corto plazo y otras obras
de construccion: calendario previsto, 2015-2026
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C.

Calificacion crediticia a fin de obtener financiacion para las
opciones 2y 3

41. Como se indico en el informe anterior y con arreglo al parrafo 7 de la seccidon
VII de la resolucién 69/262, a efectos de analizar la opcion del DC-5 era necesario
obtener una calificacion crediticia indicativa de las Naciones Unidas, en la que se
basaria la calificacion crediticia para esa opcion y que influiria significativamente
en la fijacion de precios de los bonos. Dado que la Asamblea General también
solicito informacion adicional sobre la posibilidad de financiar la opcion del jardin
norte, la calificacion indicativa también podria utilizarse para facilitar informacion
mas exacta sobre dicha opcidon. Durante el periodo sobre el que se informa, la
Secretaria contratd a una importante agencia de calificacion crediticia a esos
efectos.

42. En la fecha de elaboracion del presente informe, la solicitud se encontraba en
las ultimas etapas previas a la presentacion, por lo que ain no se habian obtenido
los resultados. Segin la opinién de los consultores financieros independientes,
familiarizados con el proceso, el resultado de la calificacion crediticia indicativa no
serd inferior a “AA”, lo que representa una mejora respecto al informe anterior, que
se basd en la hipotesis de una calificacion “A”, y las proyecciones financieras se
han actualizado en consecuencia.

43. Si la Asamblea General se decide por una de las opciones que requieren
financiacion, seria necesario obtener una calificacion crediticia para las Naciones
Unidas en el marco de la calificacion crediticia definitiva de todo el proyecto.
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Opcion 2: financiacion por terceros del edificio del jardin norte

44, Para la opcion 2, la hipotesis es que se solicitaria un préstamo comercial con
un calendario de amortizacion de 30 afios, a fin de lograr una opcién de financiacion
ventajosa manteniendo los pagos anuales a un nivel relativamente bajo. Los bancos
comerciales no suelen ofrecer préstamos bancarios a plazos superiores a diez afios,
por lo que el periodo de amortizacion de 30 afios se lograria mediante la compra de
un préstamo sin garantia, que se renovaria dos veces durante dicho periodo. Las
Naciones Unidas estarian expuestas a un riesgo de renovacion al concluir cada
periodo de 10 afios.

45. Los precios indicativos para el préstamo a 10 afios se basan en una estimacion
del diferencial bancario aplicable y en los precios corrientes de mercado para un
intercambio de la tasa de interés fija a 30 afios actual y el mismo intercambio dentro
de 10 afios. Dado que la construccién no se iniciaria hasta 2020, seria dificil
pronosticar el intercambio de la tasa de interés a 30 aflos en ese momento, por lo
que se utiliza el costo de la prima de intercambio a 10 afios de 2015. Ademas, se
incluye una prima de riesgo prevista que cubriria el riesgo de tasa de interés en el
momento de la renovacidén 10 afios después. Se prevé una tasa de interés total de
entre el 5,54% y el 5,79% y se utiliza una media del 5,67% para las estimaciones de
gastos de la opcién 2 indicadas en el presente informe.

Opcién 3: DC-5

46. El cuadro 6 se ha actualizado desde el informe anterior y muestra las
proyecciones mas exactas para un bono a 30 afios, segin la informacién disponible.
También figuran las tasas de interés indicativas fijas imponibles a 30 afios basadas
en una calificacidon crediticia “AA” y en un incremento previsto de 24 puntos
bésicos en la fecha de financiacidon proyectada, el 1 de enero de 2019. Las tasas se
basan en un “diferencial” con el bono del tesoro de los Estados Unidos a 30 afios.
En octubre de 2013, la tasa del bono era del 3,7%, que fue la tasa utilizada en el
informe anterior. Desde entonces, la tasa se ha reducido significativamente y, en
julio de 2015, era del 2,97%. No se prevé que las tasas sigan bajando; el aumento
estimado de las tasas en 2016 se basa en una cifra de consenso de las tasas
estimadas de los bonos del tesoro.

47. En la hipotesis de que las Naciones Unidas tengan una calificacion crediticia
apta para la inversion y una calificacion general “AA” para el proyecto de la opcion
del DC-5, la tasa de interés futura estimada es de entre el 5,01% y el 5,21%. En las
proyecciones financieras se emplea una tasa media del 5,11%.

Cuadro 6

Categoria de Bonos del tesoro de Diferencial con bonos Diferencial Tasa futura
calificacion los EE.UU. a 30 afios del tesoro de los EE.UU. futuro estimada
Aa/AA 2,97% 1,80-2,00% ,24% 5,01-5,21%
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IV.

Analisis comparativo de cada opcion

Sinopsis y método de trabajo

48. Con arreglo a la resoluciéon 69/262, en la que la Asamblea General solicitd
informacion actualizada sobre cuatro opciones viables, durante el periodo del que se
informa, la Secretaria siguid utilizando la metodologia general empleada en los
estudios anteriores sobre las necesidades de locales a largo plazo. Dado que la
Secretaria no cuenta en la actualidad con recursos especificos asignados al proyecto,
ha contratado a una empresa de consultoria inmobiliaria independiente para prestar
apoyo a la Oficina de Servicios Centrales de Apoyo en la realizacion del analisis
comparativo. El equipo de consultores inmobiliarios incluy6 a varios subconsultores
que prestaron servicios especializados, por ejemplo de disefio arquitecténico y de
ingenieria, estimacidn de gastos y asesoramiento financiero.

49. Se recopild informacion actualizada sobre todas las opciones. Un consultor
independiente de disefio arquitectonico y de ingenieria elabor6 un disefio conceptual
para un edificio en el jardin norte, y un tasador independiente calculo las
estimaciones de gastos para esa opcion. La United Nations Development
Corporation present6 un esbozo revisado del diseflo y estimaciones de gastos para la
opcion 3. Un consultor inmobiliario independiente hizo un estudio de mercado para
la opcion 4. Entre las actividades concretas realizadas durante el periodo que se
examina figura la actualizacion de lo siguiente:

a) Las proyecciones de poblacion de la Secretaria y la solicitud de
expresiones de interés de los fondos y programas participantes;

b) Los diseflos arquitectonicos y de ingenieria de las opciones que suponen
la construccion de edificios nuevos. La revision de las opciones 1 y 2 incluyo el
disefio de un edificio de menor tamafio y la atencidon a las preocupaciones de
conservacion historica, como se explica en la seccion III.A del presente informe. La
revision de la opciéon 3 incluyd actualizaciones de menor importancia de los
requisitos del programa de las Naciones Unidas y también para reflejar la regulaciéon
inmobiliaria de la ciudad anfitriona, como se explica en los parrafos 78 a 88;

c) Las estimaciones de los gastos de construccion para las opciones
relativas a edificios nuevos, de conformidad con los disefios revisados y los plazos
actualizados, ademas de la actualizacion de las hipotesis sobre las proyecciones de
incremento de los costos de construccion;

d) La informacién financiera para todas las opciones, con inclusion de la
calificacion crediticia indicativa para las que requieren financiacion, las tasas de
interés proyectadas y un estudio mas exhaustivo de la posible opcion de
financiacion del edificio del jardin norte;

e) El andlisis del arrendamiento comercial en un radio de 15 minutos a pie
desde el recinto de las Naciones Unidas para la opcion de mantenimiento de la
situacion actual y también para los componentes de arrendamiento comercial de las
opciones de nueva construccion;

f) Las negociaciones detalladas con la United Nations Development
Corporation sobre el arrendamiento para la opcion 3, con inclusion de las revisiones
necesarias del memorando de entendimiento entre los signatarios del Gobierno
anfitrion.
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Hipadtesis de planificacion y analisis de los efectos de posibles cambios
en el futuro

