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Resumen

El presente informe se prepard en respuesta a la decisién 1993/22 de la Junta Ejecutiva (E/ICEF/1
Como se solicité en esa decision, el Director Ejecutivo ha obtenido de la United Nations Development
Corporation/Ciudad de Nueva York y de la Ciudad de New Rochelle ofertas firmes para la sede del UNIC
Las ofertas, cuyos textos completos se proporcionaran a los miembros de la Junta, se resumen en el ane
presente informe.

Con arreglo a lo solicitado por la Junta Ejecutiva, el Director Ejecutivo ha analizado las ofertas con
asesoramiento de una empresa independiente de consultores inmobiliarios. El resumen del informe de I3
empresa, cuyo texto completo se proporcionara a los miembros de la Junta, figura en el anexo.

Para facilitar la lectura del presente informe y de los diversos informes de los especialistas, en las
pagina 3 a 6figura un glosario de los términos técnicos. Después de una breve introduccién, en el capity
se presenta el examen de las diversas opciones solicitado en la decisiébn 1993/22. Las consecuencias fir]
y las consecuencias no financieras de esas opciones se examinan en los capitulos Il y Ill, respectivamen
Las conclusiones del Director Ejecutivo se recogen en el capitulo IV.
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GLOSARIO

Adaptacion

Construccién de mejoras en el interior del inmueble para uso del inquilino. Esto se denomina también modificacion
0 mejoras para el inquilino.

Alguiler bésico

Alguiler minimo pagadero por un inmueble con arreglo al acuerdo de arrendamiento.

Arrendador

El que arrienda un bien a otro con arreglo a un contrato de arrendamiento.

Arrendatario

Persona a la que se arrienda un bien con arreglo a un contrato de arrendamiento.

Asignacion

Dinero destinado al uso del ocupante de un local para sufragar los gastos relacionados con el traslado y la utilizacién
del local (a saber, asignacién para mudanza, asignacion para modificaciones, asignacién para

telecomunicaciones, etc.).

Asignacion para modificaciones

Véase "adaptacién” y "asignacion".

Aumento de los gastos de funcionamiento

Suma en que los gastos de funcionamiento de un periodo superan los gastos de funcionamiento del periodo anterior.
Bono
Instrumento financiero (de endeudamiento) por el cual la parte emisora se compromete a pagar la suma

correspondiente en una fecha determinada; hasta el momento en que se paga el bono, la parte emisora paga interés
al tenedor del bono a una tasa convenida.

Capital
Dinero, carta de crédito o valor que se puede convertir facilmente en dinero.
CesiénMétodo o forma en que un derecho o un contrato se transfiere de una persona a otra.

Coherencia de la disposicion de la planta

Medida en que las distintas plantas de un edificio o edificios coinciden entre si.
Condominio

Régimen de propiedad con arreglo al cual el propietario tiene titulo de propiedad de una parte del espacio interior de
un edificio pero es copropietario (con otros) del terreno en que esta construido el edificio.
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Conductos bajo el suelo

Conductos construidos bajo el suelo de un local de oficinas y utilizados para cables eléctricos y de otro tipo.

Construccién con arreglo a las especificaciones del ocupante

Método previsto en un acuerdo de arrendamiento o de venta por el propietario/constructor en virtud del cual el
inmueble o los locales se construyen de conformidad con las especificaciones aceptadas del ocupante.

Contrato principal de arrendamiento

Contrato de arrendamiento entre un propietario y un inquilino establecido y en vigor antes de que el inquilino
subarriende el local a otro ocupante.

Contrato de arrendamiento

Contrato por el cual, a cambio de determinado valor o servicio, por lo general denominado alquiler, la persona que
tiene derecho de posesion de un inmueble transfiere ese derechos a otra por vida, por un nimero desano
voluntad.

Costo nominal

Costo no actualizado.

Costo global

El total de todos los costos que entrafia el uso de los locales en el periodo considerado en el andlisis, presentado en
doélares de los Estados Unidos.

Derecho de propiedad

Derecho a gozar y disponer de un bien determinado.

Disposiciéon de la planta

Disefio y trazado de la planta.

Distrito de las Naciones Unidas

Zona a lo largo del East River en que han estado situadas las Naciones Unidas desde fines del decenio de 1940.
Incluye los edificios de la Segunda Avenida, en que hay muchas oficinas ocupadas por organizaciones
internacionales y organizaciones relacionadas con las Naciones Unidas, y los edificios de las calles 40 a 50 al este
de la Segunda Avenida, en que estan situadas muchas oficinas de embajadas y consulados.

Eficiencia del edificio o los locales

Relacién entre la superficie planificable (superficie que puede atender a las necesidades del inquilino en cuanto a
personal, mobiliario y espacio de apoyo) y la superficie alquilable, que puede variar mucho debido a las diferencias
de los métodos de medicién del propietario. La eficiencia de los locales se calcula dividiendo la zona utilizable por
la zona alquilable.
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Expropiacién

Método por el cual una entidad publica competente adquiere, con fines de utilidad publica, el derecho al uso y/o la
propiedad de un bien.

Factor de pérdida de superficie

Superficie del edificio que se no puede utilizar para el funcionamiento normal de la oficina (a saber, vestibulos,
pozos de ascensores, salas de servicios, etc.). Véase también "factor de pérdida" y "superficie alquilable".

Factor de pérdida

Pérdida de superficie, que se determina restando la superficie utilizable de la superficie alquilable, dividiendo el
resultado por la superficie alquilable y multiplicando por 100.

Gastos relacionados con el capital

Gastos relacionados con las partidas de capital, como edificios, mejoras en el interior y otros bienes que tienen una
vida util larga.

Gastos adicionales con cargo al arrendatario

Gastos que debe pagar el arrendatario respecto de partidas que sobrepasan un nivel normal convenido.

Gastos de funcionamiento

Gastos necesarios para el funcionamiento de un inmueble, incluidas las obras de reparacién y conservacién, los
servicios de agua, electricidad, etc., los impuestos, los seguros, los cargos de administracién, los servicios por
contrata y los suministros.

Gastos anuales medios

Suma de los costos dividida por el nUmero de afios del periodo considerado en el andlisis, se expresa en ddlares de
los Estados Unidos por afio.

Mercado local
Mercado local de bienes raices de una zona determinada (por ejemplo, el "mercado local" de New Rochelle).

Maédulo uniforme

Oficina o cubiculo disefiado y prefabricado y que produce una disposicidn de planta coherente.

New York City Economic Development Corporation (NYCEPC

Entidad establecida por la Municipalidad de Nueva York para promover el desarrollo econémico de la ciudad.
Patrimonio neto

El interés o valor que corresponde al propietario de un inmueble por encima del importe de todo gravamen a que
esté sujeto el inmueble.
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Procedimiento uniforme de examen del uso de terrenos de Nueva York

Especificacion 197-C de la Carta de la Municipalidad de Nueva York que rige el examen de una variedad de
medidas relativas al uso de los terrenos, incluidos los permisos especiales y las enmiendas del mapa de zonificacion.

Remate hipotecario

Venta que se produce de resultas de la ejecucién de una hipoteca.

Subarrendamiento

Arrendamiento de un inmueble por el inquilino.

Superficie alguilable

Superficie por la cual se paga alquiler. Es la superficie bruta de un piso menos la superficie ocupada por elementos
como pozos de ascensor y pozos mecanicos y escaleras de incendios. Esta superficie se puede calcular con diversos
métodos, pero por lo general se expresa como el producto de la superficie utilizable multiplicada por un factor de
adicion (o por un factor de pérdida) que equivale a la parte correspondiente al inquilino en el edificio completo o en
las zonas de apoyo.

Superficie utilizable

La superficie asignada al uso exclusivo del ocupante. Esta es la superficie bruta de un piso menos el espacio
correspondiente a pozos de ascensores, etc., y la superficie compartida por mas de un inquilino, como corredores
publicos, bafios, vestibulos de los ascensores, salas de maquinas y de electricidad y cuartos de articulos de limpieza.

Tasa de actualizacion

Tasa porcentual utilizada para calcular el valor actualizado de una corriente de efectivo futura.

United Nations Development Corporation (UNPC

Entidad establecida para la construccién, en nombre de la Ciudad de Nueva York, en la zona de distrito de las
Naciones Unidas.

Valor actualizado

Valor de la corriente de efectivo de una inversién actualizado a una tasa representativa de la capacidad adquisitiva
del efectivo. También se denomina valor actualizado aunque no se haya efectuado una inversion inicial de efectivo.

Valor residual

Cantidad de dinero que se recibe por un bien al venderse ese bien (una vez descontados todos los gastos
relacionados con la venta).

Valor de recuperacion

Suma realizada en la venta final de un bien una vez terminada su vida Util.

Valor actualizado neto

Valor analogo al valor actualizado, pero deducidos los factores tributarios.
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INTRODUCCION
1. La Junta Ejecutiva examind por Ultima vez la cuestion de los locales de oficinas para la sede del UNICEF en

su periodo ordinario de sesiones de 1993. En esa ocasion, la Junta, tras celebrar extensas deliberaciones, adopto la
decisiéon 1993/22 (E/ICEF/1993/14), en la que se pidi6é al Director Ejecutivo que obtuviera de la United Nations
Development Corporation (UNDC)/Ciudad de Nueva York y de la Ciudad de New Rochelle ofertas firmes de costos
gue comprendieran la disponibilidad garantizada de locales de 40.000 pies cuadrados como minimo a partir del 1° de
agosto de 1995, arreglos financieros garantizados, ofertas firmes de costos en propiedad plena o en condominio de
los terrenos y del edificio o los edificios, o de partes del edificio o de los edificios, y fechas comunes de validez en
relacién con las siguientes opciones:

a) UNDC/Ciudad de Nueva York i) Edificio Unico - En propiedad
(Zona de la Sede de las ii) Sede en dos edificios - (En propiedad ambos)
Naciones Unidas)
iii) Sede en dos edificios - Casa del UNICEF (en propiedad)
- Otro edificio en Manhattan
(arrendado)
b) New Rochelle Edificio Unico - (En propiedad)
c) New Rochelle/lUNDC Sede en dos edificios - New Rochelle (en propiedad)

- Manhattan (arrendado)

2. La Junta pidié también al Director Ejecutivo que analizara cada una de esas ofertas definitivas y firmes con
el asesoramiento de un consultor inmobiliario independiente, tomando en consideracion: los costos nominales; el
valor actualizado neto; el valor residual estimado; las consecuencias de subarrendar los locales de oficina no
utilizados; los costos indirectos, entre ellos los gastos adicionales de viajes y comunicaciones, cuantificados en la
medida de lo posible; y factores no financieros, tales como las consecuencias para las delegaciones y para el
personal del UNICEF y las relaciones de trabajo entre el UNICEF y el resto de las Naciones Unidas.

3. Este es el quinto documento sobre los locales de oficina para la sede preparado por el Director Ejecutivo
desde 1990 (los documentos anteriores fueron: E/ICEF/1990/AB/L.9, E/ICEF/1991/AB/L.9, E/ICEF/1992/AB/L.9 y
E/ICEF/1993/AB/L.9). En el informe del Comité de Administracion y Finanzas, reproducido en el informe de la
Junta Ejecutiva sobre su periodo ordinario de sesiones de 1993, se sefiala, entre otras cosas:

"Tras cuatro aflos de examinar y considerar distintas propuestas, las delegaciones estuvieron casi
unanimemente de acuerdo en que era imprescindible adoptar una decision definitiva durante el afio en curso.
La secretaria fue de la misma opinidn, en particular si se tenian en cuenta factores econémicos tales como
posibles aumentos en las tasas de interés; la incipiente recuperacién del mercado inmobiliario y de la
economia en general, que provocarian un incremento de los costos; el posible menoscabo de la credibilidad
de la organizacion y su vulnerabilidad a las criticas por el modo en que se administraba la racionalizacién de
sus locales, y el costo total derivado del aplazamiento de la detision

4, Desde el periodo ordinario de sesiones de la Junta Ejecutiva, el Director Ejecutivo ha desplegado grandes
esfuerzos para lograr que para el actual periodo de sesiones se proporcione, en forma clara y concisa, toda la
informacion adicional pertinente.

! E/ICEF/1993/14, anexo I, parr. 50.
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5. Los funcionarios de categoria superior de la secretaria han trabajado estrechamente con la New York City
Economic Development Corporation/lUNDC vy la Ciudad de New Rochelle para que las ofertas firmes y definitivas

se ajusten en la medida de lo posible a los criterios establecidos por la Junta Ejecutiva en la decisiéon 1993/22. Ello

ha exigido reuniones con representantes de ambas Ciudades, el estudio de andlisis detallados de las propuestas
presentadas y, en ambos casos, una serie de consultas complementarias a fin de que quedaran debidamente cubiertos
todos los aspectos de importancia.

6. En respuesta a la solicitud de la Junta Ejecutiva, la secretaria contratd los servicios de una empresa de
consultores inmobiliarios independientes de alto nivel para que contribuyera a la preparacion del presente informe.
Esa empresa, de reconocida reputacién, proporciona servicios de asesoramiento sobre bienes raices a nivel
internacional a gobiernos, empresas e instituciones financieras en el mundo entero. Esta misma empresa ha venido
prestando servicios al UNICEF para la realizacién de este proyecto en los tres udltimos afios. Por recomendacion de
la empresa, se contraté a una empresa de gran prestigio especializada en examenes arquitecténicos y técnicos y
determinacion de costos, que es consultada frecuentemente por el Gobierno de los Estados Unidos de América, a fin
de que estudiara las diversas propuestas presentadas para examen.

7. Ademas, la secretaria y la empresa de consultores inmobiliarios determinaron algunos ajustes adicionales que
habia que introducir para que se pudiera efectuar una comparacion adecuada de las opciones. Esos ajustes eran:

a) Uniformidad de métodos para el célculo del valor residual;

b) Aplicacion de las caracteristicas del mercado local y de los inmuebles para evaluar con mas exactitud
los posibles ingresos por concepto de subarrendamiento;

C) Respecto de cada opcion, la estimacion, preparada con asistencia del personal del UNICEF, de los
costos y beneficios cuantificables relacionados con la dotacién de personal, las telecomunicaciones, las operaciones
de computadoras y el transporte;

d) Uniformidad de métodos para la medicion de los locales que se han de ocupar.

8. El resumen del informe de la empresa de consultores inmobiliarios, incluido el resumen del informe de la
empresa de arquitectura e ingenieria, figura como anexo del presente informe. La empresa de consultores
inmobiliarios también resumio las propuestas de la NYCEDC/UNDC y de la Ciudad de New Rochelle, y éstas se
incluyen igualmente en el anexo. Los textos completos de esos informes, en inglés, estan a disposicién de los
miembros de la Junta Ejecutiva en la oficina del Secretario de la Junta. Los informes se han presentado también,
para su informacién, a la Comision Consultiva en Asuntos Administrativos y de Presupuesto.

9. Ademds, se han celebrado consultas con la Oficina de Asuntos Juridicos de las Naciones Unidas en relacion
con el Acuerdo relativo a la Sede concertado entre las Naciones Unidas y los Estados Unidos de América. En
consecuencia, se plantearon preguntas a la Misién Permanente de los Estados Unidos de América ante las Naciones
Unidas en relacién con la libertad de circulacién, la seguridad y la proteccion policial y las telecomunicaciones en
caso de que la sede del UNICEF se trasladara fuera de Nueva York.

10. En una carta de fecha 13 de julio de 1993, la Embajadora Madeleine K. Albright, Representante Permanente
de los Estados Unidos ante las Naciones Unidas, respondié:

"... Como se sabe, determinadas prerrogativas, inmunidades, beneficios y exenciones previstos en el Acuerdo
relativo a la Sede concertado entre los Estados Unidos y las Naciones Unidas se conceden respecto de un
distrito definido de la Sede de las Naciones Unidas. En el Acuerdo relativo a la sede se preveia la
posibilidad de que se ampliara el distrito de la Sede y se incluian disposiciones respecto de acuerdos
adicionales entre los Estados Unidos y las Naciones Unidas. Los Estados Unidos y las Naciones Unidas han
concertado tres acuerdos de ese tipo, y estariamos dispuestos a realizar negociaciones para concertar otro, Si
fuera necesario, en caso de que el UNICEF trasladara su sede. Los asuntos que se han planteado, como los

/...
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de la proteccién de la seguridad, se abordarian en el acuerdo adicional. En cuanto a la pregunta concreta
sobre la limitacion de los viajes en relacién con una posible sede en New Rochelle, cabe sefialar que los
viajes particulares de los nacionales de dos paises, a saber, el Iraq y Libia, estan limitados a los cinco
distritos de la Ciudad de Nueva York. Sin embargo, esas restricciones no se aplican a los viajes que
realizan los nacionales del Iraq o de Libia para prestar servicios a las Naciones Unidas, viajes que éstos
pueden realizar en las mismas condiciones que los nacionales de los demas Estados Miembros de las
Naciones Unidas ..."

11. Se invitd a los funcionarios de la sede del UNICEF a llenar un cuestionario sobre su lugar de residencia a fin
de evaluar el efecto que tendria el traslado fuera de Manhattan. La encuesta sefialé que aproximadamente el 66% de
los funcionarios vivian en la Ciudad de Nueva York y que preferian que el viaje al lugar de trabajo fuera breve y de
bajo costo.

12. En el estudio de las ofertas firmes y definitivas, que se examinan mas adelante, el Director Ejecutivo ha
tenido presente que, en ultimo término, el UNICEF debe basar su decision respecto del lugar en que ha de estar
situada su sede en la medida en que ese lugar ha de contribuir al éxito de su misién de mejorar el bienestar de los
nifios y las mujeres. La contribucion del UNICEF a ese fin esta constituida en parte por el apoyo financiero a
proyectos y programas, en parte por la calidad de la administracion de todos los recursos, financieros y no
financieros, que se proporcionan, y, por ultimo, lo que es muy importante, por la labor de promocién, que ayuda a
conseguir que otros, con recursos e influencia mucho mayores, dediquen esos recursos y esa influencia a lograr que
determinadas actividades provechosas se puedan realizar en gran escala. El UNICEF es conocido como una
instituciéon que responde con rapidez a las necesidades cambiantes de los paises en desarrollo, los donantes y otras
partes, y con eficiencia a las necesidades de sus oficinas exteriores. El valor de la eficiencia y la eficacia del
UNICEF debe medirse no sélo en funcién de ingresos y gastos financieros, sino también, lo que es mas importante,
en funcion de los miles de vidas que se salvan y los servicios basicos que se proporcionan a millones de nifios cada
dia. Un buen ejemplo es el éxito de las actividades mundiales de inmunizacion, que permiten salvar la vida de mas
de 3 millones de nifios por afio, y para las cuales las actividades de promocion y el apoyo de gestién eficaz del
UNICEF han sido aun méas importantes que la considerable contribucion financiera de aproximadamente el 10% de
los gastos totales. En resumen, para la adopcion de una decisidn sobre el lugar en que se ha de situar la sede es
preciso tener en cuenta el efecto de esa decision en tres factores: las cuestiones de indole financiera; las
consecuencias no financieras, en particular en lo que respecta a la administracion y la eficiencia; y el efecto en la
labor de promocién del UNICEF.

