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.  INTRODUCCION

1.  Enseptiembre de 2002, |las Asambleas de la OMPI aprobaron un proyecto de
construccién de un nuevo edificio administrativo y de una sala de conferencias por un costo
total de 190,5 millones de francos suizos (en adel ante denominado “proyecto original™)
(documentos A/37/2, A/37/9, AI37/10 y parrafos 240 a 262 del documento A/37/14).

2.  Enagosto de 2003, y araiz de un proceso internacional de licitacion, un jurado
integrado por representantes de |os Estados miembros de la OMPI seleccion6 a una empresa
contratista general, a saber, un consorcio de dos empresas. El 12 de enero de 2004, la
Organizacion se vio obligada arescindir € contrato firmado con € consorcio en razon de un
conflicto entre las partes que impidié que cumplieran las obligaciones contractuales que
habian contraido con la OMPI.

3. A esosproblemas vinieron a sumarse las estimaciones que durante ese tiempo se
hicieron y que apuntaban claramente a una disminucion de mas de 80 millones de francos
suizos en losingresos en e bienio 2004-2005. Dicha disminucién se debia principamente a
un volumen previsto de solicitudes PCT en e bienio 2004-2005 menor que €l que se habia
previsto originamente. (Paramés informacion, véase e documento WO/PBC/IM/05/2).
Habida cuenta de esa situacion, y traslarescision del contrato con € consorcio, la Secretaria
considerd gue era prudente suspender € proyecto y examinar otras opciones técnicas para
reducir los costos del mismo. Se partia, ademas, de que para la Organizacion era menos
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arriesgado mantener el nivel dereservasy explorar la posibilidad de financiar la construccion
del nuevo edificio mediante financiacion externa

4.  En€ presente documento se exponen otras opciones técnicas (Capitulo I1) y posibles
fuentes de financiacion (Capitulo [11). Se ofrece también informacion sobre el proceso de
licitacion y sobre el jurado (Capitulo 1V), terminando con una serie de conclusiones en el
Capitulo VI.

5. Cuando los Estados miembros aprobaron el proyecto original en 2002, habian procedido
aun andlisis exhaustivo, en particular, a examen de un informe de evaluacién independiente
elaborado por la Oficina Federal Suiza de Auditoria (el Interventor) (documento A/37/10).

En ese momento, la decision se tomo teniendo en cuenta | os beneficios econémicos que
supondria que la Organizacion sea propietaria del nuevo edificio en comparacion con la
opcidn de alquilar oficinas. Las razones econdmicas en las que se basd esa decision son tan
validas hoy como |o eran cuando se aprobd el proyecto original. En el CapituloV se
recapitulan esas razones, enfocandolas alaluz de | as circunstancias financieras actuales
(diciembre de 2004).

I[I.  OPCIONES TECNICAS

6. Trasladecision de aplazar € proyecto, la Secretaria pidio a arquitecto que se habia
encargado del proyecto original que considerara medios de reducir e costo del edificio
administrativo que habia sido aprobado por |os Estados miembros en el marco del proyecto
original. Los resultados de ese estudio se han concretado en unaversion alternativa del
proyecto origina en la que se ofrecen funciones similares (es decir, no se preve una
disminucion del numero de lugares de trabgjo y de plazas de estacionamiento) pero con un
costo menor. De conformidad con €l nuevo proyecto (en adelante denominado “ el proyecto
revisado”), se construiria un edificio de oficinas de cinco pisos, en lugar de sei's, con e mismo
nimero de lugares de trabajo (560) y de plazas de estacionamiento de (280) que los que se
habian previsto en el proyecto original. A continuacion se resumen |os principal es elementos
técnicos del proyecto revisado.

NUmero de lugares de trabajo 560 lugares
Aforo dela cafeteria 320 personas
Estacionamiento subterraneo 280 plazas
Superficie global

Oficinas (pisos 1 a5) 13.364 m?
Areas comunes (planta baja, primer piso) 4.251 m?
Areas técnicas (piso —1) 5.255 m?
Estacionamiento (Pisos—2 y —3) 10.286 m*
Espacio para almacenamiento (Piso —4) 5.143 m?