50. Las hipotesis de planificacion para determinar los gastos no recurrentes asi
como los gastos periodicos de cada opcion permanecen practicamente inalteradas
respecto al informe anterior. Si bien cada una de ellas conlleva cierta especulacion
en lo que respecta a los gastos futuros, el factor mas importante para su examen es
que se apliquen por igual a las cuatro opciones a fin de determinar cual es la mas
eficaz en funciéon de los costos.

51. A continuacion figura un resumen de las hipotesis de planificacion utilizadas
en el estudio. Si corresponde, se incluye también una estimacion de la probabilidad
y los posibles efectos de cambios futuros en las cifras utilizadas en el presente
informe, y se indican sus efectos a 50 afios, en valores actuales netos de 2015, para
una hipotesis de crecimiento cero de la poblacion.

a)  Periodo de estudio (50 afos, de 2015 a 2064): para una inversion tan
importante, un horizonte de 50 afios ofrece una buena perspectiva de los costos y los
beneficios de cada opcidn; también es el periodo de vida util de un edificio, segun la
politica contable de las Normas Internacionales de Contabilidad del Sector Publico
de las Naciones Unidas;

b) Proyecciones de la poblacion (de 2015 a 2034, como se muestra en el
cuadro 3): las proyecciones de mas de 20 afios no se consideran fiables. Los
cambios futuros en la poblacion son un factor determinante importante para los
costos; el aumento o la disminucion de 250 miembros del personal tiene
consecuencias de entre 170 y 190 millones de délares;

¢) Aumento de los costos de construccion (el 4,5%, segtin datos publicados
en afos recientes sobre el mercado de la construccion de Nueva York): los costos de
construccion se estimaron en dolares de julio de 2015 y se incrementan hasta el
periodo de construccion de cada opcion;

d) Cantidad de espacio auxiliar en cada opcidon (como se muestra en el
cuadro 5): los cambios futuros de las necesidades de espacio auxiliar también
influyen significativamente en los gastos generales; el aumento o la disminucién de
50.000 pies cuadrados (aproximadamente dos pisos de los edificios del jardin norte
o DC-5) tiene consecuencias de entre 200 y 230 millones de dolares;

e) Hipotesis respecto a las tasas de interés (como se indica en la seccidon
II1.C): en la opcion 2 (financiacion del edificio en el jardin norte), el aumento o la
reduccion de 50 puntos basicos respecto a la tasa de interés indicada del 5,67%
tendria consecuencias de entre 60 y 70 millones de dolares, aproximadamente. En la
opcion 3 (DC-5), el aumento o la disminucién de 50 puntos basicos respecto a la
tasa de interés indicada del 5,11% tendria unas consecuencias de aproximadamente
120 millones de dolares;

f)  Precios del arrendamiento comercial (78 ddélares por pie cuadrado
alquilable, como se indica en el parrafo 94): el aumento o la disminuciéon en 5
dolares por pie cuadrado alquilable tendria unas consecuencias totales aproximadas
de 50 millones de dolares para las opciones del jardin norte y de 140 millones de
dolares para la opcion de mantenimiento de la situacion actual (el cambio seria
insignificante para la opcidn del edificio DC-5, ya que en ella se prevén necesidades
muy reducidas de espacio de arrendamiento comercial);
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g) Tasa de inflacion: 3%, segln la tasa de inflacion mas reciente;
h) Tasa de descuento: 3,0% (para calcular el valor actual neto).

52. Para cada opcidn, se realiz6 el analisis financiero de los gastos totales durante
el ciclo de vida de 50 afios, en el que se incluyeron los gastos siguientes: gastos no
recurrentes del proyecto (para las opciones de propiedad), gastos de arrendamiento
comercial (para las opciones de arrendamiento) y gastos de agua, electricidad, etc.,
limpieza, seguridad, impuestos inmobiliarios (en su caso) y seguros.

53. En el anexo II del presente informe figuran los detalles sobre las
consecuencias que podrian tener los posibles cambios futuros de las hipodtesis
mencionadas para el analisis general de cada una de las opciones e hipdtesis de la
poblacion.

54. En la seccion IV.B figura un resumen de cada opcién, y en la seccion IV.C se
muestra la comparacion de los gastos totales de cada una.

Resultados del estudio sobre cada opcion

Opcion 1: construccion de un nuevo edificio en el jardin norte, financiado
mediante una cuota especial de la Asamblea General

55. Como se indica en los informes anteriores del Secretario General relativos al
estudio sobre las necesidades de locales a largo plazo, la opciéon 1 supone la
construccion de un edificio nuevo en el jardin norte, financiado mediante una cuota
especial de la Asamblea General. El proyecto lo realizarian directamente las
Naciones Unidas y seria administrado por un equipo especifico de gestion del
proyecto; las Naciones Unidas contratarian directamente los servicios de disefio
arquitectonico y de ingenieria, y los servicios de construccion, como sucedio
durante la ejecucion del plan maestro de mejoras de infraestructura. Esta opcion es
la menos costosa de las cuatro en términos de gastos de construccion no recurrentes,
en parte porque no incluye gastos de adquisicion de terreno ni de financiacién. Sin
embargo, como la parte de construcciéon no puede llevarse a cabo hasta el fin del
plan estratégico de conservacion del patrimonio en 2023, la opcidon 1 conlleva un
aumento considerable de los costos de construccion, estimado en un 4,5%
compuesto anual desde ahora hasta 2024. Ademas, deberian negociarse nuevos
contratos de arrendamiento a precios de mercado para la poblacidén actual de los
edificios DC-1 y DC-2 durante el periodo de construccion.

56. Asimismo, el alcance general de la opcion 1 esta restringido por cuestiones de
conservacion historica y constructibilidad. La altura del edificio esta limitada a unos
275 pies (unos 84 metros), segun el disefio original de la Junta de Disefio, como se
ilustra en el grafico I y se explica en el parrafo 35 del presente informe.