I. EXAMEN DE LAS OPCIONES SOLICITADO EN LA DECISION 1993/22

13. El Director Ejecutivo se propone formular observaciones sobre las opciones en el orden en que figuran en la
decisién 1993/22 y presentar un desglose de las principales ventajas y desventajas de cada inmueble considerado.
Naturalmente, en lo que respecta a cuestiones especializadas de bienes raices, se basa en el aporte de la firma de
consultores inmobiliarios.

A. UNDC/Ciudad de Nueva York (Distrito de la Sede de las Naciones Uhidas

14. Los aspectos comunes de la oferta de la NYCEDC/UNDC que abarcan todos los inmuebles (con excepcién
de las opciones de alquiler) son:

a) La oferta garantiza al UNICEF un costo fijo basico de alquiler por pie cuadrado a largo plazo y, en
consecuencia, lo protege del posible riesgo de un aumento de los precios en el mercado inmobiliario. Una vez que
se hubieran pagado los bonos, en 30 a 32 afios, se transferiria al UNICEF el titulo de propiedad del edificio
arrendado;
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b) Los costos netos anuales de alquiler se calculan sobre la base de que la adquisicién de cualquiera de
los edificios que se ofrecen y los gastos relacionados con el capital se han de financiar con bonos exentos de
impuestos emitidos por la NYCEDC/UNDC. El plazo de vencimiento de los bonos seria de 30 afios y la tasa de
interés se estima en un 6%. EIl costo anual fijo del arrendamiento esta sujeto a ajustes si se producen cambios en la
tasa de interés antes de la fecha de iniciacion del contrato de arrendamiento o si las obras de adaptacién necesarias
para que el UNICEF ocupe los locales superan la asignacién prevista de 35 délares por pie cuadrado en cualquiera
de los edificios para la ampliacién. Todo cambio de la tasa de interés del 0,25% acarrearia un cambio del alquiler
anual neto de 0,65 délares por pie cuadrado en el edificio de 685 Third Avenue, y de 0,75 ddlares por pie cuadrado
en los edificios de 845 United Nations Plaza o 633 Third Avenue. El alquiler anual neto se modificaria en 0,60
dolares por pie cuadrado por cada millon de délares de cambio en la asignacién para construccion con arreglo a las
especificaciones del arrendatario respecto de cualquiera de los edificios para la ampliacion. Esos ajustes podrian
constituir aumentos o reducciones;

C) La NYCEDC/UNDC sélo podria garantizar la disponibilidad de un minimo de 40.000 pies cuadrados
en agosto de 1995 si el contrato principal de arrendamiento-compra entre la NYCDEC/UNDC y el UNICEF se
ejecutara a mas tardar el 1° de enero de 1994. Después de esa fecha, la NYCDEC/UNDC estima que no podria
garantizarse la disponibilidad en agosto de 1995 y que los costos podrian aumentar;

d) Si en el futuro el UNICEF y otros organismos de las Naciones Unidas optaran por establecer todas
sus oficinas en un sélo lugar en un distrito ampliado de las Naciones Unidas en la Ciudad de Nueva York,
cualquiera de las opciones permitiria al UNICEF quedar liberado de sus obligaciones de arrendamiento, tanto en la
Casa del UNICEF como en los edificios para la ampliacion;

e) Cualquiera de los tres edificios que el UNICEF escogiera para la ampliacién quedaria exento de
impuestos sobre los bienes raices;

f) El costo de cualquier mejora basica del edificio de cualquiera de los edificios para la ampliacion de
propiedad del UNICEF que excediera de las cuantias propuestas en la oferta correria por cuenta de la
NYCEDC/UNDC y no entrafiaria costo adicional alguno para el UNICEF;

0)] La transferencia de los derechos de propiedad respecto de cualquiera de los edificios se efectuaria en
la fecha en que se hubieran pagado todos los bonos de la NYCEDC/UNDC, es decir, aproximadamente el 1° de julio
de 2026 en el caso de las opciones que entrafian sede en dos edificios, y el 31 de diciembre de 2023 respecto de las
opciones que entrafian sede en un edificio Unico. La transferencia de los derechos de propiedad esta sujeta a que el
UNICEF o las Naciones Unidas ocupen todos los Ixgl@ que la sede del UNICEF esté situada en la Ciudad de
Nueva York cuando se efectle la transferencia de los derechos de propiedad.

15. La oferta de la NYCEDC/UNDC comprende también los siguientes aspectos:

a) Se ofrecen hasta 1.250.000 délares para la conversion de los pisos residenciales 14 y 15 de la Casa
del UNICEF en locales de oficina. Si no se efectla la conversién, los fondos pueden utilizarse para la adquisicién o
para la modificacion de cualquiera de los edificios que se escojan para la ampliacion. Los gastos netos de
ocupacion de cualquiera de las opciones que no entrafien la conversion de los pisos 14 y 15 ya reflejan la
contribucién adicional de 1.250.000 délares. La NYCEDC/UNDC pagaréa los gastos de la conversion de los pisos
14 y 15 que excedan de la contribucién de 1.250.000 délares, de haberlos, pero aumentaria el alquiler basico de la
Casa del UNICEF respecto de todos los locales ocupados en 0,60 ddlares por pie cuadrado por cada millon de
dolares de gastos adicionales por ese concepto que tuviera que efectuar;

b) En cuanto al edificio de 845 United Nations Plaza, como ese edificio podria tener que expropiarse, la
NYCEDC/UNDC colaboraria estrechamente con el UNICEF para conseguir la prérroga necesaria del contrato de
arrendamiento del edificio de One Dag Hammarskjold Plaza y, de ser necesario, reembolsaria al UNICEF en todo
periodo de prérroga, hasta 5 délares por pie cuadrado respecto del alquiler que el UNICEF tuviera que pagar
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por locales en ese edificio y que excediera de las cuantias que habria pagado en el edificio de 845 United Nations
Plaza;

C) Respecto de la Casa del UNICEF vy el edificio de 845 United Nations Plaza, otra condicion para la
transferencia del derecho de propiedad seria que se obtuviera la aprobacion de la Ciudad de Nueva York con arreglo
al procedimiento uniforme de examen del uso de terrenos de Nueva York (ULURP). En el apéndice de la propuesta
sobre la Casa del UNICEF (y lo mismo se aplicaria también al edificio de 845 United Nations Plaza), la
NYCEDC/UNDC indic6:

"Asi pues, la transferencia del derecho de propiedad al UNICEF requerira la aprobacién con arreglo a la
ULURP. La primera medida en el proceso correspondiente es el examen del posible efecto en el medio
ambiente de la transferencia, que no deberia requerir estudios extensos. Una vez terminado el examen del
efecto en el medio ambiente, se celebraran audiencias, primero ante la Junta de la Comunidad de Manhattan
y luego ante la Comision de Planificacién de la Ciudad de Nueva York, a la cual presentaran
recomendaciones la Junta de la Comunidad y el Presidente de la Junta del Distrito de Manhattan. La
transferencia propuesta requerira la aprobacion de la Comisién de Planificacion Urbana y probablemente del
Concejo Municipal"

d) En respuesta a una consulta del UNICEF, la NYCEDC/UNDC proporciond la siguiente aclaracion
sobre su oferta en caso de que el UNICEF permaneciera en Manhattan con arreglo a cualquiera de las opciones que
entrafian sede en dos edificios:

i)  La reduccién del alquiler propuesta para la Casa del UNICEF de resultas de la reestructuracién del
contrato de arrendamiento entraria en vigor 45 dias antes de la fecha en que se ejecutaran los acuerdos
principales de arrendamiento - compra entre el UNICEF y la UNDC. Esto produciria economias
adicionales para el UNICEF de aproximadamente 900.000 dodlares si los acuerdos se firmaran con una
fecha de entrada en vigor del alquiler reducido del 1° de enero de 1994. Por ejemplo, la
NYCEDC/UNDC exigiria que los acuerdos se firmaran antes del 15 de febrero de 1994 para que la
fecha de entrada en vigor del alquiler reducido fuera el 1° de enero de 1994;

ii)  Si el UNICEF no convirtiera los pisos 14 y 15 de la Casa del UNICEF y si no escogiera ninguno de
los edificios para la ampliacion, el alquiler de la Casa del UNICEF se reduciria ademas en 0,50
dolares por pie cuadrado al afio, con lo cual el UNICEF recibiria la suma de 1.250.000 ddlares
ofrecida para la conversion de los pisos 14 y 15;

iii)  Se acreditaria una suma anual de 481.000 délares respecto de cualquiera de los edificios para la
ampliacion o para reducir mas el alquiler basico en la Casa del UNICEF.

1. Edificio Unico (en propiedad

633 Third Avenue

16. Ventajas Las ventajas de este edificio son las siguientes:

a) Como el edificio es relativamente grande, hay suficiente espacio para instalar alli todas las oficinas
gue estan situadas ahora en los distintos edificios del UNICEF: la Casa del UNICEF, el edificio de 333 East 38th
Street y el edificio de One Dag Hammarskjéld Plaza. También ofrece la posibilidad de que, en el futuro, se instalen
alli otras oficinas o divisiones de las Naciones Unidas;

b) La combinacion de locales desocupados y locales ocupados es ideal, dadas las necesidades del
UNICEF de ir ampliandose gradualmente. Los alquileres pagados por los inquilinos actuales reducirian
considerablemente las obligaciones de pago de alquiler del UNICEF;
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C) El edificio ha estado ocupado por inquilinos de alto nivel, esta bien mantenido y esta en buenas
condiciones;

d) El tamafio medio de los pisos de aproximadamente 19.000 pies cuadrados alquilables es ideal para los

fines del UNICEF. El edificio proporciona al UNICEF un médulo facilmente uniformable, lo que da mas

flexibilidad y permite a la vez aumentar la compatibilidad en la planificacion de los distintos pisos. La coherencia
de la disposicion de la planta permitiria al UNICEF obtener los beneficios de una economia de escala en cuanto a
los costos de planificacién, disefio y construccién;

e) El edificio tiene conductos bajo el suelo que ofrecen flexibilidad para la instalacién de computadoras,
teléfonos y cables eléctricos;

f) El edificio esta situado muy cerca de los edificios de las Naciones Unidas, el Programa de las
Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD) y el Fondo de Poblacion de las Naciones Unidas (FNUAP) y ofrece
facil acceso a locales comerciales y restaurantes, asi como a la estacién de Grand Central y el sistema de ferrocarril
subterrdneo de Nueva York.

17. Desventajas Las desventajas de este edificio son las siguientes:

a) Como al comienzo no habria espacio suficiente para atender a todas sus necesidades, el UNICEF se
veria obligado a conservar 90.000 pies cuadrados de locales en la Casa del UNICEF hasta 1999. En consecuencia,
en ese plazo, el UNICEF no podria recibir los beneficios plenos de la unificaciéon de su sede, ya que estaria
funcionando basicamente con sedes en dos edificios;

b) En cuanto a la proximidad al complejo de las Naciones Unidas, esta a 10 minutos mas de camino que
los otros edificios considerados en Manhattan;

C) El UNICEF ocuparia sélo aproximadamente las dos quintas partes de la superficie total del edificio vy,
en consecuencia, tendria una participacion menos que mayoritaria en la gestion y la imagen generales del edificio;

d) Debido al tamafio del edificio, el UNICEF no lo ocuparia en su totalidad, de manera que la identidad
de la sede de la organizacion seria menos clara que si ésta ocupara un edificio en su totalidad;

e) Para llegar a los pisos 14 a 24 se utilizan los ascensores de los pisos intermedios y para llegar a los
pisos 25 a 27 los ascensores de los pisos altos, sin que haya posibilidad de transferencia excepto a nivel del
vestibulo;

f) En la actualidad el edificio esta sujeto a la ejecucion de la hipoteca. (Para los detalles, véase el
documento de la NYCEDC/UNDC.) La NYCEDC/UNDC sefiala, entre otras cosas, que en enero de 1993 un
tribunal de Nueva York decidié que una compafiia de seguros grande, que habia prestado fondos al propietario del
edificio, tenia derecho a ejecutar la hipoteca y, en consecuencia, a exigir que el edificio se vendiera al mejor postor
en un remate que se realizaria después de que se hubiese dado aviso publico de conformidad con la legislacién y la
reglamentacion de Nueva York. Esta pendiente la apelacién contra esa decision, pero ésta no retrasa la ejecucion de
la hipoteca ni el remate hipotecario. A la espera de que se finalicen los procedimientos de ejecucién de la hipoteca,
el edificio es administrado por un sindico nombrado por el tribunal de Nueva York a solicitud de la compafiia de
seguros. Se prevé que pronto se fijara una fecha para el remate y que éste se efectuara en el curso del presente afio.
Cuando se haya efectuado el remate, la compafiia de seguros tendra el control pleno del edificio y se habra puesto
fin a los derechos de propiedad anteriores. Es posible que de resultas de las negociaciones en curso la compafiia de
seguros obtenga aun antes el control del edificio, sin que sea necesario que se proceda al remate hipotecario. Como
la compafiia de seguros tendra el control del edificio de resultas de los procedimientos pendientes de ejecucion de la
hipoteca descritos anteriormente, la NYCEDC/UNDC ha celebrado negociaciones con esa compariia para establecer
las condiciones generales para que la NYCEDC/UNDC adquiriera participacion en el edificio, en un régimen de
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condominio, para uso del UNICEF. La NYCEDC/UNDC también negociaria las condiciones del documento final
con la compafiia de seguros;

Q) El UNICEF estaria obligado a ser el casero del edificio, con inquilinos con arreglo a contratos de
subarrendamiento, y se encargaria de recaudar los alquileres, subarrendar los locales vacios y garantizar la prestacion
de todos los servicios necesarios a los inquilinos;

h) Se mantendrian las obligaciones del contrato de arrendamiento de la Casa del UNICEF y del edificio
de 333 East 38th Street. Si el UNICEF tuviera que pagar en su totalidad las obligaciones del alquiler de la Casa
del UNICEF y del edificio de 333 East 38th Street, el costo estimado actualizado en el periodo 1995-2003 seria de
52,7 millones de délares, a saber, 44,8 millones respecto de la Casa del UNICEF y 7,9 millones respecto del edificio
de 333 East 38th Street.

Edificio de 685 Third Avenue

18. Ventajas Las ventajas de este edificio son las siguientes:

a) El UNICEF ocuparia alrededor de dos tercios del espacio total, razén por la cual NYCEDC/UNDC
estaria en una posicion ventajosa para negociar un acuerdo de condominio favorable;

b) Al igual que en el edificio de 633 Third Avenue, el espacio del UNICEF permaneceria parcialmente
ocupado durante algun tiempo, y los ingresos que se percibieran de los inquilinos que hubiera en ese momento
compensarian parte de las obligaciones de pago de arriendo del UNICEF;

C) El tamafio de este edificio hace que sea ideal para ser ocupado por el UNICEF y tal vez una o dos
entidades importantes de las Naciones Unidas. De acuerdo con NYCEDC/UNDC, se podria comprar la totalidad de
este edificio en condiciones econémicamente mas favorables que si se adquiriera un derecho de condominio, lo que
en definitiva daria al UNICE y a las Naciones Unidas la posibilidad de ser propietarios de un edificio muy cercano
a la Sede de las Naciones Unidas;

d) Su ubicacion, a una cuadra y media de Casa del UNICEF, es buena.
19. Desventajas Las desventajas de este edificio son las siguientes:

a) Como en el caso del edificio de 633 Third Avenue, al principio no habria espacio suficiente para dar
cabida a todo el UNICEF y, en consecuencia, seria necesario retener 22.000 pies cuadrados en Casa del UNICEF
hasta 1999, retrasando asi la consolidacion en un solo edificio;

b) El informe de la empresa de consultores de arquitectura e ingenieria es negativo. El edificio se
considera técnicamente inapropiado, con niveles muy altos de desperdicio de superficie, del orden del 22% al 39%
segun el piso. La red de cables eléctricos es insuficiente para las necesidades del UNICEF, y la disposicion de las

plantas no se adapta plenamente a las necesidades del UNICEF;

C) También aqui habria problemas de identidad, al estar ubicado el UNICEF en los pisos 14 a 31;

d) Habria obligaciones de subarrendamiento similares a las correspondientes al edificio de 633 Third
Avenue;
e) Como en el caso del edificio de 633 Third Avenue, las obligaciones derivadas de los contratos de

arrendamiento de Casa del UNICEF y del edificio de 333 East 38th Street seguirian existiendo.
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2. Sede en dos edificios (en propiedad ambos)

Casa del UNICEF

20. Ventajas Las ventajas de Casa del UNICEF son las siguientes:

a) Las ventajas muy considerables que se obtuvieron en las negociaciones mantenidas con
NYCEDC/UNDC en relacion con el arrendamiento a largo plazo y la futura adquisicién de la propiedad Casa del
UNICEF se detallaron en el informe presentado por el Director Ejecutivo a la Junta Ejecutiva en su periodo
ordinario de sesiones de 1993 (E/ICEF/1993/AB/L.9). Esas ventajas siguen siendo fundamentalmente las mismas,
con algunas mejoras adicionales que se destacan en el informe de la empresa de consultores de bienes raices;

b) El UNICEF esta bien establecido en Casa del UNICEF, que fue disefiada especialmente para el
UNICEF. Desde que fue ocupado en 1987, el edificio ha demostrado ser funcionalmente eficiente y muy apropiado
para la organizacion. La proximidad entre las diversas divisiones se ha organizado con gran eficacia dentro de cada
piso y entre los distintos pisos;

C) Consultores externos independientes determinaron hace tres afos que el uso del espacio en Casa del
UNICEF era aproximadamente un 17% mas eficiente que en cualquier edificio de oficinas tipico de la ciudad de
Nueva York;

d) Esta muy cerca del edificio de la Sede de las Naciones Unidas y de los edificio€ UND, donde
tienen oficinas el PNUD, otros departamentos de las Naciones Unidas y numerosas misiones permanentes ante las
Naciones Unidas. El valor de esta proximidad al complejo de las Naciones Unidas y del facil acceso a las misiones
permanentes ha quedado ampliamente demostrado;

e) El primer piso del edificio, que esta abierto al publico en una ubicacion ideal, cerca de las Naciones
Unidas, se utiliza para una exposicion del UNICEF y para la venta de tarjetas de felicitacién del UNICEF;

f) El UNICEF ya ha invertido en el edificio unos 7 millones de dolares en equipo e infraestructura;
s)] El edificio tiene un sistema flexible de conductos bajo el suelo que permite disponer con eficiencia los
cables eléctricos, de teléfonos y de computadoras. También esta equipado con un sistema de sensores para ahorrar

electricidad;

h) La permanencia en Casa del UNICEF evitaria gastos adicionales relacionados con las obligaciones
derivadas de los contratos de arrendamiento vigentes;

i) La permanencia en Casa del UNICEF reduciria al minimo las perturbaciones del trabajo normal y
evitaria gastos de traslado.

Conversion de los pisos de apartamentos 14 y 15

21. Con respecto a la cuestién de convertir en oficinas los pisos 14 y 15, la compafiia de consultores de
arquitectura e ingenieria estima que la conversién de los dos pisos permitirian obtener unos 19.000 pies cuadrados
de superficie util. El mayor problema seria el acceso por ascensor. Actualmente, solo el ascensor de carga llega a
todos los pisos; los ascensores de las oficinas van a los pisol3, mientras que los ascensores de los

apartamentos van a los pisos 14 y 15. La Unica manera de pasar de unos a los otros seria bajando al vestibulo de la
planta baja.

22. La empresa enumera una serie de opciones que podrian resolver el problema. Las propuestas principales
consisten en crear en el piso 13 un punto de comunicacion entre los dos blogues de ascensores, o bien prolongar uno
de los dos bloques de ascensores de las oficinas hasta los pisos 14 y 15. La empresa estima que el costo total de las

/...
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obras ascenderia a unos 2 millones de dolares, en comparacion con la cifra estimada originalmente por
NYCEDC/UNDC, de 1,25 millones de doélares.

Edificio de 633 Third Avenue

23. Las ventajas que se sefialan en el parrafo 16 sgguairian siendo validas. Algunas de las desventajas
disminuirian. La cuestion de la identidad, por ejemplo, seria menos importante, ya que la casa matriz seguiria
estando en Casa del UNICEF. EI UNICEF seguiria estando obligado a arrendar, con un grado de responsabilidad
mayor, pero menor que si tuviera que absorber una parte mayor del edificio.

Edificio de 685 Third Avenue

24, Las desventajas de este edificio seguirian siendo las mismas si se optara por esta alternativa. En realidad
aumentarian, ya que el UNICEF tendria menos del 50% del espacio disponible y estaria por lo tanto en una posicién
mas débil para negociar un acuerdo de condominio favorable.

Edificio de 845 United Nations Plaza

25.  Ventajas Las ventajas de este edificio son las siguientes:

a) Se encuentra frente al complejo de las Naciones Unidas. Si, con el tiempo, las oficinas del sistema
de las Naciones Unidas se extendieran a lo largo de la Primera Avenida, el edificio podria incorporarse facilmente al
resto del complejo;

b) El UNICEF ocuparia en definitiva todo el edificio, de manera que seria facil establecer y mantener la
cohesion y la identidad, tanto dentro del propio edificio como en relaciéon con Casa del UNICEF, que se encuentra
muy proxima. El edificio ofrece mejores condiciones de seguridad que las demas alternativas;

C) Tiene su propio salén de actos, salas de conferencias, cafeteria y patio interior;

d) El edificio est4 equipado con conductos bajo el suelo, que dan flexibilidad al UNICEF para la
instalacidn de sus cables eléctricos, lineas telefénicas y computadoras;

e) El factor de pérdida de superficie de oficinas en este edificio es solamente del 12,5%, en comparacion
con el 22,7% que habria en el edificio de 633 Third Avenue y el 28,2% como promedio en el edificio de 685 Third
Avenue.

26. Desventajas Las desventajas de este edificio son las siguientes:

a) El edificio ha sido retirado del mercado porque los propietarios no quieren venderlo en este momento
debido a la actual debilidad del mercado de bienes raices, de manera que la adquisicidon tendria que hacerse
mediante expropiacion por la Ciudad de Nueva York. Si bien NYCEDC/UNDC ha indicado que estaria dispuesta a
recurrir a la expropiacion si la Junta Ejecutiva eligiera este edificio, el proceso podria ser largo y NYCEDC/UNDC
podria verse involucrado en un litigio. Sin embargo, eso no tendria por qué retrasar la ocupacion;

b) El costo total seria relativamente alto, aunque NYCEDC/UNDC garantizaria un alquiler maximo de
25,00 ddlares por pie cuadrado y un crédito de hasta 2,00 délares por pie cuadrado, siempre que la UNDC siguiera
pagando a la Ciudad de Nueva York la suma de 481.000 délares anuales por el arriendo de Casa del UNICEF.
Ademas, NYCEDC/UNDC estima que los gastos anuales de funcionamiento serian de entre 2,00 y 2,50 délares mas
altos por pie cuadrado que en cualquiera de los edificios de la Tercera Avenida;
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C) Si bien la empresa de arquitectura e ingenieria no tuvo acceso al edificio en ese momento, tenia un
conocimiento previo del edificio y habia indicado en un informe anterior que: "... mencionar condiciones
generalmente malas como resultado de retrasos en las tareas de conservacion pareceria ajustarse a la realidad. Es
probable que los ascensores y los sistemas mecanicos y eléctricos individualizados como equipo original de 1962
deban ser reemplazados, como se recomendé en el informe anterior". Esos gastos adicionales serian absorbidos por
NYCEDC/UNDC. Sin embargo, las obras podrian retrasar o complicar la ocupacién por el UNICEF;

d) Las obligaciones derivadas de los contratos de subarriendo existentes en relacion con el edificio
de 333 East 38th Street se mantendrian.

Consideraciones de espacio

27. La cuestion del espacio en el edificio de 845 United Nations Plaza merece ser objeto de cuidadoso estudio.
Segun la empresa de consultores de arquitectura e ingenieria, de los 241.461 pies cuadrados de superficie del
edificio, mas de 40.000 estan ubicados en los dos subsuelos y aparentemente no serian aptos para oficinas. Ademas,
hay grandes espacios destinados a servicios comunes (cafeteria, comedor, salén de actos) que reducirian ain mas el
espacio disponible para oficinas. En 1995, el UNICEF necesitaria solamente 76.000 pies cuadrados, es decir,

espacio suficiente para dar cabida a las divisiones y secciones de la sede que estan ubicadas actualmente en el
edificio de 333 East 38th Street y en el edificio de One Dag Hammarskjéld Plaza. La superficie que no se

necesitara inmediatamente se subarrendaria por un tiempo. Dado que el edificio tiene una ubicacion sumamente
atractiva, es probable que fuese relativamente facil subarrendarlo.

28. El UNICEF ha estimado que necesitaria unos 440.000 pies cuadrados ya para el afio 2010. Si ese célculo es
correcto, es probable que para ese afio el espacio total disponible en el edificio de 845 de la United Nations Plaza y
en Casa del UNICEF, aun tras la conversion de los pisos 14 y 15, no fuese suficiente para satisfacer las necesidades.

29. Sin embargo, el edificio tiene derechos de expansion que le permitirian construir otros 140.000 pies

cuadrados, superficie mas que suficiente para satisfacer las necesidades estimadas del UNICEF para el afio 2010.
Los interrogantes en cuanto a quiénes financiarian esa construccién y cuanto costaria ain no tienen respuesta.
Ademas, la empresa de consultores de bienes raices estima que los inconvenientes que se causarian a los ocupantes
del edificio durante la construccion serian probablemente prolongados y considerables.

3. Sede en dos edificios: Casa del UNICEF (en propiedad)
y otro edificio en Manhattan (arrendgdo

30. Para esta alternativa, no se pudieron obtener ofertas firmes con estimacién de costos que cumplieran los
criterios de aceptacion de locales de oficinas para satisfacer las necesidades proyectadas a largo plazo del UNICEF.
Como parte de su oferta, NYCEDC/UNDC habia sugerido la posibilidad de arrendar un piso de 38.000 pies
cuadrados en el edificio de 333 East 38th Street, donde se encuentra ubicada la Operacion de Tarjetas de
Felicitacidn y operaciones conexas, en virtud de un contrato de arrendamiento que vencera el 31 de diciembre del
afio 2003. Ademas de arrendar los 38.000 pies cuadrados adicionales, en virtud de un contrato cuyo plazo venceria
en abril del afio 2004 con opcién de prérroga, se planted la posibilidad de alquilar otros pisos de hasta 160.000 pies
cuadrados pero que no estarian disponibles para ser ocupados hasta principios del afio 2004. También se consideré
la posibilidad de arrendar oficinas en el edificio One Dag Hammarskjold Plaza, donde el UNICEF ya ocupa
alrededor de 38.000 pies cuadrados hasta septiembre de 1995. Hasta la fecha no se ha ofrecido oficialmente un
compromiso firme de proporcionar espacio arrendado con posterioridad a septiembre de 1995. Sin embargo, segln
conversaciones mantenidas recientemente con el propietario, puede suponerse que el plazo del contrato de
arrendamiento de los 38.000 pies cuadrados que alquila actualmente el UNICEF podria prorrogarse hasta el

afio 2003, y que podria haber otros 70.000 pies cuadrados de superficie para arrendar hasta el afio 2003.
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31. Sin embargo, la empresa de consultores de bienes raices calcul6 las cifras necesarias para tratar de unificar
lo méas posible el espacio arrendado, bien en el edificio de One Dag Hammarskjéld Plaza o bien en el edificio
de 333 East 38th Street, siempre que el espacio disponible coincidiera con las necesidades del UNICEF.

Edificio de 333 East 38th Street

32. Ventajas Las ventajas de este edificio son las siguientes:

a) Se lograria la consolidacién en un segundo lugar, puesto que en este edificio ya se encuentra
funcionando la Operacion de Tarjetas de Felicitaciébn y operaciones conexas, con un contrato de arrendamiento
hasta el 31 de diciembre del afio 2003. (También esta ubicado alli el Comité pro UNICEF de los Estados Unidos.);

b) La Junta Ejecutiva tal vez desee que la sede del UNICEF se mantenga en una posicion
razonablemente flexible, desde el punto de vista de los bienes raices, en vista del actual proceso de reestructuracion
del sistema de las Naciones Unidas para el desarrollo y, especialmente, en relaciéon con la posible ubicacién de
organismos asociados que tienen actualmente su base en Nueva York. En ese contexto, arrendar como alternativa de
mediano plazo, podria tener sus ventajas;

C) El UNICEF podria aprovechar los ventajosos resultados financieros de las negociaciones relativas a
Casa del UNICEF, incluida la adquisicién de la propiedad en el futuro, lo que compensaria con creces los gastos de
arrendar espacio de oficinas en el edificio de 333 East 38th Street;

d) De estar disponible, el piso adicional de alrededor de 38.000 pies cuadrados en el edificio
de 333 East 38th Street daria cabida a todas las oficinas del UNICEF que se encuentran actualmente en el edificio
One Dag Hammarskjold Plaza, lo que permitiria consolidar todas las oficinas en dos edificios principales. (La
empresa de consultores de bienes raices estima que esa superficie seria suficiente para satisfacer las necesidades
del UNICEF hasta 1998, especialmente en vista de que ha observado espacios vacios no construidos en el local
actual de la Operacién de Tarjetas de Felicitacion y operaciones conexas. La conversion de los pisos 14 y 15 de
Casa del UNICEF en locales de oficinas prolongaria este periodo por varios afios mas.);

e) En el afio 2004 quedaria disponible espacio adicional suficiente para satisfacer las necesidades del
UNICEF, si es que para ese entonces hubiera una necesidad a largo plazo. Si bien en este momento no hay
garantias, podria disponerse de espacio adicional, antes de esa fecha, de ser necesario;

f) No habria obligaciones derivadas de contratos de subarriendo ni en Casa del UNICEF ni en el edificio
de 333 East 38th Street.

33. Desventajas Las desventajas de este edificio son las siguientes:

a) El UNICEF desaprovecharia la situacion actual de precios bajos en el mercado de bienes raices para
alcanzar una solucién permanente a su problema de ubicacion de las oficinas de su sede. Terminaria siendo
propietario de un solo edificio (Casa del UNICEF), por lo que tendria que alquilar el espacio necesario para su
expansion, sin la seguridad de un alquiler basico fijo en los afios venideros, cuando la expansion se hiciera
necesaria;

b) El Gnico espacio actualmente disponible en el edificio de 333 East 38th Street es el octavo piso, que
tiene unos 38.000 pies cuadrados.

Edificio de One Dag Hammarskjold Plaza

34. Este edificio de 49 pisos esta ubicado en la Segunda Avenida, entre las calles 47 y 48. Entre los inquilinos
se cuentan varias misiones permanentes ante las Naciones Unidas. El UNICEF ocupa actualmente 38.323 pies
cuadrados en tres de los pisos superiores en virtud de un contrato de subarriendo que vence en septiembre de 1995,

/...
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con posibilidades de prérroga hasta el afio 2003. El propietario ha indicado que podria arrendar otros 70.000 pies
cuadrados, en cuatro pisos, hasta el afio 2003 (o por el plazo que se considere conveniente), en condiciones flexibles
de disponibilidad para satisfacer las necesidades del UNICEF.

B. New Rochelle - Edificio Unico (en propiedad)

35. Ventajas Las ventajas de esta alternativa son las siguientes:

a) La Ciudad de New Rochelle ha presentado un conjunto muy amplio de propuestas, en virtud de las
cuales la sede del UNICEF seria el centro de un enclave proyectado de 15 acres de extension en el que se asentaria
una comunidad de las Naciones Unidas;

b) Se construiria un edificio moderno, disefiado con arreglo a las especificaciones del UNICEF. Se
garantizan condiciones financieras muy favorables y, en Ultima instancia, la adquisicién de la propiedad por el
UNICEF;

C) Se daria cabida a toda la sede, reuniendo en un mismo lugar a la totalidad del personal que
actualmente trabaja en distintos edificios. Se garantizaria la disponibilidad de espacio para una futura expansion;

d) Cabe mencionar como atractivos considerables la proximidad a la estacion de ferrocarril, una red de
autobuses expresos, estacionamiento para vehiculos, viviendas adyacentes, buenos servicios médicos, una biblioteca
y servicios de conferencias y la proximidad de la ciudad al Estrecho de Long Island. Se proporcionarian terrenos
para un anexo de la Escuela Internacional de las Naciones Unidas y se donaria un pequefio edificio, tal vez para
instalar una biblioteca infantil del UNICEF. (No obstante, es dudoso que pudiera establecerse inmediatamente una
escuela secundaria completa, que ofreciera un programa de bachillerato internacional, ya que un programa de ese
tipo tendria escasa demanda en New Rochelle.)

36. Desventajas Las desventajas de esta alternativa son las siguientes:

a) Los aspectos no financieros de que el UNICEF esté ubicado a una distancia considerable de la
Secretaria de las Naciones Unidas, de otros organismos de las Naciones Unidas y de las misiones permanentes
ubicadas en Nueva York. Entre esos aspectos, que se examinan en detalle en los parrafos 42, a&ifeinfra
mencionar una posible disminucion de los efectos de la labor de promocién del UNICEF, tan crucial para su mision
en pro del bienestar de los nifios y las mujeres, debido a la falta de contacto diario en el centro de las actividades
con otros organismos de las Naciones Unidas, representantes de gobiernos, delegaciones y funcionarios de las
misiones. Ademas, un porcentaje importante del personal del UNICEF cuya labor exige un contacto frecuente con
las Naciones Unidas y funcionarios gubernamentales en Nueva York tendria que perder un tiempo considerable
viajando entre ambos puntos;

b) La empresa de consultores de bienes raices cree que podria ser dificil en ese lugar subarrendar el
espacio que el UNICEF no necesitara inmediatamente, y que tal vez la ciudad de New Rochelle haya sobreestimado
las utilidades financieras que obtendria el UNICEF por concepto de ingresos derivados de contratos de subarriendo y
valor residual. En su opiniédn, esto daria lugar a una disminucion de los ingresos totales estimados por concepto de
subarriendo entre el afio 1995 y aproximadamente el afio 2010, de 43,6 millones de dolares a 24,8 millones de
dolares, y en el valor residual de 223,7 millones de délares a 133,9 millones de dblares, como se expresa en valores
nominales en la oferta de New Rochelle de un edificio de 440.000 pies cuadrados;

C) La empresa de consultores de arquitectura e ingenieria también planted algunos interrogantes respecto
de la oportunidad y la magnitud de la labor necesaria para estudiar los efectos causados en el medio ambiente por el
aumento del trafico y obtener diversas autorizaciones que es preciso recabar de entidades que no dependen de la
Ciudad de New Rochelle, por ejemplo para el helipuerto propuesto. Tras un intercambio de opiniones con la
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Ciudad de New Rochelle, la empresa lleg6 a la conclusion siguiente: "Aconsejariamos al UNICEF que tuviera en
cuenta que algunos aspectos dependen de las decisiones de personas, grupos y organismos cuyo comportamiento no
puede predecirse con exactitud"”;

d) Como se sefiala en el parrafo 11 supeamayoria del personal del UNICEF ha indicado que prefiere
permanecer en la ciudad de Nueva York. Un traslado podria traer aparejada la renuncia de funcionarios y la
necesidad consiguiente de contratar y capacitar nuevo personal;

e) El UNICEF estaria obligado a subarrendar el espacio que tiene en Casa del UNICEF y en el edificio

de 333 East 33th Street.

C. New Rochelle/lUNDC - Sede en dos edificios: New Rochelle
(en propiedad) y Manhattan (arrendado

37. Las ventajas y desventajas de esta alternativa son las mismas que se esbozaron en los péarrafos 35y 36. Sin
embargo, el Director Ejecutivo cree que la alternativa de que la Oficina Ejecutiva y otras dependencias

fundamentales del UNICEF estuviesen ubicadas en Nueva York y que las demas oficinas de la secretaria de la sede
estuviesen en New Rochelle seria poco conveniente debido a las dificultades que se producirian como consecuencia
de separar divisiones de la sede que deben trabajar diariamente en estrecha cooperacién. Como se describe en
detalle en el parrafo 49 infral Director Ejecutivo necesita estar en estrecho contacto con una serie de divisiones

para poder obtener informacién y asesoramiento especializado en relaciéon con sus tratativas con los gobiernos y con
otros organismos de las Naciones Unidas. Ademas de los problemas que habria para mantener ese contacto si
algunas divisiones estuviesen ubicadas fuera de Manhattan, también se plantearian dificultades importantes en cuanto
a la cohesidn interna, la eficiencia administrativa general y la moral del personal.

38. Por otra parte, si la Junta Ejecutiva eligiera esta alternativa, habria que determinar el lugar mas apropiado
para ubicar a las oficinas que permanecieran en Manhattan. EIl Director Ejecutivo preferiria retener espacio en Casa
del UNICEF porque la organizacion ya esta establecida en esa ubicacién y, por consiguiente, los trastornos en
cuanto al personal y la imagen del UNICEF serian minimos. Ademas, se podria conservar el actual local de ventas
de la Operacién de Tarjetas de Felicitacion y operaciones conexas Yy las salas de servicios de conferencias.

[I. DATOS FINANCIEROS Y CONSECUENCIAS PRESUPUESTARIAS
PARA EL BIENIO 1994-1995

39. Si la Junta Ejecutiva aprobara una de las dos opciones preferidas por el Director Ejecutivo (véase el
capitulo 1V infrg, no se necesitarian mas recursos que los del presupuesto administrativo y de apoyo a los
programas para 1994-1995 ya aprobado por la Junta Ejecutiva. Las economias que se lograran merced al contrato
enmendado de arrendamiento de la Casa del UNICEF compensarian los desembolsos adicionales por concepto de
alquiler/arrendamiento, gastos de mudanza y gastos del equipo encargado del proyecto.