57. La superficie del edificio se limita a aproximadamente 26.500 pies cuadrados
brutos (algo menos de 2.500 metros cuadrados). La zona urbanizable del jardin
norte limita al sur con el actual edificio del jardin norte (con dos pisos subterrdneos
bajo el jardin); al oeste con el sistema de suministro eléctrico principal, valorado en
millones de dolares, cerca de la estatua “El Bien Vence al Mal” a la entrada del
actual edificio del jardin norte; y al este con la rampa de servicio en el tercer sétano
del complejo de las Naciones Unidas.
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58. Las limitaciones combinadas altura y superficie dan lugar a una zona
urbanizable maxima de aproximadamente 535.000 pies cuadrados brutos (unos
49.700 metros cuadrados).

59. En una hipdtesis de crecimiento cero de la poblacidn, la opcidén 1 no satisface
las necesidades de la Organizacion de espacio total de oficina y auxiliar, que
superan 1 millon de pies cuadrados (casi 93.000 metros cuadrados). Por tanto, se
necesitaria espacio adicional en régimen de arrendamiento comercial, lo que
expondria esa opcidn a riesgos de mercado en el futuro.

60. Las dos opciones del jardin norte también entrafian el riesgo adicional de que
la comunidad local plantee objeciones, en particular los ocupantes del edificio Alcoa
y otros edificios residenciales adyacentes al recinto de las Naciones Unidas. Aunque
las Naciones Unidas no estarian obligadas juridicamente a convocar audiencias
publicas oficiales, las mejores practicas del sector si las exigirian. Ademas, las
conexiones necesarias del edificio del jardin norte a los servicios publicos y a la red
vial exigiria amplias consultas con las autoridades publicas del pais anfitrion.

61. En los graficos Il y IV figuran esbozos arquitectonicos para las opciones del
jardin norte.

Grafico III
Perspectiva aérea del edificio del jardin norte
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Grafico IV
Perspectiva lateral del edificio del jardin norte

62. El desglose del resumen de gastos a 50 afios para la opcion 1 figura el cuadro 7.
Los gastos se presentan en ddlares al valor actual neto en 2015 e incluyen los gastos
de capital no recurrentes del nuevo edificio, los gastos de capital para el
acondicionamiento de los locales arrendados comercialmente, los gastos del
arrendamiento comercial y los gastos de funcionamiento del nuevo edificio y de los
locales arrendados.

Cuadro 7
Opcién 1

(En miles de millones de délares de los Estados Unidos, al valor actual neto)

Resumen de gastos a 50 afios Costo

Edificio nuevo
Cuota no recurrente para el nuevo edificio 0,575
Gastos anuales de ocupacion -

Gastos anuales de funcionamiento 0,710

Subtotal 1,284

Arrendamiento comercial

Cuota no recurrente 0,082
Alquiler béasico anual 1,030
Gastos anuales de funcionamiento 0,609
Subtotal 1,722
Total 3,006
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Opcion 2: construccion de un nuevo edificio en el jardin norte, financiado
por terceros

63. En el informe anterior, la opcion 2 no se consideré viable debido a las
dificultades para obtener financiacion relativa a terrenos de propiedad de las
Naciones Unidas y los efectos consiguientes sobre las tasas de interés de la
financiacion que pudiera obtenerse. Sin embargo, conforme al parrafo 7 b) de la
seccion VII de la resolucion 69/262, donde la Asamblea General considerd viable la
opcion de financiacion para el edificio del jardin norte y solicitd al Secretario
General que presentara informacion financiera actualizada sobre dicha opcioén, la
Secretaria realiz6 un estudio detallado durante el periodo sobre el que se informa.

64. Habida cuenta de las prerrogativas, las inmunidades y la condicion juridica de
las Naciones Unidas, asi como del acuerdo con el pais anfitrion vigente, seria dificil
que la Organizacion firmara un contrato de préstamo comercial para financiar la
construccion, al no tener la posibilidad de ofrecer ningtin aval al acreedor en caso de
incumplimiento. Por tanto, el numero de opciones de financiaciéon posibles es
limitado.

65. Segln el asesoramiento experto recibido del consultor inmobiliario y los
asesores financieros independientes, la Secretaria examind una serie de
posibilidades, entre ellas:

a) Financiacion por un promotor independiente;

b) Bonos de tasa fija a largo plazo publicos o privados (deuda directa
emitida por las Naciones Unidas).

Financiaciéon por un promotor independiente

66. Una opcion de financiacién seria permitir que un promotor independiente
construyera el edificio y lo arrendara a las Naciones Unidas con opcidén de compra,
de manera similar a la prevista para la opciéon 3. Para ello se necesitaria la
transmision temporal de un titulo revocable sobre el terreno al promotor para la
obtencion de una hipoteca. La hipoteca seria necesaria para obtener financiaciéon de
un acreedor, ya que se utilizaria como aval en caso de incumplimiento del préstamo.

67. Esa transmision revocable plantea varios problemas, tanto juridicos como
técnicos. En primer lugar, requeriria realizar cambios en el acuerdo con el pais
anfitrion, los Estados Unidos de América, que actualmente otorga a las Naciones
Unidas derechos de propiedad para el uso del terreno y establece que, en caso de
renuncia a esos derechos, deberan venderlo al Gobierno anfitrion a valor de
mercado.

68. En segundo lugar, la parte del terreno en la que se construiria el edificio limita
inmediatamente al oeste, el sur y el este con estructuras existentes, tanto en la
superficie como en dos niveles subterraneos. Ademas, al norte limita con una rampa
de servicio, infraestructura de seguridad y otros servicios publicos, y justo al norte
del recinto de las Naciones Unidas hay una rampa elevada propiedad de las
autoridades de la ciudad y el estado anfitriones. Aunque tal vez fuera posible ceder
el uso temporal de una parte del terreno de propiedad de las Naciones Unidas para la
construccion, esa propiedad temporal seria insuficiente a efectos de obtener una
hipoteca que permitiera respaldar la financiacion.
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69. Por esos motivos, la financiacion por un promotor independiente no se
considerd viable y no se estudié en mayor detalle durante el periodo sobre el que se
informa.

Bonos de tasa fija a largo plazo publicos o privados (deuda directa emitida
por las Naciones Unidas)

70. Una segunda opcioén posible es la emisidén por las Naciones Unidas de deuda
directa, como un bono a largo plazo.

71. Las Naciones Unidas no tienen exenciones de la Comision de Valores y Bolsa,
que rige la emision de bonos imponibles a largo plazo en forma de deuda directa
publica o privada en los Estados Unidos. La Comisiéon ha concedido en el pasado
exenciones a otras organizaciones supranacionales para la obtencion de este tipo de
financiacion, pero se considera extremadamente dificil hacerlo para analizar con
seriedad esta opcion.

72. Cabria la posibilidad de que un Estado Miembro de las Naciones Unidas
emitiera deuda sobre la base de su condicion soberana y su calificacion crediticia.
La Secretaria publicé una nota verbal en mayo de 2015 en la que solicitd
expresiones de interés de los Estados Miembros para prestar asistencia financiera en
ese sentido, a fin de utilizarlas en el estudio sobre necesidades de locales a largo
plazo, pero no recibié ninguna respuesta.

73. Ademas, si las Naciones Unidas proporcionaran financiacidon para esta opcion,
se interpretaria como un importante proyecto de infraestructura, que no podria
comenzar hasta después de la finalizacion del plan estratégico de conservacidn del
patrimonio (véase el parr. 37). Por esos motivos, la emision de deuda directa no se
considerd viable y no se estudié en mayor detalle durante el periodo sobre el que se
informa. Ademas, con respecto a las opciones 1 y 2, el Secretario General ha
estudiado otras variaciones para la financiacion.

Préstamo bancario sindicado de construccién y a plazo (obligacién
de deuda directa de las Naciones Unidas)

74. De las posibles opciones de financiacion disponibles para un edificio nuevo en
el jardin norte, la mas viable seria una obligacion de deuda directa de las Naciones
Unidas en forma de préstamo bancario convencional para la construccion que, al
culminar esta, se transformaria en un préstamo bancario a plazo. La financiacion
convencional permanente a largo plazo que suelen ofrecer las compaiiias de seguros
y las cajas de pensiones exigen un aval en forma de prenda hipotecaria directa, de la
que no se dispone para la propiedad en el jardin norte por las razones antes
expuestas. Se necesitaria una convocatoria amplia de ofertas de financiacion para
determinar oficialmente la posibilidad de obtener financiacion permanente de
alguna de esas fuentes convencionales con otro tipo de aval distinto de una prenda
hipotecaria.

75. El hipotético préstamo a 30 afios con una tasa de interés del 5,67% se describe
en los parrafos 44 y 45 del presente informe.

Préstamo (o garantia de crédito) de uno o varios Estados Miembros

76. En la nota verbal a los Estados Miembros citada en el parrafo 72, la Secretaria
también solicité expresiones de interés para facilitar un préstamo o una garantia de
crédito con el fin de construir un edificio en el jardin norte. No se ha recibido
ninguna muestra de interés al respecto.
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77. El desglose del resumen de gastos a 50 afios para la opcion 2 figura el cuadro
8. Los gastos se presentan en dodlares al valor actual neto en 2015 ¢ incluyen los
gastos de financiacion del nuevo edificio, los gastos de capital para el
acondicionamiento de los locales arrendados comercialmente, los gastos del
arrendamiento comercial y los gastos de funcionamiento del nuevo edificio y de los
locales arrendados.

Cuadro 8
Opcion 2

(En miles de millones de délares de los Estados Unidos, al valor actual neto)

Resumen de gastos a 50 afios Costo

Edificio nuevo

Cuota no recurrente —

Gastos anuales de ocupacion 0,916
Gastos anuales de funcionamiento 0,839
Subtotal 1,755

Arrendamiento comercial

Cuota no recurrente 0,085
Alquiler basico anual 0,955
Gastos anuales de funcionamiento 0,656
Subtotal 1,697
Total 3,451

Opcion 3: Edificio de Reagrupamiento de las Naciones Unidas (DC-5)

78. Como se indico en el informe anterior (A/68/734), la opcién 3 supone la
construccion de una nueva torre de oficinas en el terreno al sur del recinto de las
Naciones Unidas, que se denominara Edificio de Reagrupamiento de las Naciones
Unidas o DC-5.

79. Esta opcidon no seria ejecutada por las Naciones Unidas, sino por la United
Nations Development Corporation. El proyecto se financiaria mediante la emision
por dicha corporaciéon de bonos publicos o privados, que se harian efectivos
mediante el pago por las Naciones Unidas de un alquiler durante 30 afios en virtud
de un contrato de arrendamiento con opcion de compra.

80. El edificio fue disefiado por un arquitecto internacional galardonado con el
premio Pritzker. Durante el periodo sobre el que se informa, las Naciones Unidas
solicitaron varios cambios en el diseflo, que se hicieron sin costo adicional para el
proyecto, a saber:

a) Inclusion de tres salas de conferencias de tamafio medio equipadas con
cabinas de interpretacion, de dimensiones similares a las salas de conferencias 11 a
13, asi como tres salas de dimensiones similares a la “sala alfabeto” para uso de los
Estados Miembros;
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b) Cambio en el disefio de las plantas de oficinas normales para incorporar
las estrategias de lugar de trabajo flexible, en consonancia con el proyecto
experimental de las plantas 18 y 19 del edificio de la Secretaria y con el programa
mas amplio que se esta aplicando;

c¢) Traslado de parte del espacio para el servicio de comedor de la planta
séptima a la planta superior del edificio; al ofrecer amplias vistas sobre Manhattan y
el East River, podria servir como espacio de comedores multifuncional para las
Naciones Unidas, los Estados miembros y el publico.

Situacion de los cambios necesarios en el memorando de entendimiento

81. Cuando se elaboré el informe anterior del Secretario General, el periodo de
construccion de la opcion del DC-5 estaba previsto de 2016 a 2018. Sin embargo, en
ausencia de una resolucion afirmativa firme de la Asamblea General en favor del
DC-5, la United Nations Development Corporation no estuvo dispuesta a movilizar
los recursos necesarios para completar la fase de disefio esquematico seglin las
previsiones.

82. Las Naciones Unidas, por conducto de la United Nations Development
Corporation, solicitaron varios cambios necesarios en el memorando de
entendimiento vigente, como se indica a continuacion:

a) Prorroga de la disposicion de extincion (plazo limite) para la
transferencia del terreno desde finales de 2015 hasta 2019, esencial para que la
opcion siga siendo viable;

b) Eliminacion de la obligacion de que las Naciones Unidas hagan uso de la
opcion de prorrogar los actuales arrendamientos comerciales en los edificios DC-1 y
DC-2 de 2018 a 2023;

¢) Eliminacion de la obligaciéon de pagar impuestos inmobiliarios para los
edificios DC-1 y DC-2 de 2017 a 2023.

83. El Secretario General se complace en informar de que los cambios del
memorando de entendimiento fueron aprobados en septiembre de 2015 por el
alcalde de la Municipalidad de Nueva York y los presidentes de la Asamblea y del
Senado del estado de Nueva York.

84. El actual calendario de construccion proyectado para la opcidon del DC-5 es de
2019 a 2021 y la ocupacion esta prevista para 2022. Esto coincide con el
vencimiento de los arrendamientos en vigor de los edificios DC-1 y DC-2 en 2023,
asi como con la fecha en que la Municipalidad de Nueva York debe vender o
refinanciar ambos edificios. Sin embargo, a la luz de los cambios del memorando de
entendimiento solicitados por la Secretaria, las Naciones Unidas no estarian
obligadas a pagar el alquiler en el DC-1 ni el DC-2 en la fecha de ocupacion del
DC-5.