[ll. FACTORES NO FINANCIEROS

40. Al determinar la ubicacién de su sede, el UNICEF debe tener conciencia de las consecuencias financieras y

no financieras de su decision. Las limitaciones financieras son importantes porque es imperioso que la mayor
cantidad posible de los recursos financieros del UNICEF se destinen a la prestacion de servicios basicos para los
nifios y las mujeres de los paises en desarrollo. Por otra parte, los aspectos no financieros también son importantes
porque, en Ultima instancia, la contribucion del UNICEF debe medirse no sélo en funcién de la cantidad de dinero
desembolsada sino también a la luz de las consecuencias de tal desembolso para el bienestar de los nifios. Como se
sefiald en el parrafo 12 supmeste bienestar depende tanto de los recursos financieros de que dispone el UNICEF

como de la eficacia y eficiencia con que su personal directivo logre influir en las politicas de los gobiernos, los

/...
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donantes y los grupos de interesados para velar por la inversién 6ptima de sus recursos en apoyo de los programas
de mejora del bienestar de los nifios y las mujeres. La sede del UNICEF debe estar ubicada de forma de realzar en
lo posible este aspecto de la labor de la organizacion.

41, Como pidié la Junta Ejecutiva en su decisién 1993/22, el Director Ejecutivo también ha examinado
cuidadosamente los factores no financieros de cualquier decision sobre la ubicacién de la sede.

42. Un aspecto importante del UNICEF, realmente un componente fundamental de la organizacion, es su funcién
promotora. Esta funcién se debe reconocer de manera bien explicita porque es un elemento importante de su
mandato y un medio de lograr apoyo. El propésito del UNICEF es velar por el bienestar de los nifios y las mujeres,
dos grupos que como ha podido verse en repetidas ocasiones son especialmente vulnerables. En su papel de
defensor mundial de los nifios y las mujeres, el UNICEF ha forjado asociaciones y alianzas con un gran nimero de
organizaciones, particulares y gobiernos que comparten sus intereses.

43.  Algunos de sus aliados mas importantes no consideran necesariamente a los nifios como su principal motivo
de interés, pero estan dispuestos a tenerlos enayeatprestar apoyo siempre que pueda lograrse una conjuncién

de intereses con cierta facilidad, en este caso la facilidad que representa una ubicacion central cercana a las
Naciones Unidas.

44, El fomento de un apoyo activo a los nifios requiere una amplia y variada gama de actividades de proyeccion

al exterior de la Organizacion, asi como un acceso facil. La actual ubicacion de la sede del UNICEF, en la zona
central de Manhattan, facilita el acceso de todos sus asociados tradicionales, asi como de otros posibles asociados.
En realidad, este es el caso de todas las personas, procedentes de todo el mundo, que tienen la oportunidad de visitar
las Naciones Unidas. Si se privara al UNICEF de esta ubicacién, se lo marginaria fisicamente de los demas 6rganos
de las Naciones Unidas en la ciudad de Nueva York, reduciéndose su accesibilidad y consiguientemente, tal vez, la
eficacia de su labor de proyeccidn al exterior.

45, El Director Ejecutivo también considera importante sefialar que los factores financieros inciden no sélo en el
campo inmobiliario. Como es sabido por los miembros de la Junta Ejecutiva, el UNICEF, a diferencia de muchos
organismos de las Naciones Unidas, es una organizacién financiada con contribuciones voluntarias. Sin embargo, un
aspecto singular de la financiacién del UNICEF es que una parte integrante del proceso de programacién por paises
es la financiacion adicional y complementaria, que es aprobada por la Junta Ejecutiva cuando examina el programa
de cada pais.

46. Este medio de lograr recursos complementarios es una razén fundamental de la vitalidad del UNICEF.

En 1992, por ejemplo, de los ingresos totales por valor de 938 millones de dolares, 390 millones de délares, o sea
mas del 40%, correspondieron a la financiacion complementaria. La obtencién de esos fondos no depende de los
resultados de conferencias de promesas de contribuciones sino de contactos cotidianos con funcionarios
especializados en actividades de desarrollo, en particular funcionarios de las misiones en Nueva York y visitantes a
esta ciudad, asi como funcionarios encargados de finanzas, personal de los comités nacionales pro UNICEF y de
organizaciones no gubernamentales, etc.

47.  Ademaés, el suministro a los donantes de informacion sobre el aprovechamiento eficaz de los recursos
complementarios requiere un proceso constante de examen. La presentacion oportuna y la calidad de los informes,
el logro de tasas satisfactorias de ejecucion y la presentacion de datos financieros uniformes son todos elementos de
un intercambio de opiniones constante con el personal de las misiones de los principales donantes de fondos
complementarios.

48. Por consiguiente, el Director Ejecutivo sigue estando convencido de que las ventajas de una ubicacién
cercana a las Naciones Unidas son muchas y se deben considerar con sumo detenimiento. Se reconocen sin reservas
los beneficios de las comunicaciones modernas, entre ellas la celebracion de conferencias a distancia utilizando
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servicios de video comunicacién. En realidad, independientemente del lugar donde esté ubicada la sede del
UNICEF, se debe tratar de aprovechar al maximo estos nuevos medios tan Utiles para lograr una mayor eficiencia y
administrar mejor los gastos, cosa que el UNICEF esta tratando de hacer constantemente.

49, Sin embargo, una ubicacion distante de las Naciones Unidas, que requiriera de 40 a 45 minutos de oficina a
oficina, por tren, o incluso mas tiempo por carretera cuando el trafico estuviese congestionado, lo cual ocurre con no
poca frecuencia, plantearia problemas graves desde el punto de vista de la eficacia de la administracién del Fondo
del estado de animo de su personal. La intensidad y el alcance de los contactos cotidianos de la secretaria del
UNICEF en la zona aledafia a las Naciones Unidas son muy amplios y requieren cierta consideracion. A guisa de
ejemplo, cabe mencionar las situaciones siguientes:

a) El Director Ejecutivo y los directores adjuntos, los funcionarios de la Oficina Ejecutiva y sus colegas
de la Oficina de Financiacién de Programas, la Division de Programas y otras divisiones se retinen frecuentemente
con ministros y altos funcionarios gubernamentales que visitan Nueva York por periodos breves para examinar las
politicas y los programas de sus respectivos paises relativos a los nifios y las mujeres. En efecto, un aspecto
importante de la labor de la Oficina Ejecutiva es la celebracion de reuniones de alto nivel con los encargados de
adopcién de decisiones en los gobiernos, las organizaciones no gubernamentales, los medios de difusion, la industria,
los grupos que persiguen intereses especiales, los institutos especializados en la salud y la educacién del nifio, los
grupos religiosos y una gama de entidades en otras esferas de importancia clave. Estos contactos son
extremadamente importantes para que el personal del UNICEF pueda informar a los visitantes acerca de las
cuestiones de actualidad y las prioridades atinentes a la infancia, plantear las oportunidades de financiacién y de otra
indole y tener en cuenta las preocupaciones y prioridades, de los gobiernos, a menudo complicadas;

b) La Oficina del Secretario de la Junta Ejecutiva y los funcionarios encargados de asuntos
interinstitucionales e intergubernamentales mantienen un contacto frecuente con funcionarios de las misiones
permanentes ante las Naciones Unidas, colegas de otros departamentos y organizaciones de las Naciones Unidas con
sede en Nueva York y visitantes oficiales. Todos los afios, la Oficina organiza reuniones oficiosas de consulta sobre
cuestiones de pertinencia inminente que se celebran durante las horas de almuerzo para que los representantes
puedan asistir a ellas sin que su calendario de reuniones se vea afectado. Segun el tema de que se trate, participan
en estas reuniones, en calidad de presentadores y especialistas, funcionarios de varias divisiones y de la Oficina
Ejecutiva. Sila Asamblea General decidiese que los 6rganos rectores se reunieran con mas frecuencia, estas
actividades se deberian realizar mas a menudo y estarian vinculadas de forma todavia mas estrecha con las Naciones
Unidas y sus servicios;

C) La Divisién de Programas mantiene una amplia gama de contactos con especialistas en programas y
altos funcionarios que visitan Nueva York para tratar las cuestiones de politica, la colaboracién entre organismos, la
adopcién de criterios programéticos y nuevos e innovadores, etc. Esos contactos incluyen la celebracién de
frecuentes reuniones con funcionarios gubernamentales que visitan Nueva York, representantes de organizaciones no
gubernamentales, funcionarios de las oficinas exteriores de otros organismos de las Naciones Unidas que visitan sus
sedes u otras autoridades en Nueva York, funcionarios de contraparte de los despachos y oficinas regionales del
PUND y el FNUAP y funcionarios de enlace de organismos especializados que prestan servicio en la Sede de las
Naciones Unidas. Ademas a menudo altos funcionarios de organismos de ayuda bilateral, el Banco Mundial y los
bancos regionales de desarrollo desean conversar con sus homélogos del UNICEF por otras razones, cuando visitan
Nueva York;

d) La Divisién de Informaciéon mantiene contactos estrechos y frecuentes con los representantes de los
medios de difusion destacados en las Naciones Unidas y en Nueva York, asi como con escritores, ilustradores,
disefiadores, editores, agentes editoriales y fotdgrafos que viven en Nueva York; para mantener surtida su red
mundial de distribucion, recurre a los servicios fotogréaficos de gran diversidad, competitividad y alta calidad
disponibles en Nueva York. El facil acceso al personal y las instalaciones de television y radiodifusién basadas en
Nueva York es asimismo de importancia fundamental para difundir las cuestiones de interés para el UNICEF de
forma eficaz y oportuna. Andlogamente, la Division de Asuntos Publicos mantiene un estrecho contacto con las
organizaciones no gubernamentales reconocidas como entidades consultivas por las Naciones Unidas y con toda una
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gama de agrupaciones no gubernamentales, personalidades y otros interesados en un amplio conjunto de esferas que
guardan relacioén con la labor del UNICEF;

e) La Operacién de Tarjetas de Felicitacion y otras operaciones conexas estan estrechamente vinculadas
a las agencias de concesion de licencias, las casas editoriales, los fabricantes de juegos para nifios, las exposiciones
comerciales internacionales y las empresas transnacionales en Manhattan. Ademas, organizan unas 12 exposiciones
del UNICEF por afio en las Naciones Unidas y colaboran con otros organismos con sede en Nueva York para
preparar el material de exhibicién en las conferencias internacionales.

50. Algunas de esas actividades se pueden administrar eficazmente, parte del tiempo, mediante comunicaciones
gue no requieren un contacto directo. Sin embargo, el Director Ejecutivo no tiene la menor duda de que el contacto
directo es con mucho el método mas eficaz de funcionamiento. EIl didlogo y las relaciones interpersonales a menudo
son la clave del éxito, como en el caso, por ejemplo, de un escéptico representante de un medio de difusién al que
se pida que dé prioridad a las cuestiones relacionadas con los nifios.

51. El Director Ejecutivo acepta el argumento de que la conservacién de un limitado espacio de oficinas en la
zona central de Manhattan para el personal basico que se ocupa de esas actividades podria tener cierta utilidad para
atender a problema. Sin embargo, como muchos de los funcionarios afectados tendrian que prestar servicio todo el
tiempo o gran parte del tiempo en las oficinas de la zona central de Manhattan, tiene una gran preocupacion por las
consecuencias administrativas a largo plazo de una sede dividida entre dos lugares separados por una gran distancia.

52. Por consiguiente, a juicio del Director Ejecutivo, el riesgo a largo plazo de la ubicacion mas o menos
permanente de un nimero limitado de funcionarios en la zona central de Manhattan y de un nimero mas grande en
New Rochelle es muy considerable. En su opinién, el problema principal se centra en la propia Oficina Ejecutiva.
Como se indicd anteriormente, su labor se veria afectada de forma muy negativa por el alejamiento de una ubicacion
cercana a las Naciones Unidas de programas, operaciones y funcionarios de relaciones externas de importancia
clave. La ubicacién de la Oficina Ejecutiva fuera de las instalaciones principales de la sede del UNICEF traeria
aparejadas una supervisién y una orientacién ejecutiva disminuidas y, a la vez, crearia el grave riesgo de que el
personal directivo superior y otros funcionarios se fueran apartando los unos de los otros en muchos planos de
naturaleza fundamental.

53. Una sede dividida entre dos lugares separados por una distancia considerable también minaria de manera
significativa y variada la cohesion interna. Existe una gama amplia de contactos cotidianos entre divisiones que
probablemente se encontrarian separadas, como por ejemplo entre la Oficina de Financiacion de Programas, la
Divisién de Gestion Financiera y la Division de Programas, en lo tocante al suministro a los medios de difusién de
informacion y datos cuantitativos precisos y actualizados. Lo que es aun mas importante, durante las crisis
planteadas por graves situaciones de emergencia, practicamente todas las divisiones de la sede requieren un lugar de
trabajo lo mas concentrado posible de forma casi permanente.

54.  Ademas, también se debe tener en cuenta que una alta prioridad de los programas de los gobiernos y de las
Naciones Unidas es el fortalecimiento de la cohesion e interrelacion entre los organismos y departamentos
encargados del desarrollo, entre ellos el PNUD, el FNUAP y el UNICEF. Teniendo presente la necesidad de
cooperar con esos organismos y con las Naciones Unidas, el UNICEF ha mantenido a la Oficina de Servicios
Generales de las Naciones Unidas, asi como al PNUD y el FNUAP, plenamente informados de las negociaciones
sobre esta cuestion. El UNICEF ha compartido con ellos toda la correspondencia pertinente, los ejemplares de las
propuestas en firme y todos los informes y documentos conexos. A este respecto, el Director Ejecutivo también ha
tenido presente la resolucién 47/199 de la Asamblea General, de 22 de diciembre de 1992, en la que la Asamblea
acogié con satisfaccién la decision del Grupo Consultivo Mixto de Politicas de establecer el objetivo de aumentar el
numero de locales comunes en el sistema de las Naciones Unidas. El Director Ejecutivo opina que, aunque no
siempre fuese posible disponer de locales comunes, seria muy conveniente que los locales estuvieran cerca entre si.
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55. Por altimo, el Director Ejecutivo estima que la reubicacion fuera de la zona central de Manhattan tendria

graves efectos sobre las pequefias misiones de paises en desarrollo. Habida cuenta de lo escaso de su personal y de
su limitado acceso a vehiculos y equipo moderno de comunicaciones, estas misiones se encontrarian en una situacién
desventajosa, tanto en comparacion con otras misiones como en sus relaciones con la secretaria.

56. El UNICEF y la empresa de consultores inmobiliarios han tropezado con considerables dificultades para
atender debidamente al pedido de la Junta Ejecutiva de informacién precisa sobre los "costos indirectos, entre ellos
los de viajes y comunicaciones, cuantificados en la medida de lo posible". Ambos estiman, por ejemplo, que los
costos adicionales en concepto de comunicaciones electrénicas de la reubicaciéon en New Rochelle probablemente
seran insignificantes. Ademas, la ciudad de New Rochelle ha ofrecido servicios de transporte en autobus, a tarifas
reducidas, para los viajes dentro del condado de Westchester y entre New Rochelle y Manhattan, para el personal y
las delegaciones. En consecuencia, es evidente que los gastos de transporte de estas personas, si bien no se pueden
calcular con exactitud por ahora, no constituiran un factor importante en los célculos financieros. El transporte de la
documentacién y de suministros especiales entre Manhattan y New Rochelle seria un rubro mas costoso, pero de
importancia secundaria dada la magnitud de los factores financieros que influirian en una decisién definitiva sobre la
ubicacion del UNICEF.

57. Como el Director Ejecutivo y la empresa de consultores inmobiliarios sefialan (véanse los péarrafos 55 a 58
del anexo), en lo que a los costos indirectos se refiere los riesgos mas grandes corresponden, con mucho, a aspectos
cuyo valor en dinero contante y sonante no se puede determinar con exactitud a esta altura.

[V. CONCLUSIONES

58.  Tras examinar detenidamente las ofertas definitivas de la NYCEDC/UNDC y New Rochelle, y sopesar
cuidadosamente los factores financieros y no financieros, el Director Ejecutivo desea informar a la Junta Ejecutiva
de la opcion que, a su juicio, seria la mejor solucion al problema de los locales de oficina para la sede del UNICEF.

59. La opcion preferida por el Director Ejecutivo es que el UNICEF mantenga, y oportunamente posea, la Casa
del UNICEF, con arreglo a las nuevas condiciones negociadas con la NYCEDC/UNDC, y que también adquiera en
régimen de propiedad horizontal 13 pisos (14 a 27) del edificio en el No. 633 de la Tercera Avenida. ElI UNICEF
utilizaria cinco pisos inicialmente y los demas pisos se ocuparian a medida que fuese necesario. El Director
Ejecutivo ha llegado a esta conclusién teniendo en cuenta los elementos siguientes:

a) Esta decision resolveria el problema de espacio de oficinas para el UNICEF por lo menos hasta el
afio 2026, agrupando a todos los funcionarios de la sede de Nueva York en dos lugares;

b) El UNICEF podria mantener la Casa del UNICEF en condiciones de arrendamiento mucho mejores vy,
oportunamente, pasar a ser propietario del edificio. Esto significa que no se desperdiciarian las inversiones ya
hechas en el edificio y que el UNICEF seguiria teniendo una ubicacion privilegiada en las cercanias de la Sede de
las Naciones Unidas;

C) Anédlogamente, el edificio anexo en el No. 633 de la Tercera Avenida esta muy préximo a la Casa de
UNICEF, con lo que se lograria una facil comunicacién entre los funcionarios que trabajasen en ambos edificios;

d) Dado que no necesitaria inmediatamente todo el espacio que adquiriese en el edificio en el No. 633
de la Tercera Avenida, el UNICEF obtendria ingresos en concepto de arrendamiento por el espacio que subalquilara.
Esta operacién seria de muy poco riesgo porque la ciudad de Nueva York ha garantizado que uno de sus organismos
subalquilara hasta 75.000 pies cuadrados de espacio;

e) La empresa de consultores inmobiliarios ha considerado excelente el edificio. Precisamente esta
opcién - oficinas en la Casa del UNICEF y en el No. 633 de la Tercera Avenida - fue la recomendada por dicha
empresa (véanse los parrafos 31 a 33 del anexo);
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f) Si en el futuro el UNICEF y otros organismos de las Naciones Unidas se concentraran en un nuevo
distrito ampliado de las Naciones Unidas en la ciudad de Nueva York, el UNICEF quedaria desvinculado de sus
obligaciones respecto de la Casa del UNICEF y del edificio en el No. 633 de la Tercera Avenida.

60. Como segunda opcion, en orden de importancia, el Director Ejecutivo preferiria que el UNICEF mantuviera

la Casa del UNICEF, de la que oportunamente pasaria a ser propietario, y alquilara espacio de oficinas para ubicar a
todo el personal de la sede de Nueva York en otro lugar, como los locales en el No. 333 Este de la Calle 38 o en el
No. 1 de la Plaza Dag Hammarskjold. Esta preferencia se basa en los siguientes factores:

a) En este caso el UNICEF también mantendria la Casa del UNICEF en condiciones de arrendamiento
mucho mejores y pasaria oportunamente a ser propietario del edificio. Esto significa que no se desperdiciarian las
inversiones que ya se han hecho en el edificio y que el UNICEF seguiria disfrutando de una ubicacién privilegiada
cerca de la Sede de las Naciones Unidas;

b) Las economias logradas en las negociaciones sobre la Casa del UNICEF serian mas que suficientes
para cubrir el costo del alquiler de espacio de oficinas durante el futuro previsible;

C) Dado que es posible que las Naciones Unidas y otros organismos de las Naciones Unidas necesiten
mas espacio de oficinas en Manhattan, esta solucién a mediano plazo permitiria que el UNICEF tomara parte en
cualquier decision conjunta que se adoptara en el futuro respecto de las necesidades a mas largo plazo de todo el
sistema;

d) Debido a que el UNICEF ya alquila espacio de oficinas en dos lugares (el No. 333 Este de la
Calle 38 y el No. 1 de la Plaza Dag Hammarskjold), en los que seria posible arrendar mas espacio, esta medida
tendria muy pocas desventajas para el personal del UNICEF.

61. Con arreglo a esta Ultima opcién, el UNICEF adoptaria un criterio de crecimiento por etapas del espacio de
oficinas para su sede, de forma de no adquirir mas espacio del que necesitase en una etapa determinada. En
consecuencia, la Junta Ejecutiva podria volver a examinar la cuestion dentro de unos afios, a la luz de las
necesidades del UNICEF y del sistema de las Naciones Unidas en su conjunto. No obstante, para que el UNICEF
no quede desprovisto de poder de negociacion en sus relaciones con los propietarios de los edificios, el Director
Ejecutivo considera que deberia concedérsele autorizacién para alquilar locales, con los limites que correspondiesen
en materia de costo, espacio y duracion.
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Anexo

RESUMEN DEL INFORME DE LA EMPRESA DE CONSULTORES INMOBILIARIOS

Resumen

1. El presente resumen es una breve resefa, con detalles que estimamos suficientes para comprender la base de
nuestras conclusiones y recomendaciones. Se ha preparado en forma independiente del documento que va a present:
el Director Ejecutivo del UNICEF a la Junta Ejecutiva. En el texto completo de nuestro informe, con sus apéndices,
figuran mas detalles y antecedentes; se recomienda su atenta lectura para tener una visién mas cabal de este complej
proyecto.

Antecedentes

2. En la decisién 1993/22 de la Junta Ejecutiva, de 6 de mayo de 1993, se pedia al Director Ejecutivo del
UNICEF que obtuviese de la City of New York Economic Development Corporation/United Nations Development
Corporation (en adelante "NYCEDC/UNDC") y de la Ciudad de New Rochelle (en adelante "CNR") ofertas firmes y
definitivas en relacion con las opciones de edificio Unico y de dos edificios para la sede del UNICEF en Nueva York.

3. Como resultado de las gestiones realizadas por la empresa Richard Ellis en nombre del UNICEF a partir de
septiembre de 1991, se elaboraron varias opciones, que se presentaron a la Junta Ejecutiva en su periodo de sesiones
de mayo de 1993 y que mostraban que la organizacién, mediante distintas configuraciones de sus locales, podia
reducir en medida diversa sus gastos de largo plazo por ese concepto y que las mayores economias se lograrian
trasladando y reuniendo todos los locales fuera de Manhattan.

4, Las economias, en valor nominal, oscilaban entre un minimo de 6 millones de dolares y un maximo de
alrededor de 190 millones de délares durante el periodo considerado para el analisis, es decir, 32 afios a partir

de 1995. Dichas economias fueron calculadas comparando el costo de las distintas opciones con el costo que
significaba mantener los locales actuales con arreglo a los contratos de arrendamiento vigentes y conseguir espacio
adicional a medida que se fuera necesitando, mediante arrendamiento de otros locales.
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5. Los principales factores de dichas economias eran los siguientes:
a) La posibilidad de renegociar el contrato de arrendamiento vigente de la Casa del UNICEF, de modo

gue el UNICEF siguiese ocupando esos locales después de la fecha de expiracion de dicho contrato (30 de junio
de 2002) hasta la fecha en que se pagasen los bonos emitidos originalmente por la UNDC para la construccion del
edificio. Se estima que esa fecha seria el 1° de julio de 2026. A cambio de esa prorroga, la UNDC fijaria el
alquiler a una tasa reducida y cederia la propiedad del edificio al UNICEF al finalizar el periodo de arrendamiento;

b) La posibilidad de que la Ciudad de New Rochelle emitiese bonos exentos de impuesto para construir
un nuevo edificio que alojaria a todo el UNICEF. Lo mismo que para la Casa del UNICEF, la propiedad de ese
edificio pasaria finalmente al UNICEF.

6. En el periodo de sesiones de mayo se planteé la inquietud de que las dos opciones no fuesen exactamente
comparables y que no se tuviesen debidamente en cuenta factores como los siguientes: el valor futuro o residual de
los edificios, las consecuencias de subarrendar los locales sobrantes no ocupados por el UNICEF, y la importancia
de la funcion de la organizacion dentro de las Naciones Unidas y sus relaciones con otros érganos y misiones.

7. Por consiguiente, las ofertas definitivas y firmes solicitadas por la Junta Ejecutiva para el 30 de junio
de 1993 a mas tardar fueron analizadas siguiendo las instrucciones de la Junta Ejecutiva de examinar todos esos
factores y presentar nuestras conclusiones y posibles recomendaciones.

8. En el cuadro 1 figura un resumen de las caracteristicas de los edificios y las condiciones basicas, segln las
ofertas presentadas el 18 de junio de 1993 por la NYCEDC/UNDC y la CNR en relacién con las opciones

enunciadas en la decisién 1993/22 de la Junta Ejecutiva. Al final del presente resumen figura una resefia factica de
dichas ofertas que incluye ademas adiciones y aclaraciones recibidas después de su presentacion. A continuacién se
exponen algunas observaciones concretas que complementan esa informacion.

OFERTA DE LA NYCEDC/UNDC
9. Se han ofrecido las opciones siguientes:

a) Edificio Unico, en propiedad: Se consolidarian todos los locales en un solo edificio, 633 Third
Avenue o 685 Third Avenue. Ahora bien, hasta 1999 se retendria en la Casa del UNICEF una superficie de 90.000
pies cuadrados si se optase por 633 Third Avenue, y de 22.000 pies cuadrados si se optase por 685 Third Avenue,
ya que en cualquiera de los dos edificios el espacio seria al principio insuficiente;

b) Sede en dos edificios, ambos en propiedad: Esta opcién consistiria en retener la Casa del UNICEF
con arreglo a un contrato principal de arrendamiento-compra, y arrendar del mismo modo todo el edificio de 845
UN Plaza o participar en régimen de condominio en 633 Third Avenue o 685 Third Avenue para las ampliaciones
de espacio que se necesitasen;

C) Sede en dos edificios, Casa del UNICEF en propiedad, otro edificio en Manhattan arrendado: Se
retendria la Casa del UNICEF con arreglo a un acuerdo de arrendamiento-compra y se arrendaria el espacio
adicional que se necesitase en otro edificio en Manhattan. A los efectos de esta opcién se consideraron los edificios
de 333 East 38th Street y One Dag Hammarskjéld Plaza, donde el UNICEF ya ocupa algunos locales.

10. A continuacion se formulan breves observaciones sobre cada uno de los edificios considerados en la Ciudad
de Nueva York.

11. 633 Third Avenue Se trata de un edificio de 1 millén de pies cuadrados y 41 pisos ubicado en la Tercera
Avenida entre las calles 40 y 41. Fue construido originalmente en 1962 con destino a la sede de la empresa
Continental Can Corporation. Tras la mudanza de esa empresa, fue arrendado a dos ocupantes principales Mobil Oil
y Chemical Bank, cuyos contratos expiran en 1998. Debido a la reubicacion y reduccién de tamafio de estas dos

/...
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empresas, los locales sobrantes han sido subarrendados en virtud de contratos que también expiran en 1998. El
edificio habia sido ofrecido como garantia de un préstamo hipotecario de la Travelers Insurance Company, que ha
iniciado el proceso de ejecucién para adquirir la propiedad del inmueble ante el incumplimiento, por parte de los
actuales propietarios, de las obligaciones relativas a dicho préstamo.

12. Dada la calidad de sus ocupantes, el edificio ha sido bien conservado y estd en buenas condiciones. De los
edificios ofrecidos, es el mas alejado de la Casa del UNICEF, pero el que permite el mayor grado de flexibilidad en
cuanto a la posibilidad de alojar ya sea una parte o la totalidad del UNICEF o, en el futuro, otros 6rganos conexos
de las Naciones Unidas.

13. 685 Third Avenue Es un edificio de 600.000 pies cuadrados y 31 pisos, ubicado en la Tercera Avenida

entre las calles 43 y 44. Se trata en realidad de dos edificios: uno de 31 pisos y 320.000 pies cuadrados de
superficie cubierta bruta construido en 1976, adosado a otro de 28 pisos y 280.000 pies cuadrados de superficie
cubierta bruta construido originalmente en 1961. Actualmente es propiedad de la empresa American Home
Products, que tiene en él su sede principal y ocupa alrededor del 60% de la superficie total; el resto esta ocupado
por arrendatarios. Dicha empresa ha anunciado que pronto trasladara su sede a Nueva Jersey. Mientras tanto, esta
interesada en vender todo el edificio o parte de él, asi como en arrendar todos los locales que estan actualmente
vacantes o lo estén en el futuro.

14. Este edificio es el mas cercano a la Casa del UNICEF. Sin embargo, algunos problemas tales como la red
de cables y la disposicién de la planta lo hacen a largo plazo inadecuado para el UNICEF u otros 6rganos de las
Naciones Unidas.

15. 845 United Nations PlazaSe trata de un edificio de 20 pisos y 241.000 pies cuadrados de superficie

cubierta bruta ubicado en la Primera Avenida entre la calle 48 y Dag Hammarskjéld Plaza. Fue construido en 1960

y estd actualmente ocupado en su totalidad por empresas técnicas que, en forma gobettawés de la sociedad

United Engineering Trustees, son propietarias del edificio. Esas empresas disponen, para si y sus miembros, de
locales de conferencias, biblioteca, investigacion, servicios médicos, comedor y cafeteria, y un amplio salon de

actos. El terreno permite construir una ampliacion de aproximadamente 150.000 pies cuadrados de locales para
oficinas. De los edificios considerados, es el que estd mejor situado, en una prestigiosa ubicacion del distrito de la
Sede de las Naciones Unidas. Sin embargo, se trata de un edificio proyectado expresamente como sede de las
mencionadas sociedades técnicas, con pequefios médulos de planta y grandes locales comunes, lo cual puede no ser
apto para ampliar los locales del UNICEF. Su superficie cubierta bruta esta calculada en 241.000 pies cuadrados,
pero estimamos que el 18% de esa superficie no es realmente utilizable para oficinas. Ello ha sido dificil de

evaluar, ya que la sociedad United Engineering Trustees, tras haber considerado la posibilidad de vender el edificio
por mas de 50 millones de ddlares, cuando su justo valor de mercado se estima alrededor de 38 millones, ha retirado
el edificio del mercado y ha negado el acceso que nos habria permitido continuar la investigacion.

16.  Ahora bien, la NYCEDC/UNDC ha sefialado que, si el UNICEF opta por este edificio, se podria proceder a
su expropiacion y ha basado su oferta en una estimacién de los gastos de adquisicion.

17. Dadas las condiciones adversas para su posible adquisiciéon y, en todo caso, el costo relativamente elevado de
un edificio que tal vez no satisfaga las necesidades previstas del UNICEF, este inmueble debe ser excluido de las
opciones posibles, pese a su ubicacion tan favorable.

18. 333 East 38th StreetSe trata de un edificio de 12 pisos y 435.000 pies cuadrados de superficie cubierta
bruta, situado en la Primera Avenida entre las calles 38 y 39. Fue construido originalmente en 1928 y en el Ultimo
decenio ha sido modificado en gran medida para convertirlo en un edificio de oficinas. Actualmente tienen en él su
sede el Comité pro UNICEF de los Estados Unidos y la Operacién de Tarjetas de Felicitacion del UNICEF.
Unicamente esta disponible en arriendo una superficie de 38.000 pies cuadrados en el octavo piso. Otros locales
pasaran a estar disponibles en distintas fechas, pero no antes del afio 2004.
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19. Si bien el edificio ha sido reformado recientemente, sélo podria tenerse en cuenta para una expansion del
UNICEF, ya que la disponibilidad de espacio es incierta, 0 como ubicacién transitoria antes de una futura
reubicacién en locales mas adecuados.

20. One Dag Hammarskjéld Plaza (885 Second Aveni&e trata de un edificio de 49 pisos y 785.467 pies
cuadrados de superficie bruta, situado en la Segunda Avenida entre las calles 47 y 48. Tiene distintos ocupantes,
entre ellos varias misiones ante las Naciones Unidas. ElI UNICEF ocupa un total de 38.323 pies cuadrados en los
pisos 40, 48 y 49, en virtud de un contrato de subarrendamiento de la empresa Katz Communication que expira en
septiembre de 1995.

21.  Actualmente hay espacio disponible, ya sea para arrendar directamente del propietario o subarrendar de otros
ocupantes. Sin embargo, las fechas de disponibilidad de locales no satisfacen exactamente las necesidades del
UNICEF a largo plazo. Por ultimo, el propietario no ha presentado ofertas firmes, ya que prefiere alquilar los

locales lo antes posible, mientras que el UNICEF los necesitaria a partir de 1995.

22. Para ocupar locales arrendados en 333 East 38th Street 0 One Dag Hammarskjold, el UNICEF deberia pagar
la cuantia del impuesto inmobiliario que sobrepasase la tasa del afio de base. Esta opcién anula uno de los
principales beneficios de la propiedad pero presenta la ventaja de permitir que el UNICEF vaya satisfaciendo sus
necesidades en forma flexible con obligaciones relativamente limitadas, a diferencia de las opciones de propiedad en
gue desde un principio se adquieren obligaciones en relacion con espacios de gran tamafo.

OFERTA DE LA CIUDAD DE NEW ROCHELLE

23. En la oferta de la Ciudad de New Rochelle se prevé la construccién de un nuevo edificio proyectado segun
las necesidades del UNICEF mediante la emisién de bonos a 30 afios, exentos de impuesto, con tasas variables que
equivalen a una tasa efectiva de algo menos del 6% para todo el periodo. El edificio se construiria en un terreno de
1,9 acres de propiedad de la municipalidad, que seria arrendado al UNICEF por 30 afios, tras lo cual la propiedad de
la tierra se cederia al UNICEF, sin condiciones. La Ciudad de New Rochelle ha ofrecido diversas opciones en
cuanto a superficie cubierta del edificio, que oscilan entre un minimo de 350.000 pies cuadrados y un maximo de
450.000 pies cuadrados. La propiedad del edificio podria ser inmediata y estaria sujeta GUnicamente al arriendo del
terreno.

24, Las distintas opciones fueron solicitadas por el UNICEF para tener en cuenta la posibilidad de retener en
Manhattan un espacio aln no determinado. El edificio de 440.000 pies cuadrados corresponderia a la opcién de
edificio Unico prevista por la Junta Ejecutiva; las variantes de menor superficie corresponderian a la opcion de sede
en dos edificios, uno en New Rochelle, en propiedad, y el otro en Manhattan, arrendado, ya sea en la Casa del
UNICEF o en otro sitio, por ejemplo en 333 East 38th Street.

25. El edificio propuesto, proyectado por la empresa Kohn Pedersen & Fox y cuya ejecucion estaria a cargo de
HRH Starrett, contaria con las mas modernas instalaciones de telecomunicaciones y computacién. Sin embargo, tras
un detenido examen, puede estimarse dudoso que los costos calculados para la construccién sean suficientes, ya que
estan basados en anteproyectos y especificaciones preliminares que adn no han sido examinados en detalle por el
UNICEF. Ademas, la Ciudad de New Rochelle no ha tenido en cuenta, pues no es de su competencia, la costosa
obligacion pendiente relacionada con el arriendo de la Casa del UNICEF y de 333 East 38th Street.

EXAMEN FINANCIERO DE LAS OFERTAS - ASPECTOS CUANTIFICABLES

26. En las propuestas firmes y definitivas presentadas por la NYCEDC/UNDC y la CNR se incluia el costo de
cada una de las opciones. Dichos costos estaban expresados en valores nominales y valores actualizados para el
periodo de 32 afios comprendido entre 1995 y 2026. Las instrucciones basicas dadas a las dos municipalidades
consistian en incluir todos los costos correspondientes al periodo utilizando una tasa anual de reajuste del 4%, segun
procediese, y una tasa de actualizacién del 10% para llegar al valor actualizado.
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27. En el cuadro 2 figuran los costos nominales y actualizados para cada una de las opciones ofrecidas por las
municipalidades en las propuestas presentadas en junio. Como elemento de referencia, figuran también las cifras
presentadas a la Junta Ejecutiva en su periodo de sesiones del mes de mayo.

28.  Tras un detenido examen de las ofertas presentadas y de las respuestas a los pedidos de aclaracion sobre los
diversos puntos de cada oferta, ha sido necesario introducir algunos ajustes para poder comparar adecuadamente las
opciones consideradas. Se han tenido en cuenta los siguientes aspectos:

a) Evaluacion arquitectdnica y técnica de los edificios propuestos;
b) Uniformidad del método para calcular el valor residual;
C) Consideracién de las caracteristicas del mercado local y del edificio de que se trate para evaluar mas

exactamente las posibilidades de ingresos por concepto de subarrendamiento;

d) Estimacion de los costos y beneficios cuantificables que cada opcion signifique para la organizacion
en materia de dotacién de personal, telecomunicaciones, operaciones de computacion y transporte.

29. En el cuadro 2 figura un resumen de los ajustes financieros efectuados con el fin de obtener valores
nominales y actualizados mas precisos para que las opciones sean totalmente comparables.

30. A continuacion figuran algunas observaciones respecto de esos ajustes y de las hipétesis utilizadas para
cuantificar cada uno de los aspectos mencionados:

Evaluacion arquitecténica y técnica

31. En el cuadro 3 se resumen los resultados de un analisis realizado por la empresa de arquitectura e ingenieria
Sverdrup Corporation. A continuacion se reproducen las observaciones concretas que han servido de base para el
ajuste cuantitativo.

32. 685 Third Avenue Se ha observado que la disposicién de la planta origina un factor de pérdida mayor que
el tenido en cuenta por el UNICEF al proyectar sus necesidades de espacio. Por consiguiente, se necesitaria una
superficie adicional de 9.767 pies cuadrados para satisfacer las necesidades de expansién del UNICEF.

33. Se ha estimado también que es insuficiente el calculo de 1.400.000 ddlares por concepto de gastos de capital
para obras béasicas del edificio. Sin embargo, puesto que la UNDC ha ofrecido la financiacion pertinente sin gastos
adicionales para el UNICEF, no es necesario introducir ningln ajuste.