Situacion de las negociaciones sobre el arrendamiento

85. Conforme a los parrafos 5y 7 c) de la seccion VII de la resolucion 69/262, la
Secretaria celebro amplias reuniones con representantes de la United Nations
Development Corporation durante el periodo sobre el que se informa a fin de
negociar las condiciones de alquiler propuestas, en un intento por obtener las
condiciones mas favorables posibles para la Organizacion.
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86. El plazo de arrendamiento de la United Nations Development Corporation a
las Naciones Unidas coincidira con el plazo de los bonos de la corporacion para
financiar el DC-5, con la fecha de ocupacion y el final de un hipotético periodo de
tres afios para capitalizar los intereses en virtud de la documentaciéon de los bonos.
Las Naciones Unidas recibiran la titularidad del terreno y el edificio una vez
amortizados los bonos, en un plazo de 30 afos.

87. En los graficos V y VI figuran esbozos arquitectonicos de la opcion del
edificio DC-5.

Grafico V
Perspectiva lateral del Edificio de Reagrupamiento de las
Naciones Unidas (DC-5)
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Grafico VI
Perspectiva aérea del Edificio de Reagrupamiento de las
Naciones Unidas (DC-5)

88. El desglose del resumen de gastos a 50 afios para la opcidon 3 figura en el
cuadro 9. Los gastos se presentan en doélares al valor actual neto en 2015 e incluyen
los gastos de financiacion del nuevo edificio, los gastos de capital para el
acondicionamiento de los locales arrendados comercialmente, los gastos del
arrendamiento comercial y los gastos de funcionamiento del nuevo edificio y los
locales arrendados.

Cuadro 9
Opcion 3

(En miles de millones de dolares de los Estados Unidos, al valor actual neto)

Resumen de gastos a 50 afios Costo

Edificio nuevo
Cuota no recurrente _

Gastos anuales de ocupacion 1,210

Gastos anuales de funcionamiento 1,145
Subtotal 2,355

Arrendamiento comercial

Cuota no recurrente 0,018

Alquiler basico anual 0,266

Gastos anuales de funcionamiento 0,015
Subtotal 0,298
Total 2,653
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Opcion 4: mantenimiento de la situacion actual

89. En los informes anteriores, la opcién 4 se denomina “mantenimiento de la
situacion actual” y en ella las necesidades de locales fuera del recinto seguirian
cubriéndose mediante arrendamientos comerciales. La cartera de arrendamiento
comercial, que actualmente aloja en total a mas de 4.000 miembros del personal de
la Secretaria de las Naciones Unidas, consta de nueve edificios en Manhattan y
Long Island City. En 2014 se gasto un total aproximado de 56,6 millones de ddlares
de los Estados Unidos en contratos de arrendamiento comercial.

90. A raiz de la aplicacion de las estrategias de flexibilidad en el lugar de trabajo
en Nueva York, como se indica en la seccion II.B del presente informe, la Secretaria
prevé alojar a 800 miembros del personal adicionales en el edificio de la Secretaria,
con lo que se reduciria la necesidad de locales de arrendamiento comercial. Ademas,
aplicara esas estrategias a los locales que tiene arrendados actualmente en el edificio
FF, ubicado en 304 E. 45th Street. Por lo tanto, se prevé la rescision de un total de
cuatro contratos de arrendamiento, que ya no seran necesarios.

91. El grafico VII muestra una perspectiva de los locales arrendados por las
Naciones Unidas y el cuadro 10 indica el inventario de esos locales, con inclusion
de los arrendamientos que no se renovaran en su fecha de vencimiento.

Grafico VII
Perspectiva del inventario actual de locales arrendados por
las Naciones Unidas
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Cuadro 10
Resumen detallado de las tasas de arrendamiento comercial en 2015
(En dolares de los Estados Unidos)

Opcién de Algquiler
Locales arrendados por las Naciones Unidas Vencimiento renovacion anual actual
Edificio Albano Julio de 2017 No 10 288 300
Alcoa Julio de 2015 Si 1573 095
Edificio Daily News Abril de 2017 No 2324172
Edificio FF Abril de 2017 No 6 809 729
Edificio Falchi Diciembre de 2024  Si 69 318
Edificio Innovation Septiembre de 2018  Si 7758 468
1 UN Plaza (DC-1) Marzo de 2018 Si 10 074 008
2 UN Plaza (DC-2) Marzo de 2018 Si 14 292 531
Court Square (CS) (United Nations Federal
Credit Union) Abril de 2018 Si 3400 397
Total 56 590 018

92. Durante el periodo sobre el que se informa, el equipo del proyecto realizd un
estudio detallado de las tendencias del mercado en la zona de Manhattan
circundante al complejo de la Sede de las Naciones Unidas, dividiéndolo en tres
“bandas” de proximidad, a fin de buscar hasta 1 millon de pies cuadrados (casi
93.000 m?) de espacio de arrendamiento, segin la opcién elegida.

93. Desde la presentacion del informe anterior, en 2013, la oferta total de espacio
disponible en régimen de arrendamiento comercial en la primera banda ha
disminuido de aproximadamente el 17% al 8%, mientras que el promedio de las tres
bandas ha disminuido del 14% al 9%. El principal motivo de la menor
disponibilidad de locales comerciales es el aumento de la demanda de espacio
residencial en la misma zona, especialmente en la primera banda. Ademas, gran
parte del espacio comercial, ya limitado de por si, se esta transformando para su uso
residencial.

94. El precio medio ponderado de los locales de oficinas de clase A en las tres
bandas analizadas ha aumentado desde 2013 de unos 71 dolares a unos 78 doélares
por pie cuadrado alquilable. Esa cifra promedio es la utilizada en el modelo
financiero general del presente informe.

95. A efectos de planificacion, la hipdtesis es que, de ser posible prorrogar el
arrendamiento de los edificios DC-1 y DC-2 después de 2023, seria a valor de
mercado. Ademas, dado que el mercado de arrendamiento comercial de Manhattan
cambia con frecuencia y rapidez, no se han solicitado precios especificos para el
presente estudio, sino que se han utilizado estimaciones genéricas.

96. En el grafico VIII se ilustra el alcance del estudio del mercado actual y en el
grafico IX se muestra la evolucion de las tasas de arrendamiento comercial.
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Grafico VIII
Alcance del estudio del mercado actual de arrendamiento comercial
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Grafico IX
Tasas promedio de arrendamiento comercial, por banda
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97. El desglose del resumen de gastos a 50 afios para la opcion 4 figura en el
cuadro 11. Los gastos se presentan en dolares al valor actual neto en 2015 e
incluyen los gastos de capital para el acondicionamiento de los locales arrendados
comercialmente, los gastos del arrendamiento comercial y los gastos de
funcionamiento de los locales arrendados (en esta opcion no hay gastos para
edificios nuevos).

Cuadro 11
Opcion 4

(En miles de millones de dolares de los Estados Unidos, al valor actual neto)

Resumen de gastos a 50 afios Costo

Edificio nuevo

Cuota no recurrente -
Gastos anuales de ocupacion -
Gastos anuales de funcionamiento -

Subtotal -

Arrendamiento comercial

Cuota no recurrente 0,117
Alquiler béasico anual 1,833
Gastos anuales de funcionamiento 1,611
Subtotal 3,561
Total 3,561

Evaluacion comparativa

98. Como se indico en el informe anterior, a fin de analizar pormenorizadamente
el costo total de cada opcidn estudiada, el equipo del proyecto hizo una proyeccion
de los gastos totales en un periodo de 50 afios, desde 2015 hasta 2064, para cada una
de las cuatro opciones y para cada una de las tres hipdtesis de poblacion. Es decir, el
estudio consto de 12 modelos financieros detallados.