34. 633 Third Avenue Se ha determinado que no es necesaria la cuantia total de los gastos de capital prevista

en la oferta de la NYCEDC/UNDC. El edificio parece haber sido bien conservado a lo largo de los afios y el

equipo mecanico esta en buenas condiciones. Podria ser conveniente algin arreglo para mejorar aspectos mecanicos
del sistema de ascensores, pero no es necesario. El factor de pérdida correspondiente a este edificio es
aproximadamente igual al considerado en las previsiones de espacio del UNICEF y, por consiguiente, sélo se

requiere un pequefio aumento de la superficie cubierta.

35. El Unico ajuste necesario consistiria en aumentar la superficie en 3.850 pies cuadrados.

36. 845 United Nations PlazaDado que sus propietarios negaron el acceso al edificio, el examen fue muy
limitado. Sin embargo, teniendo en cuenta el tipo de ocupantes (entidades sin fines de lucro que se mantienen con
las reducidas cuotas que pagan sus miembros) y la antigliedad del edificio, lo mas probable es que se hayan
subestimado los gastos de funcionamiento y los gastos de capital necesarios para reacondicionar o reemplazar el
equipo. Ahora bien, la NYCEDC/UNDC ha expresado en su oferta que, si una investigacion detallada demuestra
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gue se necesita capital adicional, la UNDC sufragaria esos gastos sin cargo adicional para el UNICEF. Por
consiguiente, las cifras presentadas no han sido ajustadas para el presente informe.

37. Sin embargo, se debe observar que es muy probable que la superficie efectivamente utilizable por el UNICEF
sea mucho menor de lo que se ha informado, a saber, 241.000 pies cuadrados. Teniendo en cuenta el elevado
porcentaje destinado a instalaciones comunes, como biblioteca, cafeteria, sala de actos y depdsitos del subsuelo, es
poco probable que este edificio pueda satisfacer las necesidades de locales a largo plazo proyectadas por el
UNICEF. Se estima que no es utilizable para oficinas una superficie de mas de 40.000 pies cuadrados. Esto
constituye una importante desventaja que ha de excluir a este edificio de las opciones consideradas.

38. La Ciudad de New Rochellmonsidera la posibilidad de construir un nuevo edificio que contenga todos los
Ultimos adelantos tecnoldgicos y cuyo disefio sea de caracter Unico. Es dudoso que un edificio de ese tipo pueda ser
construido al costo estimado en la propuesta, que a su vez es la base para calcular el alquiler del contrato principal
de arrendamiento. Muchas de las cuestiones planteadas por la empresa Sverdrup son hasta cierto punto
cuantificables, pero debido a la falta de especificaciones pormenorizadas, que hasta el momento no se han elaborado,
s6lo cabe hacer estimaciones. Dichas cuestiones se relacionan con la insuficiente financiacion de la construccién del
edificio proyectado, una planta no habitual que da lugar a amplias zonas de circulacién no funcionales alrededor de
las oficinas, y el tamafio inadecuado de los locales especiales destinados a los servicios mecéanicos, eléctricos y de
telecomunicaciones. En un principio, y teniendo en cuenta todo lo que antecede, la empresa Sverdrup estimé que se
necesitarian 5 millones de délares mas para construir el edificio. Sin embargo, tras nuevas aclaraciones de la
municipalidad de New Rochelle, la empresa se retracté de esa opinién. Con todo, las cifras se basan Unicamente en
anteproyectos y especificaciones y preliminares, lo que seguramente dara lugar a que el UNICEF introduzca cambios
gue incrementaran el costo general de la construccion.

39. No parece factible que el edificio esté listo para ser ocupado en agosto de 1995, pero la Ciudad de New
Rochelle ha garantizado otros locales de oficinas a un costo de 18 délares por pie cuadrado, incluidos los gastos de
funcionamiento. Aun cuando el retraso fuera de hasta un afio, ello significaria un aumento de menos del 0,5%
respecto del costo total de esta opcidn y, por consiguiente, no se ha aplicado ningln ajuste. Sin embargo, se corre
el riesgo de que el UNICEF pueda conseguir rdpidamente un subarrendatario para la Casa del UNICEF y no pueda
obtener provecho de la situacién por verse obligado a retener esa Casa hasta que se termine el edificio en New
Rochelle.

Valor residual

40. Se ha calculado este valor para cada una de las opciones consideradas a fin de comprender y cuantificar las
consecuencias financieras de la condicién de propietario. El valor residual depende de varios factores que lo hacen
variar considerablemente pero que en gran medida quedan fuera del control del propietario. Principalmente, el valor
residual es funcion de la ubicacion, de la oferta y la demanda en el momento de la venta y de las condiciones
econOmicas prevalecientes en los planos local, nacional y mundial.

41, Sobre la base de algunas hip6tesis generales, es posible llegar a una estimacion razonable del valor residual
o futuro de un bien y, actualizandolo a una tasa apropiada, comprender su repercusién sobre una decisién que se
toma hoy. Sin embargo, recomendamos enérgicamente no utilizar este criterio como base para una decision, sobre
todo porque se esta considerando un valor en el afio 2026.

42. Por consiguiente, hemos revisado las hipétesis y los métodos utilizados por la NYCEDC/UNDC y la CNR,
gue difieren levemente. Ninguno de ellos es errébneo en si mismo, pero a los fines de la comparacion hemos
escogido un dnico criterio y lo hemos aplicado en forma pareja a todos los edificios, con algunos ajustes que
estimamos prudentes.
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43. El criterio comun escogido consiste en suponer que el UNICEF desocupa el edificio tras venderlo en 2026, y
gue el comprador es un inversor. El inversor basara su precio en sus propias proyecciones en cuanto a la
posibilidad de nuevos arrendatarios, los ingresos brutos obtenibles por concepto de alquiler y los gastos de
funcionamiento y de capital necesarios para atraer arrendatarios. El valor se obtendria estimando el ingreso neto
estabilizado y dividiéndolo por la tasa de rendimiento que el inversor desee.

44, Con este criterio comun, se utilizaron para todos los edificios hipétesis respecto de los ingresos, los gastos y
las tasas de rendimiento deseadas.

45, En el cuadro 4 se resumen las principales diferencias entre nuestras hipétesis y las de la NYCEDC/UNDC y

la CNR. Nuestra estimacion de la renta neta de 1995 se ha ajustado a razén del 4% anual para llegar a la renta neta
del aflo 2026, que a su vez se ha dividido por la tasa de rendimiento del 8% deseada por el inversor para determinar
el valor por pie cuadrado en 2026. Para obtener el valor neto por pie cuadrado en ese afio se ha restado una
cantidad en que se toman en cuenta el tiempo de los tramites de arrendamiento, tasas razonables de locales vacantes,
gastos por concepto de mejoras para el inquilino y gastos relacionados con la comercializacion y la comisién

pagadera a los agentes. Esos valores se han utilizado a su vez para calcular el valor de cada uno de los edificios

en 2026 y, aplicando una tasa de actualizacion del 10%, el valor actualizado de cada uno de ellos. Como se puede
ver, en el cuadro 4, en los célculos del valor residual actualizado se tiene en cuenta el valor del dinero en funcién de
la fecha, lo que reduce en gran medida el valor futuro previsto de la venta del edificio en el afio 2026.

Ingresos por concepto de subarrendamiento

46. A este respecto, la NYCEDC/UNDC y la CNR estimaron en sus propuestas el ingreso que, a su juicio,
podria obtener el UNICEF arrendando a otros los locales que no ocuparia.

47. En la oferta de la NYCEDC/UNDC, se considera que este ingreso, en algunos casos (633 Third Avenue y

685 Third Avenue) se va a sumar al que se reciba de arrendatarios con contratos adn vigentes y que, segln se preveé,
seguiran pagando sus obligaciones. El ingreso por concepto de subarrendamiento ha sido adecuadamente ajustado
en funcion de la libertad de alquileres prevaleciente en el mercado actual, los gastos por concepto de mejoras para el
inquilino, el pago de comisiones y la posibilidad de locales desocupados. A nuestro juicio, no es necesario

introducir ajuste alguno en las cifras presentadas por la NYCEDC/UNDC.

48. Al examinar las cifras de la CNR, cabe observar que los locales vacantes se incorporarian a un mercado sin
antecedentes al respecto. Al construir un nuevo edificio, el UNICEF estaria creando el mercado, a diferencia del
caso de Manhattan, donde ese mercado es relativamente antiguo y mas predecible a corto plazo. Hemos examinado
detenidamente las hipétesis utilizadas en la estimacion de la CNR en materia de ingresos por subarrendamiento y
hemos introducido los siguientes ajustes:

a) Una tasa del 10% de locales desocupados;

b) Un ajuste en el espacio disponible para subarrendar, suponiendo que el UNICEF necesitara expandirse
en 2005. La CNR suponia que las necesidades del UNICEF no aumentaria entre 2000 y 2010;

C) Un ajuste de la cuantia del alquiler para tener en cuenta la libertad de alquileres y los gastos de
reacondicionamiento de locales ocupados que luego necesite el UNICEF.

49, En conjunto, todos esos ajustes redujeron los ingresos por concepto de subarrendamiento que la CNR habia
calculado originalmente en su propuesta. Si bien con dichos ajustes el ingreso queda ahora calculado en forma
similar al de la ciudad de Nueva York, estimamos que se debe utilizar un valor efectivo mas razonable de 18 délares
por pie cuadrado, ajustandolo luego cada 5 afios hasta llegar a 22 délares por pie cuadrado en 2000 y 26,50 délares
en 2005.
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50. En el cuadro 5 figuran detalles del calculo de los ingresos por concepto de subarrendamiento en New
Rochelle y Nueva York.

Costos y beneficios indirectos relacionados con los locales

51. En algunas de las opciones, hay factores que van a significar gastos o beneficios adicionales para el
UNICEF, de ser seleccionadas. Como parte de nuestro analisis, hemos tratado, con personal del UNICEF, de
cuantificar dichos costos o beneficios en funcién de sus consecuencias para la variacion de la dotacion de personal,
la operacién de servicios de teléfono y computadora vy, finalmente, el transporte y desplazamiento del personal por
razones de trabajo. En el cuadro 6 figura un resumen de dichos costos y beneficios para cada una de las opciones.

52. Las consecuencias para la variacion de la dotacion de personal han sido determinadas considerando, para
cada opcidn, cuantos funcionarios mas o cuantos menos se necesitan para ajustarse a la nueva configuracion. Por
ejemplo, en el caso de un edificio Unico, en propiedad, en la ciudad de Nueva York, se prevén economias debidas a
la reduccion de cinco puestos por un valor nominal aproximado de 5,8 millones de délares y un valor actualizado de
1,3 millones de ddlares. Para todas las opciones hay economias, salvo para la consistente en dos edificios, uno en
New Rochelle en propiedad y otro en Manhattan arrendado. Si bien el personal se reduce en un funcionario, existe
un costo adicional debido al aumento de categoria de un empleado de correo y valija diploméatica y de un operario
de mantenimiento.

53. Con respecto a los servicios de teléfono y computadora, la Oficina de Gestidon de Recursos de Informacién
del UNICEF ha estimado los gastos adicionales de la opcion de dos edificios en comparacion con la opcién de un
edificio Unico. Para el caso de dos edificios en la ciudad de Nueva York, mientras la Casa del UNICEF siga siendo
el principal, no hay diferencia de costo. El Unico caso de la opcidon de edificio Gnico en que hay una diferencia de
costo corresponde a la ciudad de Nueva York, donde se requiere un gasto adicional de 200.000 délares en valor
nominal ya que, tanto si se opta por 633 Third Avenue como por 685 Third Avenue, es necesario retener algunos
locales en la Casa del UNICEF hasta 1999.

54, Se han considerado costos de transporte por razones de servicio y para desplazamiento diario del personal.
Tras haberlos examinado, no hemos incluido ningin costo adicional por estos conceptos. En lo que respecta a
costos de transporte por razones de servicio, solo se puede considerar el tiempo de los funcionarios, ya que la
Ciudad de New Rochelle ha ofrecido servicio gratuito de autobis entre New Rochelle y la Sede de las Naciones
Unidas para reuniones de trabajo. Puede haber alguna repercusion en el desplazamiento diario del personal en los
primeros afos, ya que se ha determinado que alrededor del 68% de los funcionarios viven en la ciudad de Nueva
York (33% en Manhattan) y prefieren distancias cortas a bajo costo. Sin embargo, éste no es un gasto que deba
sufragar el UNICEF y, por otra parte, las modalidades de residencia y desplazamiento cambian con el tiempo al
cambiar los habitos de los funcionarios. Por consiguiente, no se ha hecho ningun ajuste.

ASPECTOS NO CUANTIFICABLES

55. En caso de que el UNICEF decidiera trasladarse fuera de Manhattan, hay varios factores que le afectarian y
gue no pueden cuantificarse pero deben analizarse con cuidado. Se trata de los factores relacionados con el personal
y con la relacién de trabajo del UNICEF con las Naciones Unidas, con otros organismos de las Naciones Unidas y
con las misiones ante las Naciones Unidas. Esos aspectos se resumen a continuacion.

56. Traslado fuera de Manhattan

a) Oportunidad de consolidar todas las oficinas en un solo edificio;
b) Mayores posibilidades de ampliacién manteniendo al mismo tiempo la consolidacion;
C) Menores gastos de funcionamiento por concepto de servicios publicos y comunes;
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d) Oportunidad de mejorar el ambiente de trabajo del personal;
e) Posibilidad de ofrecer locales de oficinas a otros organismos de las Naciones Unidas;
f) Posibilidad de contar con un edificio nuevo disefiado para satisfacer las necesidades particulares del

UNICEF en materia de funcionamiento, tecnologia y seguridad;

o)) Mayores oportunidades de ubicar los almacenes y la imprenta cerca de las oficinas (dentro de un
radio de 1 milla);

h) Mayor disponibilidad de personal, ya que la nueva ubicacidon puede ser atrayente para personas que no
deseen o0 no puedan trabajar en Manhattan a causa del viaje diario o de la imposibilidad de encontrar vivienda a
precios a su alcance.

57. Permanencia en Manhattan

a) Proximidad ideal a la Sede de las Naciones Unidas, las misiones y otros organismos;
b) Uso de las instalaciones y los servicios de la Sede de las Naciones Unidas;

C) Ventaja de no tener que viajar entre la nueva ubicacién y Manhattan para asistir a reuniones, sesiones
informativas o periodos extraordinarios de sesiones;

d) No se interrumpirian las operaciones por el traslado o el establecimiento de nuevas operaciones;
e) No se causarian inconvenientes a los funcionarios que ya viven en Manhattan;
f) Existencia de fuerzas experimentadas de policia y seguridad y de servicios diploméaticos.

58. Evidentemente, la importancia de estos factores es subjetiva, y no podemos decir que cualquiera de ellos sea
mas importante que los demas.

CONCLUSIONES

59.  Aun después de todos los ajustes, hay una diferencia nominal de los costos del 15% al 35% (segun la
alternativa que se compare) entre la propuesta de New Rochelle y la de la Ciudad de Nueva York, a favor de New
Rochelle. Sin embargo, cuando se hace el andlisis en funcién de valores actualizados, que tienen en cuenta los
costos y los beneficios dentro de un marco cronolégico, hay varias alternativas en la Ciudad de Nueva York que son
menos costosas que las alternativas de New Rochelle. Creemos que el Unico método eficaz de comparar alternativas
es efectuando una comparacién basada en valores actualizados.

60. Los cuadrs 7 y 8 dandetalles sobre los costos directos e indirectos del espacio de oficinas en cada una de
las alternativas. También se ha incluido una columna titulada "Statu quo" que muestra el costo de que el UNICEF
no tome ninguna decision y continde con sus obligaciones presentes y da un calculo del costo de alquilar locales de
oficinas en el futuro, segin se vaya necesitando.

61. Los cuadros se formularon de manera de distinguir entre las denominadas relacién costo/beneficio firme y
relacién costo/beneficio blanda. La primera linea destacada, titulada "Relacién costo/beneficio firme", contiene

cifras derivadas de las obligaciones contractuales que asume el UNICEF si opta por esa alternativa. Las cifras son
precisas a un nivel de aproximaciéon de mas del 90% respecto de cualquier cambio futuro causado por variaciones de
la tasa de inflacion utilizada para prever los gastos de funcionamiento. En comparaciéon con esos costos firmes,
"Otros costos de arriendo y costos/beneficios blandos", cuyo total aparece en la proxima linea destacada, contiene
cifras que son estimaciones y no cifras contractuales. Aunque la mayoria de estos costos/beneficios blandos se dan

/...
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como calculos bastante aproximados (entre el 50% y el 75%), el valor residual es muy cuestionable y esta sujeto a
muchos factores externos sobre los cuales el UNICEF no tendr& control.
62. Las siguientes notas tienen por objeto explicar cada elemento del cuadro:

a) Designacién de la Junta, nombre y situacién de la propiedatnados de la decision 1993/22 para
cada una de las alternativas;

b) Ubicacién Direccién del edificio ofrecido en cada alternativa. En la alternativa New Rochelle, sede
en dos edificios, se incluyeron el edificio de 333 East 38th Street y UNICEF House como edificios de
arrendamiento, ya que New Rochelle no se ocupé de este aspecto en su propuesta;

C) Disposicién del espacioEn el caso de edificios Unicos se da la superficie en pies cuadrados. Esto
no representa la totalidad de la superficie efectivamente ocupada o reservada, especialmente al principio (es decir,
entre los afios 1995 y 2003), en que todavia se estara pagando arriendo por locales de oficinas en UNICEF House,
el edificio de 333 East 38th Street e incluso el edificio de One Dag Hammarskjold. Para la alternativa de los dos
edificios, la superficie se da en dos partes: primeramente indicando la superficie en UNICEF House o en New
Rochelle, segun el caso, y en segundo lugar (separada por una barra) la superficie en el otro edificio. En la
alternativa a.iii sélo se ha indicado la superficie reservada en 1995 (es decir, 38.000 pies cuadrados en el edificio de
333 East 38th Street);

d) Obligacién existente Estos gastos representan el arriendo y los gastos estimados de funcionamiento
de los contratos de arrendamiento vigentes en UNICEF House, 333 East 38th Street y One Dag Hammarskjéld para
el periodo que se iniciard en 1995 y concluira en las respectivas fechas de terminacién de los contratos de
arrendamiento, con anterioridad a cualquier nuevo compromiso que el UNICEF pudiera asumir al optar por una de
las alternativas;

e) Obligacién nueva Estas cifras representan gastos adicionales a los que el UNICEF se comprometeria
si eligiera la alternativa. Representan la diferencia de gastos con respecto a los contratos de arrendamiento
existentes o los compromisos asumidos, por ejemplo, en UNICEF House, donde ya se ha reservado una determinada
superficie. También representan, en la designacién de "nueva(s) ubicacion(es)", los gastos de los locales en la
alternativa elegida. Los gastos de los locales de la alternativa elegida quedan compensados por los ingresos
previstos procedentes Unicamente de los arrendatarios actuales con contratos de arrendamiento yayeigissios
éstas son obligaciones contractuales que probablemente hayan de continuar;

f) Costos/beneficios directosEstas cifras constituyen una estimacién de los ingresos que cabe prever en
cada alternativa para cada uno de los edificios que el UNICEF actualmente ocupa o ha de ocupar en los que hay
espacio de mas para las necesidades del UNICEF. Para este esphaipinquilinos actuales o en perspectiva,

0)] Otros costos de arriendo y costos/(beneficios) blandass costos o beneficios (los beneficios se dan
entre paréntesis para marcar la diferencia) en cada alternativa para tener en cuenta cualquier diferencia en el nimero
de funcionarios, aumento de gastos de computadora y telecomunicaciones y un calculo de las obligaciones por
concepto de locales de oficina adicionales que pudieran necesitarse de no quedar satisfechas las necesidades con el
arreglo original. Este Ultimo elemento es particularmente pertinente en el caso de las alternaticag ‘atatu
qguo”, donde el compromiso original se relaciona solamente con la superficie mencionada, es decir, 38.000 pies
cuadrados o0 40.000 pies cuadrados, y no mas. Para satisfacer las proyecciones de crecimiento a largo plazo habra
gue asumir compromisos adicionales en el futuro, pero por el momento se dan sélo estimaciones, ya que la
superficie que habra de necesitarse no se ha determinado;

h) Valor residual Esta es una estimacién del valor del edificio que pudiera ser de propiedad del
UNICEF en cada una de las alternativas. El valor se calculé considerando la venta del edificio vacio a un inversor
en el afo 2026.
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63. En nuestro examen final de los edificios y las alternativas ofrecidas, llegamos a las siguientes conclusiones:
NYCEDC/UNDC
Edificio nico

64. Tanto con el edificio de 633 Third Avenue como con el de 685 Third Avenue habra que reservar espacio en
UNICEF House (90.000 pies cuadrados para la alternativa de 633 Third Avenue y 22.000 pies cuadrados para la
alternativa de 685 Third Avenue), ya que ninguno de los dos edificios tiene inicialmente espacio suficiente para
satisfacer todas las necesidades del UNICEF. Por lo tanto, ésta pasa a convertirse en una ubicacién Gnica solamente
a partir de 1999. Hasta entonces es fundamentalmente una configuracion en dos edificios. El UNICEF también
enfrentard el riesgo de subarrendar UNICEF House, pues la UNDC no concedera una exoneracion de las
obligaciones del contrato de arrendamiento actual.