99. Los modelos incluyeron todos los gastos del proyecto previstos, entre ellos los
gastos de capital directos e indirectos, los gastos de financiacidn (en su caso) y los
gastos operacionales a largo plazo. Entre los gastos directos cabe mencionar los
gastos resultantes de la construccidon, los honorarios por la gestion de la
construccion, los fondos para imprevistos en la construccion, el seguro y el
incremento de los costos. Los gastos indirectos incluyeron los honorarios por
disefio, los honorarios de representacion de los gestores del programa y los
propietarios, y los gastos juridicos, de fondos para imprevistos en el disefio y de
personal.

100. Los gastos operacionales (denominados también gastos de ocupacion)
comprenden los costos en concepto de servicios publicos, limpieza, reparaciones y
mantenimiento, jardineria, seguridad y gastos de administracion. A efectos de
planificacion, en el caso de las tres opciones que conllevan propiedad, se incluye
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una aportacion anual a un fondo de reserva de capital del 1% del valor de la
propiedad, a fin de preservar el valor de la propiedad durante todo el ciclo de vida
del nuevo edificio.

Determinacion del valor temporal del dinero, o valor actual neto

101. Los gastos de construccion se estimaron en dolares de julio de 2015 y su valor
futuro se proyectd aplicando una tasa de aumento del 4,5% desde julio de 2015
hasta el punto medio del periodo de construccion proyectado para la opcion. Se
aplicé una tasa de descuento del 3%, obtenida mediante la comparacion aproximada
con la tasa de inflacion prevista, a fin de determinar los valores actuales.

102. En el cuadro 12 figura un resumen de la comparacion de los gastos. En el

anexo II del presente informe figura un desglose detallado de los gastos.

Cuadro 12
Comparacion de los gastos de las cuatro opciones viables

Opcién 4
Opcidn 1 Opcién 2 (mantenimiento
(jardin norte, (jardin norte, Opcidn 3 de la situacion
cuota) terceros) (DC-5) actual)
Costo inicial del proyecto (en miles de
millones de d6lares EE.UU.) 1,014 0,979 1,608 n.a.
Capacidad de las oficinas (miembros
del personal) 1400 1400 3190 n.a.
Miembros del personal en locales
arrendados 1842 1842 52 3242
Dimensiones en pies cuadrados brutos 535 000 535 000 929 499 n.a.
Periodo de construccion 2024-2026  2020-2022  2019-2021 n.a.
Fecha de ocupacidn 2027 2023 2022 n.a.
Resumen a valor actual neto en 2015
(en miles de millones de délares
EE.UU.)
Crecimiento del 1,1% 4,409 4,898 4,009 4,884
Crecimiento cero 3,006 3,451 2,653 3,561
Reduccioén del 0,5% 2,509 2,943 2,284 3,085
Valor residual en 2064 (en miles de
millones de délares EE.UU.)
Crecimiento cero 0,563 0,557 1,975 n.a.
Posibilidad de vender los activos No No
comercia- comercia- Comercia-
lizable lizable lizable n.a.
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Opcién 4
Opcidn 1 Opcién 2 (mantenimiento
(jardin norte, (jardin norte, Opci6n 3 de la situacion
cuota) terceros) (DC-5) actual)
Resumen detallado, hipotesis de
crecimiento cero (en miles de
millones de délares EE.UU.)
Gastos del edificio nuevo
Cuota no recurrente 0,575 - - -
Gastos anuales de ocupacion — 0,916 1,210 —
Gastos anuales de funcionamiento 0,710 0,839 1,145 —
Subtotal 1,284 1,755 2,355 -
Gastos de arrendamiento comercial
Cuota no recurrente 0,082 0,085 0,018 0,117
Gastos anuales de ocupacion 1,030 0,955 0,266 1,833
Gastos anuales de funcionamiento 0,609 0,656 0,015 1,611
Subtotal 1,722 1,697 0,298 3,561
Total 3,006 3,451 2,653 3,561

Abreviatura: n.a., no se aplica.

103. Ademas de Ilas consideraciones cualitativas y de gastos resumidas
anteriormente, han de tenerse en cuenta otros criterios no cuantificables. Entre ellos
cabe mencionar los beneficios de tener un inmueble en propiedad y de agrupar al
personal en un recinto integrado. Gracias a este reagrupamiento se logra un mayor
nivel de previsibilidad y estabilidad de las necesidades de locales de oficinas, mayor
eficiencia en la planificaciéon del espacio en superficies grandes, ahorro de tiempo
en el desplazamiento entre los diferentes locales y un mayor nivel de productividad,
asi como una buena disposiciéon de animo del personal y mejor calidad del trabajo,
gracias a las mejores condiciones del entorno fisico. Estos beneficios se obtienen
con las opciones del jardin norte y el DC-5, pero no con la opcion de mantenimiento
de la situacion actual.

Proximas medidas

Necesidad de adoptar una decisiéon

104. La Organizacion necesita adoptar la decision de hacer todo lo posible por
aplicar una de las opciones viables sobre las necesidades de locales a largo plazo, a
fin de evitar el incremento pronunciado de los gastos anuales de alojamiento en
2023, una vez venzan los contratos de arrendamiento de los edificios DC-1 y DC-2.
Ese incremento se debe, entre otras cosas, a un fuerte aumento de las tasas de
arrendamiento comercial y a los importantes gastos de capital necesarios para el
acondicionamiento de los nuevos locales en régimen de arrendamiento comercial si
no se adquiere un nuevo edificio en propiedad.
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105. Incluso tras aplicar las estrategias de flexibilidad en el lugar de trabajo en
Nueva York que, segun las previsiones, permitirian reducir las tasas de alquiler
comercial de 56,6 millones de dolares anuales a unos 40 millones en términos de
2015, la proyeccion es que las tasas comerciales generales aumenten de 50 millones
de ddlares a mas de 100 millones en 2023. Se prevé que, si se selecciona la opcion
de mantenimiento de la situacion actual, los gastos de capital no recurrentes para
ese mismo afio sean de aproximadamente 120 millones de dolares.

106. En realidad, las consecuencias financieras de no adoptar ninguna decision y el
costo de la opcidon de mantenimiento de la situacion actual son los mismos. En una
hipotesis de crecimiento cero, ambas situaciones generarian unos gastos evitables
para la Organizacion de hasta 1.000 millones de dolares durante un periodo de 50
afios.

107. Si bien ninguna evita un aumento de los gastos de locales en 2023, las
opciones 1, 2 y 3 ofrecen a la Organizacion la oportunidad de adquirir un activo
inmobiliario valioso y evitar costos atin mas elevados a largo plazo. De ellas, la
opcion 3 (DC-5) es la mas eficaz en funcidn de los costos.