Sede en dos edificios (en propiedad ambos

65.  Técnicamente sélo hay una alternativa en la Ciudad de Nueva York que satisfaga los criterios de la

resolucién de la Junta: UNICEF House y el edificio de 633 Third Avenue. Esta combinacion representa una fuente
de locales para oficinas de bajo costo, y esta lo mas cerca posible de la consolidacién en el distrito de las Naciones
Unidas. Esta alternativa también es muy flexible debido a las ventajas adicionales de los contratos de arrendamiento
existentes, la posibilidad de subarrendar hasta 75.000 pies cuadrados de superficie de oficinas a la Ciudad de Nueva
York en el afio 2005 y la posibilidad de exoneracion de la responsabilidad doble respecto de los contratos de
arrendamiento pertinentes en caso de que el UNICEF decidiera trasladarse a otro distrito hipotético de las Naciones
Unidas en el futuro.

66. UNICEF House vy el edificio de 845 UN Plaza es una combinacién muy costosa, no proporciona locales de
oficinas suficientes y ofrece riesgos considerables, no tanto por los gastos adicionales, ya que la UNDC ha previsto

la exoneracion en caso de costos superiores a los previstos, sino desde el punto de vista de la adquisicion, ya que el
edificio tendria que expropiarse. Actualmente no se cuenta con informacion suficiente para comprender
perfectamente esta alternativa. Ademas, los gastos de funcionamiento seguramente serian mayores, lo cual haria aun
mayor la diferencia de costos.

67. Con respecto a la alternativa de la combinacién de UNICEF House y el edificio de 685 Third Avenue, este
Ultimo no es adecuado a largo plazo. La disposicion de las plantas es deficiente desde el punto de vista tecnolégico
y espacial, y serd sumamente dificil instalar una red de cables adecuada. Los ahorros respecto de las demas
alternativas en Manhattan no son suficientes para justificar la eleccion de este edificio.

68. La alternativa de UNICEF House y algun otro edificio de oficinas arrendado en Manhattan no puede

analizarse tan en detalle como las demas alternativas. Sin embargo, esta alternativa tiene muchas ventajas porque
permite al UNICEF conseguir locales en el momento en que lo juzgue necesario, en la ubicacion éptima y con un
compromiso monetario inicial minimo. EIl riesgo obedece a que, sin un compromiso previo, el UNICEF se somete a
las condiciones del mercado reinantes en el momento en que quiera arrendar locales de oficinas. En algunos casos
tendria que reaccionar a las fuerzas del mercado, arrendando locales que no necesitara inmediatamente o esperando
hasta que los locales estuvieran disponibles. Esa espera podria crear limitaciones excesivas que afectarian la moral y
las condiciones de trabajo del personal y la eficiencia de las operaciones. En alguin punto es imaginable que el
UNICEF pudiera encontrarse en mas ubicaciones que las que ocupa actualmente, por lo cual esta alternativa no se
puede considerar buena a largo plazo. En el mejor de los casos, es una alternativa con un marco cronol6gico de
cinco a siete afios y no puede realmente compararse con las demas. De hecho, si suponemos que se seguiran
alquilando locales de oficinas durante el mismo periodo, es decir, 1995 a 2026, a la larga esta alternativa es la mas
costosa. No obstante, si el UNICEF decide postergar la decision de fondo respecto de su sede, esta alternativa
configura una solucion eficaz en funcién de los costos en lo relativo a las necesidades a plazo medio.
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CIUDAD DE NEW ROCHELLE
Edificio Unico

69. Esta es la alternativa mas econémica numéricamente, independientemente de cuantos ajustes se le hagan. Sin
embargo, es la alternativa que lleva aparejado el mayor riesgo. La posibilidad de que los gastos de construccion

sean superiores a los previstos, la imposibilidad de subarrendar UNICEF House y el edificio de East 38th Street, las
dificultades en las operaciones durante el traslado, el subarriendo del espacio excedente en New Rochelle y los
problemas de moral del personal tienen el potencial de crear una situacion cadtica que tendria graves repercusiones
en las operaciones del UNICEF y anularia cualquier beneficio econémico previsto. Ademas, si la decisién resultara
ser errbnea o si consideraciones comerciales exigieran una nueva estrategia, el UNICEF tendria graves dificultades
para salirse de esta alternativa.

Sede en dos edificios, New Rochelle (en propiedad) y Manhattan (arréndado

70. Esta es la alternativa mas dificil de evaluar. Parece ofrecer los beneficios de ambas ubicaciones pero
encierra el problema de cémo dividir al UNICEF y de si éste podra funcionar de esa manera. Se podria decir que
actualmente las operaciones estan divididas entre UNICEF House, el edificio de East 38th Street y el edificio de

One Dag Hammarskjold, pero hay una gran diferencia entre estar a distancia peatonal y tener que viajar entre
ubicaciones distantes. Varias importantes empresas con base en Manhattan estan experimentando estos problemas
por haber trasladado algunas de sus operaciones a Brooklyn y Long Island City. Entre los comentarios que se oyen
con mas frecuencia se cuenta el hecho de que las reuniones no sean espontaneas o no se puedan organizar con
rapidez, que los empleados tiendan a desaparecer por periodos mas largos que lo que seria necesario y que visiten
frecuentemente las "sedes" para mantenerse en contacto con el personal directivo con miras a no perjudicarse
profesionalmente. Con las observaciones limitadas que hemos hecho, es dudoso que el UNICEF tenga la disciplina
necesaria para manejar esta alternativa de tener sedes en dos edificios distantes. Esta afirmacion no es forzosamente
una critica de la administracion del UNICEF, sino del hecho de que el UNICEF no esta organizado como una
empresa tipica, ni siquiera como otras organizaciones sin fines de lucro. Es imaginable que el UNICEF crezca en
Manhattan hasta una magnitud que en algin momento podria ser igual a la de New Rochelle, dando lugar a una
mayor ineficacia de la administracion y contrarrestando los beneficios obtenidos por haber elegido inicialmente a
New Rochelle. Por ultimo, la decisién de trasladarse a New Rochelle podria dafiar las relaciones del UNICEF con

la Ciudad de Nueva York y tener efectos negativos en sus tratos diarios con el resto de las Naciones Unidas y con
otros organismos. Si parte del UNICEF permaneciera en Manhattan, ello seria un recordatorio constante a la Ciudad
de Nueva York de su partida.

CUESTIONES DE ORGANIZACION PENDIENTES

71. La hipétesis basica es que el personal del UNICEF aumentara y que este aumento hara que siga siendo
necesario tener locales de oficinas en Nueva York. Cada alternativa se analiz6 desde el punto de vista de su
capacidad de satisfacer exactamente las expectativas de crecimiento del UNICEF. Sin embargo, estas proyecciones
en el mejor de los casos son cuestionables, considerando lo que va trascendiendo en las Naciones Unidas respecto de
la reforma de la Organizacion, el deseo de llevar a su minima expresién o incluso reducir el aumento del personal

de la Sede en Nueva York y las necesidades de locales de oficinas de otros organismos de las Naciones Unidas en
Nueva York. Dadas las circunstancias, es dificil adoptar una visién a largo plazo respecto del espacio de oficinas
cuando hay perspectivas muy grandes de un cambio organizacional drastico.

72. Otro aspecto que no esta claro es el de la importancia de la proximidad a la Secretaria de las Naciones
Unidas, a las misiones ante las Naciones Usigla otros organismos relacionados con las Naciones Unidas.
Inicialmente consideramos que todas las ubicaciones situadas a un radio de 25 millas de distancia del distrito de las
Naciones Unidas eran aceptables. Sin embargo, de las observaciones hechas por algunas misiones, organismos y
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personal de categoria superior se desprende que el traslado fuera del actual distrito de las Naciones Unidas seria
como minimo inconveniente y como maximo perjudicial para la eficacia del UNICEF, especialmente en lo que
respecta a la recaudacion de fondos. En principio parece aconsejable ser prudente y considerar que, légicamente, la
proximidad a las Naciones Unidas tiene que ser importante. Tal vez no de importancia decisiva, pero si importante.

RECOMENDACIONES

73. Desde un punto de vista puramente financiero, tras casi dos afios de propuestas y contrapropuestas, las
ubicaciones situadas fuera de la Ciudad de Nueva York han ofrecido invariablemente alternativas de mas bajo costo
en valores actualizados. Dicho esto, la oferta méas reciente de NYCEDC/UNDC hace que actualmente ciertas
alternativas en la Ciudad de Nueva York estén a la par de la Ultima oferta de la ciudad de New Rochelle. Para esto,
NYCEDC/UNDC ha reducido el monto de su propuesta de mayo de 1993 en aproximadamente 40 millones de
dolares de los EE.UU. en valores actualizados. Sobre la base de esos valores y de un examen de los aspectos no
cuantificables que asignan considerable importancia al distrito de las Naciones Unidas, no vemos ningln beneficio
importante en el traslado a New Rochelle. En efecto, la oferta mas reciente de NYCEDC/UNDC ha eliminado el
principal atractivo del traslado a New Rochelle, es decir, las economias en valores actualizados.

74. Hasta el momento de recibirse la oferta méas reciente de NYCEDC/UNDC, opindbamos que el traslado a New
Rochelle era la alternativa preferida en las siguientes circunstancias:

a) La proximidad a las Naciones Unidas no era de importancia critica;
b) El aumento del personal del UNICEF llegaria a su fin o se superaria en los proximos 20 afos;
C) La consolidacion en un sélo edificio ofrecia considerables ventajas operacionales.

75. Sobre la base de nuestra comprension de las necesidades del UNICEF, de la evidente importancia de la
proximidad a las Naciones Unidas y de nuestro examen de las Ultimas propuestas financieras, nuestra recomendacién
es que el UNICEF acepte la propuesta de NYCEDC/UNDC de reestructurar el contrato de arriendo de UNICEF
House. Ademas, con la hip6tesis de que el aumento del personal previsto por el UNICEF es razonable, el UNICEF
deberia dar instrucciones a NYCEDC/UNDC para iniciar negociaciones con objeto de adquirir en nombre del

UNICEF intereses en el edificio de 633 Third Avenue. Opinamos que esa solucién tendria las siguientes ventajas:

a) Locales de oficinas a largo ptay a bajo costo sobre la base de valores actualizados;
b) Un namero minimo de ubicaciones;
C) Posibilidades de expansion para otros organismos de las Naciones Unidas;

d) Posibilidad de devolver hasta 75.000 pies cuadrados de superficie cubierta a NYCEDC/UNDC si las
necesidades de oficinas no llegaran al nivel de las proyecciones;

e) Gran proximidad a las Naciones Unidas;

f) Propiedad del edificio mas adelante, para su uso por el UNICEF o por las Naciones Unidas;

0)] Facilidad de subarrendar el espacio excedente en un mercado maduro;

h) Posibilidad de un futuro traslado a un distrito ampliado de las Naciones Unidas, con facilidades de

exoneracion de las obligaciones del contrato;

i) Interrupciéon minima de las operaciones en marcha.
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76. Incluso si las proyecciones del aumento del personal no fueran fiables, igualmente seguiriamos recomendando
gue el UNICEF aceptara la propuesta de NYCEDC/UNDC de reestructurar el contrato de arrendamiento de UNICEF
House. Sin embargo, el espacio adicional que se necesitara deberia arrendarse sobre la base de la disponibilidad en
los edificios de 338 East 38th Street o de One Dag Hammarskjéld Plaza. No obstante, esa seria una solucion a
corto plazo que deberia rectificarse una vez que se contara con proyecciones mas claras sobre el nimero de
funcionarios. Cabe recordar que seguir aplicando esta solucion a largo plazo seria sumamente costoso, por cuanto
los beneficios de una solucién a largo plazo y de tener la propiedad del edificio se limitarian a UNICEF House
Unicamente. Ademas, una vez que el UNICEF se hubiera comprometido a seguir en UNICEF House, la influencia
gue tendria en las decisiones de NYCEDC/UNDC disminuiria, y en cualquier intento futuro de negociar una

solucién a largo plazo podria no estar en condiciones de obtener los maximos beneficios.
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RESUMEN DE LA OFERTA FIRME Y DEFINITIVA PRESENTADA POR LA
CITY OF NEW YORK ECONOMIC DEVELOPMENT CORPORATION Y LA
UNITED NATIONS DEVELOPMENT CORPORATION

(18 de junio de 1993)

Tipo de sede (opcidn a))i)

Edificio Unico, en propiedad

Disposicién y ubicacién de los locales

Casa del UNICEF, 90.000 pies cuadrados hasta 1999, mas 633 Third Avenue, 439.456 pies cuadrados

o

Casa del UNICEF, 22.000 pies cuadrados hasta 1999, mas 685 Third Avenue, 448.094 pies cuadrados

Estructura basica del acuerdo

a)

i)

i)

b)

i)

ii)

iv)

Casa del UNICEF

En el edificio de 633 Third Avenue se mantienen 90.000 pies cuadrados hasta 1999, con arreglo a la
estructura actual del alquiler, que es de 37.50 ddlares por pie cuadrado hasta julio de 1996, y, desde
esa fecha, 41,50 délares por pie cuadrado hasta 1999;

En el edificio de 685 Third Avenue se mantienen 22.000 pies cuadrados hasta 1999 con arreglo a la
estructura actual del alquiler (véase el inciso anterior).

Edificio para la ampliacién (633 Third Avenue o 685 Third Avenue)

El contrato principal de arrendamiento entraria en vigor cuando el UNICEF ocupara los locales
(el 1° de enero de 1995, segun lo estimado). Se adquiriria el total del edificio por un plazo
gue venceria el 31 de diciembre de 2023;

Alquiler anual netofijo basado en el costo final de adquisicién, pero no superior a:

22,00 ddlares por pie cuadrado en 633 Third Avenue;

19,00 ddlares por pie cuadrado en 685 Third Avenue;

Gastos de funcionamiento, adicionales al alquiler, pagaderos directamente por el UNICEF, estimados
para 1995, como sigue:

8,54 ddlares por pie cuadrado en 633 Third Avenue;
8,20 ddlares por pie cuadrado en 685 Third Avenue;

Todo ingreso procedente de inquilinos con contratos de arrendamiento en vigor se pagara al UNICEF.
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c)
)

i)

Se incluyen en el alquiler propuesto

35 délares por pie cuadrado para la modificacion de los locales que ocupe el UNICEF en cualquiera
de los edificios;

Mejoras basicas del edificio por un monto de 5.975.000 dolares en 633 Third Avenue y de 1.400.000
délares en 685 Third Avenue.

Tipo de sede (opcién a) )i)

Dos edificios, en propiedad ambos

Disposicién y ubicacién de los locales

a)

b)

c)

Casa del UNICEF, con la conversién de los pisos 14 y 15, lo que da un total de 204.371 pies
cuadrados, mas el edificio de 845 United Nations Plaza, con un total de 241.461 pies cuadrados;

o

Casa del UNICEF, con un total de 180.491 pies cuadrados (sin conversién de los pisos 14 y 15), mas
propiedad de 262.351 pies cuadrados en régimen de condominio en 633 Third Avenue;

o

Casa del UNICEF, con un total de 180.491 pies cuadrados (sin conversién de los pisos 14 y 15), mas
propiedad de 268.481 pies cuadrados en régimen de condominio en 685 Third Avenue.

Estructura basica del acuerdo

a)

i)

i)

ii)

b)

Casa del UNICEF mas el edificio de 845 United Nations Plaza;

En la Casa del UNICEF, un alquiler anual fijo (incluidos los gastos de funcionamiento iniciales del
afio de base 1987) de 32,00 délares por pie cuadrado en el periodo comprendido entre el 1° de enero
de 1995 y el 30 de junio de 2026;

En el edificio de 845 United Nations Plaza, un alquiler anual rigdode 25,75 délares por pie

cuadrado en el periodo comprendido entre el 1° de enero de 1995 y el 31 de diciembre de 2023,
reducido a 23,75 dodlares por pie cuadrado por cada afio en que el pago anual de alquiler que la
UNDC hiciera a la Ciudad de Nueva York respecto del edificio de Three UN Plaza no inferior a
481.000 ddlares, que es el alquiler anual actual. En caso de que el pago de alquiler de la UNDC a la
Ciudad de Nueva York fuera de menos de 481.000 délares, la suma acreditada seria igual a esa
cuantia inferior;

Los gastos de funcionamiento correran por cuenta del UNICEF y seran los gastos que superen los del
afio de base 1987 respecto de la Casa del UNICEF y los gastos totales en el edificio de 845 United
Nations Plaza. Estos se estiman, respecto de 1995, en 7,33 délares por pie cuadrado en la Casa del
UNICEF y 10.72 dodlares por pie cuadrado en el edificio de 845 United Nations Plaza.