Nuevas medidas recomendadas

108. Habida cuenta de las importantes ventajas de la opcion 3 (DC-5) respecto de
las demads, el Secretario General recomienda encarecidamente esta opciéon como
muy viable y seria que debe seguirse.

109. Si la Asamblea General autoriza al Secretario General a que prosiga con la
opcion 3, el calendario de las medidas posteriores seria como se indica a
continuacion:

Diciembre de 2015 La Asamblea General solicita al Secretario General que
continte detallando la propuesta de la United Nations
Development Corporation como opcion que debe
seguirse

2016 La United Nations Development Corporation reanuda
las labores y completa los documentos del disefio
esquematico, formula una estimacion de los gastos del
disefio esquematico e inicia la preparacion de los
documentos de disefio

Septiembre de 2016  Informe del Secretario General a la Asamblea General
en su septuagésimo primer periodo de sesiones

Resultado del disefio esquematico, estimacion revisada
de los gastos, calendario actualizado del proyecto,
informacion actualizada de las negociaciones detalladas
sobre el arrendamiento

2017 La United Nations Development Corporation termina los
documentos de disefio, formula una estimaciéon de los
costos de elaboracién del disefio y prepara los
documentos de construcciéon y una estimacion de los
gastos de construccion
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VI

Septiembre de 2017  Informe del Secretario General a la Asamblea General
en su septuagésimo segundo periodo de sesiones

La Asamblea General aprueba el proyecto sobre la base
del resultado de las negociaciones finalizadas sobre el
arrendamiento, las estimaciones de gastos y los detalles
de la emision de bonos

2018 La United Nations Development Corporation organiza la
licitacion para el contrato de construccion

2019-2021 Periodo de construccion
2022 Las Naciones Unidas ocupan el edificio DC-5

110. Como se indica en los parrafos 38 y 39 del presente informe, cualquier demora
en el calendario propuesto expondria probablemente a la Organizacion al riesgo de
un fuerte incremento de los costos de arrendamiento comercial en 2023.

111. Como ya indico el Secretario General en el parrafo 66 de su informe anterior
(A/68/734), se necesitarian recursos especificos para la opcion 3. Las medidas
inmediatas para 2016 serian las siguientes, entre otras:

a)  Contratacion del equipo interno especifico para la supervision del
proyecto, encargado de supervisar las actividades de disefio de la United Nations
Development Corporation, coordinar las negociaciones del arrendamiento y
formular las condiciones detalladas para los bonos;

b) Contratar al consultor asesor y al asesor juridico independientes para
negociar las condiciones definitivas del arrendamiento y los bonos.

112. Ademas de impulsar activamente la opcion del edificio DC-5, el Secretario
General seguiria supervisando la evolucion del mercado en lo relativo al alquiler
comercial y analizando la influencia que podrian ejercer cambios futuros en
diversos factores e hipotesis desconocidos en el costo de esta opcidn.

Recursos necesarios

113. La opcidon del DC-5 exigiria recursos especificos para un pequefio equipo de
supervision del proyecto en la Division de Locales y de Servicios Comerciales de la
Oficina de Servicios Centrales de Apoyo, encargado de coordinar con la United
Nations Development Corporation las actividades descritas en el parrafo 111, entre
otras. El equipo seria responsable de asegurar que el proyecto responda
integramente a las necesidades de las Naciones Unidas.

114. El costo estimado del equipo de supervision es de 915.500 ddlares, con los que
se sufragaria a tres miembros del personal durante un periodo inicial de 18 meses en
el bienio 2016-2017, asi como las necesidades de locales para esas tres plazas, como
mobiliario, suministros de oficina, equipo de automatizacion de oficinas, y servicios
telefonico y de red. La composicion propuesta para el equipo seria: un Coordinador
Superior del Proyecto (D-1), un Coordinador de Arquitectura y Planificacion del
Proyecto (P-4) y wun Auxiliar Administrativo (Servicios Generales (otras
categorias)).
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VII.

115. El Coordinador Superior del Proyecto se encargaria de la gestion y la
coordinacion de todas las actividades cotidianas del proyecto. Seria el principal
enlace entre el equipo de disefio dirigido por la United Nations Development
Corporation y las Naciones Unidas, determinaria las necesidades especificas de
espacio de las Naciones Unidas y otros requisitos de diseflo, y coordinaria las
actividades del consultor independiente y de los departamentos correspondientes de
la Secretaria en la elaboracion del disefio esquematico, las estimaciones de gastos
conexos y las negociaciones detalladas sobre el arrendamiento. Ademas, seria
responsable de supervisar la evolucidon permanente del mercado y otros factores que
repercutan en el estudio sobre las necesidades de locales a largo plazo.

116. El Coordinador de Arquitectura y Planificacion del Proyecto seria responsable
principalmente de la coordinacion con las oficinas y los departamentos de las
Naciones Unidas en lo que respecta a las necesidades de espacio, lo que incluiria la
supervision continua de la poblacion con base en Nueva York y los efectos que otras
iniciativas de las Naciones Unidas pudieran tener sobre las necesidades. El Auxiliar
Administrativo prestaria apoyo administrativo al Coordinador Superior del Proyecto
y al Coordinador de Arquitectura y Planificacion del Proyecto.

117. Se necesitarian servicios de consultoria externa para un asesor inmobiliario
independiente durante un periodo de 18 meses. La consultoria incluiria servicios de
subconsultoria en los ambitos de asesoramiento financiero, estimacion de gastos,
disefio arquitecténico e intermediacion inmobiliaria. El consultor prestaria servicios
destinados a negociar el arrendamiento detallado con la United Nations
Development Corporation y el acuerdo sobre el proyecto, y a llevar a cabo el
analisis esencial independiente de las estimaciones de gastos elaboradas por la
corporacion y la observacion constante del mercado inmobiliario comercial. El
arquitecto claboraria el disefio de la parte correspondiente a las Naciones Unidas del
tanel entre el DC-5 y el campus de las Naciones Unidas. El costo estimado de los
servicios de consultoria es de 1,2 millones de dolares. Esos servicios serian
esenciales dadas la magnitud y la importancia del proyecto y, en caso de que la
Asamblea General lo aprobara, para velar por la gestion adecuada de los riesgos
durante la etapa de disefio.

118. Se necesitarian servicios de asesoramiento juridico externo durante un periodo
de 18 meses, con un costo estimado de 400.000 ddlares. Esos servicios incluirian la
prestacion de servicios especializados de apoyo a la Oficina de Asuntos Juridicos
respecto a los detalles sobre el arrendamiento.

119. El total de recursos necesarios para el equipo del proyecto y los servicios de
consultoria ascenderia a 2.515.400 dolares para el bienio 2016-2017.