Casa del UNICEF mas el edificio de 633 Third Avenue:
En la Casa del UNICEF, un alquiler anual fijo (incluidos los gastos de funcionamiento iniciales del

afio de base 1987) de 32,50 délares por pie cuadrado en el periodo comprendido entre el 1° de enero
de 1995 y el 30 de junio de 2026;
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i) En 633 Third Avenue, un alquiler anual neto fijo de 22,00 délares por pie cuadrado en el periodo
comprendido entre el 1° de enero de 1995 y el 31 de diciembre de 2023;

iii) Los gastos de funcionamiento correran por cuenta del UNICEF y seran los gastos que superen los del
afio de base 1987 respecto de la casa del UNICEF y los gastos totales en el edificio de 633 Third
Avenue. Estos se estiman, respecto de 1995, en 7,33 ddlares por pie cuadrado en la Casa del
UNICEF y en 8,54 délares por pie cuadrado en el edificio de 633 Third Avenue.

C) Casa del UNICEF mas el edificio de 685 Third Avenue:

i) En la Casa del UNICEF, un alquiler anual fijo (incluidos los gastos de funcionamiento iniciales del
afio de base 1987) de 32,50 délares por pie cuadrado en el periodo comprendido entre el 1° de enero
de 1995 y el 30 de junio de 2026;

i) En 685 Third Avenue, un alquiler anual neto fijo de 19 délares por pie cuadrado en el periodo
comprendido entre el 1° de enero de 1995 y el 31 de diciembre de 2023;

iii) Los gastos de funcionamiento correran por cuenta del UNICEF y seran los gastos que superen los del
afio de base 1987 respecto de la Casa del UNICEF y los gastos totales en el edificio de 685 Third
Avenue. Estos se estiman, respecto de 1995, en 7,33 ddlares por pie cuadrado en la Casa del
UNICEF y en 8,30 délares por pie cuadrado en el edificio de 685 Third Avenue.

d) En las tasas de alquiler propuestas se incluye lo siguiente:

i) 35 délares por pie cuadrado para la modificacion de los locales que ocupe el UNICEF en cualquiera
de los edificios fuera de la Casa del UNICEF;

i) 1.250.000 délares para la conversiéon de los pisos 14 y 15, si asi lo decide el UNICEF, o para mejoras
para atender a las necesidades del inquilino en cualquiera de los otros edificiosescomavierten los
pisos 14 y 15;

iii) Mejoras basicas del edificio por un monto de 5.625.000 ddlares para el edificio de 845 UN Plaza,
de 5.975.000 ddlares para el edificio de 633 Third Avenue y de 1.400.000 délares para el edificio
de 685 Third Avenue.

Tipo de sede (Opcidn a) i)i)

Dos edificios, la Casa del UNICEF en propiedad y otro edificio de Manhattan arrendado

Disposicién y ubicacién de los locales

La Casa del UNICEF, con la conversion de los pisos 14 y 15, con un total de 204.371 pies cuadrados, mas el
edificio de 333 East 38th Street, con la siguiente disposicion de espacio y disponibilidad:

38.000 pies cuadrados, todo el octavo piso, disponible inmediatamente

40.000 pies cuadrados, todo el sexto piso, disponible el 1° de enero de 2004
40.000 pies cuadrados, todo el cuarto piso, disponible el 1° de julio de 2004
40.000 pies cuadrados, todo el quinto piso, disponible el 1° de julio de 2004
40.000 pies cuadrados, todo el noveno piso, disponible el 1° de mayo de 2004

40.000 pies cuadrados, todo el décimo piso, disponible el 1° de noviembre de 2005.
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Estructura basica del acuerdo

a)

b)

c)

d)

El alquiler de la Casa del UNICEF se fijara a una tasa anual de 32,00 délares por pie cuadrado,
incluidos los gastos de funcionamiento del afio de base 1987, para el periodo comprendido entre el
1° de enero de 1995 y el 30 de junio de 2026;

En el edificio de 333 East 38th Street, el alquiler anual basico del octavo piso se fija en 23,25 délares
por pie cuadrado para el periodo comprendido entre el 1° de enero de 1994 y el 30 de abril del 2004.

El alquiler basico incluye los gastos de funcionamiento y los impuestos sobre los bienes raices de un
afio de base que corresponde a los 12 primeros meses del periodo del contrato de arrendamiento, en la
inteligencia de que el UNICEF pagara los aumentos de los gastos de funcionamiento y la parte que le
corresponda de los aumentos de los impuestos sobre los bienes raices que se produzcan en relacién
con el afio de base;

El UNICEF tendria la opcion de arrendar el resto de los locales disponibles en el edificio 333 East
38th Street, a una tasa equivalente al 95% del valor justo de mercado establecido en la fecha de la
toma de posesion, a condicion de que notificara su intencién al casero tres afios antes de la fecha de
disponibilidad;

Respecto de cada uno de los dos primeros pisos en relacion con los cuales el UNICEF ejerza la
opcién a alquilar locales adicionales, se acreditara al UNICEF, como reduccién del alquiler pagadero
con arreglo al contrato de arrendamiento actual del tercer piso, la suma de 1,00 délar por pie
cuadrado por afio, con efecto retroactivo a la fecha en que se ejerza la opcion.

Incentivos adicionales

a)

b)

c)

d)

e)

En la Casa del UNICEF, la UNDC pagara 1.250.000 délares para la conversion de los pisos 14 y 15;

En el edificio de 333 East 38th Street, el casero pagara 1,2 millones de dolares para construccion a
fin de atender a las necesidades del inquilino en el octavo piso. Al vencer el contrato de
arrendamiento en 2004, el UNICEF tendra derecho a renovarlo por dos periodos quinquenales
adicionales, a una tasa equivalente al 95% del valor justo de mercado del momento; el alquiler no
sera pagadero hasta cuatro meses después de la iniciacion del contrato de arrendamiento respecto del
octavo piso;

Cualquier costo adicional por concepto de mejoras basicas del edificio en cualquiera de los edificios
en propiedad para la ampliacion que exceda de las sumas propuestas en los incisos anteriores correra
por cuenta de la UNDC y no entrafiara gasto adicional alguno para el UNICEF;

Todo el costo de la conversion de los pisos 14 y 15 de la Casa del UNICEF que exceda de la suma
de 1.250.000 ddlares que ofrece la UNDC sera financiado por la UNDC a cambio del aumento del
alquiler basico de la Casa del UNICEF, calculado a la tasa de 0,50 ddlares por pie cuadrado por afio
por cada millén de ddlares de costos adicionales;

Los costos adicionales correspondientes a las mejoras de los edificios para la ampliacién que superen
la suma de 35 dolares por pie cuadrado que se ofrece correran por cuenta de la UNDC a cambio de
un aumento del alquiler basico pagadero por el UNICEF respecto de todos los locales para la
ampliacion, calculado a la tasa de 0,60 délares por pie cuadrado por cada millén de ddlares de costos
superiores a los previstos;

Todos los edificios, con la excepcidn del edificio de 333 East 38th Street, estardn exentos del pago de

impuestos sobre los bienes raices de la ciudad de Nueva York;
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s)] La transferencia del derecho de propiedad de cualquiera de los edificios en propiedad que se escojan
se efectuard al plazo de vencimiento de los bonos de la Casa del UNICEF, que en la actualidad esta
previsto que se paguen el 1° de julio de 2026. La transferencia del derecho de propiedad esta sujeta a
gue el UNICEF o las Naciones Unidas ocupen la totalidad de los locales deaoficirque el
UNICEF mantenga su sede mundial en la ciudad de Nueva York. Respecto de la Casa del UNICEF y
del edificio de 845 UN Plaza, la transferencia estaria sujeta a la aprobacién con arreglo al
Procedimiento uniforme de examen del uso de terrenos de Nueva York (ULJ&Ra aprobacion
de las condiciones financieras de la transferencia por el Alcalde, previa audiencia;

h) Eliminacién de la obligacion de pagar hasta 2 délares por pie cuadrado de alquiler neto adicional en
la Casa del UNICEF (articulo 40 del contrato de arrendamiento de la Casa del UNICEF);

i) Si la Secretaria y otros organismos afiliados a las Naciones Unidas optan en el futuro por ocupar
locales en un distrito ampliado de las Naciones Unidas en la ciudad de Nueva York, el UNICEF
tendria la posibilidad de establecerse en ese distrito sin tener que hacer frente a las obligaciones de
pago de alquiler con arreglo a dos contratos de arrendamiento.

Garantias
a) Las tasas de alquiler anual fijas para cada uno de los edificios para la ampliaciéon se garantizan
Unicamente con sujecién a un aumento de la tasa de interés actual estimada (6%) de los bonos a 30
afios de la UNDC que se necesitan para financiar la adquisicién del edificio que se escoja y las
mejoras conexas;
b) La disponibilidad de 40.000 pies cuadrados al 1° de agosto de 1995 se garantiza siempre que el

contrato principal de arrendamiento-compra se ejecute a mas tardar el 1° de enero de 1994. Si resulta
necesario prorrogar el contrato de arrendamiento de locales en el edificio de One Dag Hammarskjold
Plaza, la UNDC reembolsara al UNICEF, en todo periodo de proérroga, hasta 5 délares por pie
cuadrado respecto del alquiler que deba pagar el UNICEF por esos locales que exceda de las cuantias
gue habria pagado en el edificio de 845 UN Plaza.

Aclaraciones adicionales o enmiendas de la oferta

a) Por carta de fecha 2 de julio de 1993:

i) El garaje con plazas para 35 automoviles del edificio Three United Nations Plasg inoluiria en la
participacion del UNICEF en la propiedad de ese edificio;

i) El proceso para conseguir la aprobacién con arreglo a la ULURP se iniciaria en cuanto se ejecutaran
los acuerdos de arrendamiento necesarios.

b) Por carta de fecha 23 de julio de 1993:

i) La reduccién del alquiler basico pagadero por el UNICEF en la Casa del UNICEF seria retroactiva a
45 dias antes de la fecha en que el UNICEF y la UNDC firmaran los acuerdos necesarios para poner
en practica la opcién que se hubiera escogido;

i) Si el UNICEF escoge la Casa del UNICEF en propiedad, otro edificio en Manhattan arrendado y
decide no convertir los pisos 14 y 15 de la Casa del UNICEF, el alquiler anual basico de la Casa del
UNICEF se reduciria en 0,50 délares por pie cuadrado.
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C) Por cartas de fecha 29 de july 4 deagosto de 1993:

i) La suma acreditada por concepto de pago de alquiler basico anual aumenta de 481.000 délares a
1.081.000 délares y se aplica cualquiera que sea la opcién que escoja el UNICEF para permanecer en
Manhattan. Los alquileres basicos revisados con arreglo a la opcion de sede en dos edificios serian:

- 19,37 ddlares por pie cuadrado en el edificio de 845 United Nations Plaza;

- 15,77 ddlares por pie cuadrado en los cinco primeros afios y 14,77 ddlares por pie cuadrado en
adelante en el edificio de 633 Third Avenue;

- 13,15 ddlares por pie cuadrado en los 11 primeros afios y 12,15 ddlares por pie cuadrado en
adelante en el edificio de 685 Third Avenue;

i) Los alquileres basicos revisados con arreglo a la opcién de sede en un edificio Unico serian:

- 19,60 ddlares por pie cuadrado en los primeros siete y medio afios y 20,67 ddlares por pie
cuadrado en adelante en el edificio de 633 Third Avenue;

- 16,70 ddlares por pie cuadrado en los primeros siete y medio afios y 17,72 ddlares por pie
cuadrado en adelante en el edificio de 685 Third Avenue;

iii) Con arreglo a la opcién de la Casa del UNICEF en propiedad y otro edificio en Manhattan arrendado,
se concedera la reduccién del alquiler basico de la Casa del UNICEF a condicion de que todos los
locales que el UNICEF necesite para la ampliacion entre 1995 y 2026 estén situados en la ciudad de
Nueva York;

iv) En el marco de cualquiera de las opciones, el UNICEF tendra la posibilidad, a partir del afio 2005, de
subarrendar por el resto del periodo del contrato a la Ciudad de Nueva York hasta 75.000 pies
cuadrados en cualquiera de los edificios para la ampliacién. No obstante, de ejercer esa opcion, el
UNICEF renunciaria al derecho de propiedad de esos locales.
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RESUMEN DE LA OFERTA FIRME Y DEFINITIVA PRESENTADA
POR LA CIUDAD DE NEW ROCHELLE

(18 de junio de 1993)

Tipo de sede (Opcién B

Edificio Unico, en propiedad

Disposicién y ubicacién de los locales

Un edificio de oficinas por construir, de 17 pisos y 440.000 pies cuadrados, que estaria situado en terrenos de
propiedad de la Ciudad de New Rochelle denominados parcela 1A de la Zona de Renovacion Urbana de Cedar
Street, con una superficie de aproximadamente 1,9 acres.

Estructura basica del acuerdo

a) El alquiler basico neto pagadero por el UNICEF ser& la suma del alquiler de los terrenos y el alquiler
del edificio, como sigue:

i) Alquiler de los terrenos a 0,50 délares por pie cuadrado en los &f@10; 1,00 délares por pie
cuadrado en los afios 11 a 20, y 1,60 délares por pie cuadrado en los afios 21 a 30. Estas tasas se

aplicaran a la superficie ocupada fisicamente por el UNICEF. El alquiler anual medio de los terrenos
es de 0,86 ddlares por pie cuadrado;

i) El alquiler del edificio sera de una cuantia variable por pie cuadrado por afio, que dara un promedio

de 11,85 délares por pie cuadrado en el periodo comprendido entre enero de 1995 y el 31 de
diciembre de 2024;

iii) Los gastos de funcionamiento seran pagados en su totalidad por el UNICEF y se estiman en 6,20
dolares por pie cuadrado en el afio 1993, incluidos los gastos de electricidad con cargo al inquilino.

Tipo de sede (Opcién)C

Sede en dos edificios, uno en New Rochelle, en propiedad, y uno en Manhattan, arrendado.

Disposicién y ubicacién de los locales

Un edificio de oficinas por construir en terrenos de propiedad de la Ciudad de New Rochelle denominados
parcela 1A de la Zona de Renovacion Urbana de Cedar Street, con una superficie de aproximadamente 1,9 acres. El
edificio podra ser de 350.000 pies cuadrados, 400.000 pies cuadrados o 420.000 cuadrados, a eleccién del UNICEF.
No se determina el edificio que se arrendaria en Manhattan.
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Estructura basica del acuerdo

a) El alquiler basico neto pagadero por el UNICEF en New Rochelle sera la suma del alquiler de los
terrenos y el alquiler del edificio, como sigue:

i) Alquiler de los terrenos a 0,50 délares por pie cuadrado en los af@10; 1,00 délares por pie
cuadrado en los afios 11 a 20; y 1,60 délares por pie cuadrado en los afios 21 a 30. Estas tasas se
aplicaran a la superficie ocupada fisicamente por el UNICEF. El alquiler anual medio de los terrenos
es:
0,88 ddlares por pie cuadrado en el edificio de 420.000 pies cuadrados
0,89 ddlares por pie cuadrado en el edificio de 400.000 pies cuadrados

0,93 ddlares por pie cuadrado en el edificio de 350.000 pies cuadrados;

i) El alquiler de los terrenos se fijar4 a una tasa variable por pie cuadrado por afio en el periodo
comprendido entre enero de 1995 y el 31 de diciembre de 2024 y el promedio seré:

12,05 dolares por pie cuadrado en el edificio de 420.000 pies cuadrados
12,12 ddlares por pie cuadrado en el edificio de 400.000 pies cuadrados
12,29 dolares por pie cuadrado en el edificio de 350.000 pies cuadrados;

iii) El UNICEF pagara en su totalidad los gastos de funcionamiento que, incluidos los gastos de
electricidad a cargo del inquilino, en 1993 se estiman en:

6,38 ddlares por pie cuadrado para el edificio de 420.000 pies cuadrados
6,57 ddlares por pie cuadrado para el edificio de 400.000 pies cuadrados
6,38 ddlares por pie cuadrado para el edificio de 350.000 pies cuadrados.

Elementos incluidos en el alquiler propuesto

El edificio de la sede se construira de conformidad con los planes y especificaciones preliminares
presentados. Los costos de urbanizacién y construccién incluyen también 25 délares por pie cuadrado utilizables
para obras de modificacién en beneficio del inquilino y 25 ddlares por pie cuadrado bruto para accesorios fijos.

Incentivos adicionales

a) Propiedad inmediata e incondicional del edificio sujeta Unicamente al alquiler de los terrenos, todo lo
cual puede ser objeto de cesidén en cualquier momento;

b) Donacion de propiedad plena, en la fecha estimada del cierre del 1° de junio de 1994, al National
Register Building para uso publico como biblioteca infantil internacional;

C) Terrenos y edificio exentos de impuestos sobre los bienes raices;

d) Exencién de todos los impuestos a las ventas e impuestos al uso respecto de los materiales de
construccion y diversos sistemas dentro del edificio;
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e) Estacionamiento de automoviles a tarifas reducidas en el estacionamiento municipal proximo para
todos los empleados del UNICEF;
f) Servicio gratuito de autobus entre las Naciones Unidas en la ciudad de Nueva York y la sede

propuesta del UNICEF en New Rochelle;

o)) Establecimiento de un sistema de transporte por autobus hasta la sede propuesta del UNICEF para los
empleados residentes en el condado de Westchester y coordinacién de una nueva ruta de autobds y/o un sistema de
minibUs compartido para los empleados residentes en la ciudad de Nueva York;

h) Transferencia incondicional de la propiedad plena de los terrenos (el edificio sera de propiedad del
UNICEF en cuanto éste lo ocupe) al vencer el contrato de arrendamiento principal el 31 de diciembre de 2024.

Garantias

a) Alquiler de los terrenos garantizado;

b) Alquiler basico del edificio garantizado con sujecién a:

i) Cambio de las tasas de interés de los bonos exentos de impuestos;

i) Aprobacién por el UNICEF de los planes y especificaciones finales;

C) Los locales estaran disponibles el 1° de agosto de 1995 en un edificio nuevo o se proporcionaran
40.000 pies cuadrados de locales en New Rochelle a un alquiler anual (incluidos servicios completos) de 18 ddlares

por pie cuadrado.

Aclaraciones adicionales o enmiendas a la oferta

a) Por carta de fecha 1° de julio de 1993:

i) El alquiler neto de 22 délares por pie cuadrado utilizado para calcular el valor residual es de hecho el
alquiler bruto, incluidos los gastos de funcionamiento;

i) Si la tasa de interés se modifica en un 0,25%, la tasa de alquiler cambiaria entre 0,27 ddlares y 0,29
dolares por pie cuadrado por afio, segun el tamafio del edificio que se escogiera;

b) Por carta de 29 de julio de 1993:

i) Los ingresos por subarrendamiento se calculan sobre la base de que el UNICEF no requeriria mas
locales en 2005 y que esos locales (aproximadamente 55.000 pies cuadrados) seguirian subarrendados;

i) La reconfirmacion del alquiler de los terrenos se aplica Unicamente a la superficie ocupada
fisicamente por el UNICEF, no por otros;

iii) Se mantendria la exencién de los impuestos sobre los bienes raices aunque el UNICEF no fuera el
propietario o el ocupante del edificio siempre que otra entidad con derecho a ello de capacidad
financiera y reputacion analogas a las del UNICEF fuera propietaria del edificio y lo utilizara.
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