Medidas que debera adoptar la Asamblea General

120. Se solicita a la Asamblea General que:
a) Tome nota del informe del Secretario General;

b) Solicite al Secretario General que continie detallando la propuesta
de la United Nations Development Corporation como opcion muy viable y seria
que debe seguirse;
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¢) Autorice al Secretario General a adoptar las prdéximas medidas
necesarias para su aplicacion, sin perjuicio de las posibles decisiones futuras de
la Asamblea;

d) Apruebe la creacion de tres plazas de personal temporario general
con efecto a partir del 1 de julio de 2016, por un periodo de 18 meses;

e) Consigne una suma de 2.515.400 délares para el bienio 2016-2017, en
relacion con la seccion 29D, Oficina de Servicios Centrales de Apoyo, ademas
del proyecto de presupuesto por programas para el mismo periodo, que se
imputara al fondo para imprevistos;

f) Solicite al Secretario General que le presente un informe sobre la
marcha del proyecto en la parte principal del septuagésimo primer periodo de
sesiones de la Asamblea General.

35/38



A/70/398

Anexo I

Analisis financiero de las opciones

Costo de los locales a largo plazo (2015-2064), solo Secretaria

Gasto total

(En miles de ddlares de los Estados Unidos)

Edificio nuevo

Arrendamientos vigentes

Otros arrendamientos

comerciales

Total

Costo de Gastos no Costo de  Gastos no Costo de  Gastos no Costo de Gastos no

ocupacion — recurrentes — ocupacion recurrentes ocupacion recurrentes ocupacion recurrentes Gasto total
Crecimiento cero
Jardin norte, cuota 1218 500 995 700 603 600 — 3043000 120500 4865100 1116200 5981300
Jardin norte, terceros 3 462 400 - 397300 - 3210200 111300 7069 900 111300 7181200
DC-5 3821000 — 349 400 - (86 300) 22300 4084100 22300 4106400
Mantenimiento de la
situacion actual - — 446 600 — 7790400 157600 8237000 157 600 8 394 600
Reduccion del 0,5%
Jardin norte, cuota 1218 500 995 700 603 600 - 1785900 90 800 3608000 1086500 4694500
Jardin norte, terceros 3 462 400 - 397300 - 1937700 93400 5797400 93400 5890 800
DC-5 3821000 — 349400 — (1087000) 32100 3083400 32100 3115500
Mantenimiento de la
situacion actual - — 446 600 — 6544900 144900 6991500 144 900 7 136 400
Crecimiento del
1,1%
Jardin norte, cuota
assessment 1218500 995 700 603 600 — 6437900 162200 8260000 1157900 9417900
Jardin norte, terceros 3 462 400 - 397300 - 6609900 200800 10468 700 200 800 10 669 500
DC-5 3821 000 — 349 400 - 3262100 39200 7432500 39200 7471700
Mantenimiento de la
situacion actual - — 446 600 — 10881700 327600 11328 300 327 600 11 655900
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Valor actual en dolares de 2015

(En miles de ddlares de los Estados Unidos)

Otros arrendamientos

Edificio nuevo Arrendamientos vigentes comerciales Total
Costo de Gastos no Costo de Gastos no Costo de Gastos no Costo de Gastos no

ocupacion  recurrente  ocupacion — recurrentes — ocupacion — recurrentes ocupacion  recurrentes Gasto total
Crecimiento cero
Jardin norte, cuota 564400 719700 501 800 — 1137700 82 000 2203900 801 700 3 005 600
Jardin norte, terceros 1754 500 - 350600 — 1260700 85300 3365800 85300 3451100
DC-5 2 355000 - 312800 - (32 600) 17 600 2635200 17 600 2652 800
Mantenimiento de la
situacion actual - - 388400 — 3055500 117200 3 443 900 117200 3561 100
Reduccion del 0,5%
Jardin norte, cuota 564400 719700 501 800 - 662600 60 400 1728 800 780 100 2508 900
Jardin norte, terceros 1 754 500 - 350600 — 768 000 69900 2873100 69 900 2943 000
DC-5 2 355000 - 312800 — (408 300) 24 000 2259500 24 000 2283500
Mantenimiento de la
situacion actual - — 388400 — 2588800 107 800 2977 200 107 800 3 085 000
Crecimiento del
1,1%
Jardin norte, cuota 564400 719700 501 800 — 2507100 116 000 3573 300 835700 4409 000
Jardin norte, terceros 1 754 500 - 350600 - 2636500 156 700 4 741 600 156 700 4 898 300
DC-5 2 355000 - 312800 — 1306 400 34400 3974200 34400 4009 600
Mantenimiento de la
situacion actual - — 388400 - 4253000 242 100 4 641 400 242100 4883 500
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Anexo 11
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Analisis de sensibilidad de las consecuencias de
las distintas hipotesis

En el cuadro siguiente se ilustran las consecuencias relativas de posibles
cambios futuros en las numerosas hipotesis de los modelos fundamentales sobre el
calculo total del anéalisis financiero a 50 afios (los cambios se indican sobre la base
de una hipoétesis de crecimiento cero de la poblacion).

Consecuencias
(valor actual,
en millones de

Consecuencias
(valor actual,
en millones de

Hipotesis actuales Cambio délares EE.UU.) Cambio délares EE.UU.)
Espacio auxiliar
Opcio6n 1 319,758 gsf +50,000 gsf +201 -50,000 gsf -201
Opcién 2 283,301 gsf +50,000 gsf +222 -50,000 gsf -222
Opcidén 3 283,301 gsf +50,000 gsf +227 -50,000 gsf -227
Opciodn 4 228,837 gsf +50,000 gsf +201 -50,000 gsf -201
Poblacion
Opcio6n 1 3,210 personas  +250 personas +169 -250 personas -169
Opcién 2 3,210 personas  +250 personas +187 -250 personas -187
Opcidn 3 3,210 personas  +250 personas +190 -250 personas -190
Opcién 4 3,210 personas  +250 personas +186 -250 personas -186
Gsf por persona,
edificio en propiedad
Opcio6n 1 168 gsf/persona -25 gsf/persona -120 +25 gsf/persona +120
Opcién 2 168 gsf/persona  -25 gsf/persona -133 +25 gsf/persona +133
Opcién 3 168 gsf/persona  -25 gsf/persona +25 +25 gsf/persona -25
Opcio6n 4 168 gsf/persona -25 gsf/persona -356 +25 gsf/persona +356
Tasa de interés
(opcibn 2) 5,67% +50 pb +57 -50 pb -74
Tasa de interés
(opciodn 3) 5,11% +50 pb +127 -50 pb -121
Tasa de arrendamiento
comercial
Opcio6n 1 78 dolares +5 doélares/rsf +50 -5 délares/rsf -50
Opcién 2 78 dolares +5 dolares/rsf +55 -5 dolares/rsf -55
Opci6n 3 78 dolares +5 doélares/rsf -10 -5 délares/rsf +10
Opcion 4 78 dolares +5 délares/rsf +143 -5 dolares/rsf -143
Abreviaturas: gsf, pie cuadrado bruto; pb, puntos basicos; rsf, pie cuadrado alquilable.
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