7.  Como se apreciaen € gréfico que figura a continuacion, en el proyecto revisado, €
costo por metro cubico (660 francos suizos) es menor que |os costos de otros edificios de
empresas y organismos especializados de las Naciones Unidas de Ginebray que los costos del
proyecto origina (datos extraidos del informe del Interventor: Cuadro 8, pagina 20 del
documento A/37/10).



WO/PBC/IM/05/3
pagina 3

Comparacion de costos por volumen de edificio
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8. End Anexo | se efectlia una comparacion técnicay financieraentre e proyecto original
y € proyecto revisado.

9.  El costo estimado del proyecto revisado es de 125,4 millones de francos suizos, en
comparacion con los 190,5 millones de francos suizos presupuestados en el proyecto original.
En el Anexo Il figura un desglose de la estimacién del costo total del proyecto revisado. De
dicho anexo cabe deducir que con e proyecto revisado se lograria una reduccion de costos de
cerca de 65 millones de francos suizos, al no construirse una nueva sala de conferencias,
eliminarse €l sexto piso, maximizar e nimero de lugares de trabajo en el espacio restante,
eliminar la pasarela con el edificio Arpad Bogsch (AB) y modificar ciertos elementos técnicos
(calefaccion, aire acondicionado y ventilacién), como recomendd en su diael Interventor.

10. En € proyecto revisado se prevé espacio subterraneo adicional para almacenamiento y/o
estacionamiento en la zona contigua a edificio AB. Con dicho espacio se suministrarian
plazas adicionales de estacionamiento para un maximo de 260 automaoviles, que también
podrian ser utilizadas por delegados y visitantes. En caso necesario, podriallegarse aun
nimero total de 540 plazas de estacionamiento®. En 2003 se recibié |a autorizacion necesaria
de | as autoridades ginebrinas para dedicar ese espacio adicional a plazas de estacionamiento?.

11. Teniendo también en cuenta el costo de adquisicion de la parcela (13,6 millones de
francos suizos), se estima que el costo total del proyecto revisado ascenderiaa 139,1 millones
de francos suizos®, de los cuales, 25,5 millones o e 18,3% han sido ya pagados (0 estan
asignados) por laOMPI. Dicho de otro modo, €l costo gue quedaria pendiente de sufragacion
por laOMPI seriade 113,6 millones de francos suizos, como se explica a continuacion.
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Descripcion Desembolsados | Asignados | Todaviano asignados TOTAL

Edificio de oficinas - 1,2 87,1 88,3
Espacio

subterraneo - - 89 8,9
adiciond

Honorarios 58 3,5 11,4 20,7
Otros costos 11 0,3 6,2 7,6
Adquisicion de 136 B B 13,6
parcela

TOTAL 20,5 5 113,6 139,1

25,5 millones = 18,3% del costo total
[11. OPCIONES FINANCIERAS
12. Partiendo de que se apruebe el proyecto revisado en laforma expuesta anteriormente,
existen dos posibilidades de financiacion externa para las obras de construccion: i) un
préstamo de un banco comercial; y ii) un contrato de arrendamiento financiero con opcion de

compra con un inversor-promotor inmobiliario. A continuacién se analizan las dos opciones®.

Préstamo de un banco comercial

13. Laprimeraopcion seriafinanciar las obras de construccion previstas en €l proyecto
revisado mediante un préstamo solicitado a un banco comercial. A ese respecto existen
precedentes pues en 1975 se obtuvo una hipoteca en la Union des Banques Suisses (UBS)
parafinanciar € edificio de laUnién de Madrid. En otras palabras, desde el punto de vista
constitucional, en e Convenio de la OMPI no se excluye la posibilidad de que la OMPI
contraiga un préstamo. La Secretaria ha mantenido conversaciones informales con una serie
de bancos comerciaeslocales y extranjeros en torno ala posibilidad de financiar € edificio
por medio de un préstamo comercial. A ese respecto cabe subrayar que dos bancos suizos han
presentado ya propuestas preliminares de crédito.

14. Partiendo de esas propuestas preliminares, la OMPI podria obtener un préstamo en
relacion con la sumatotal que debe desembolsarse paralas obras de construccion del edificio
administrativo sobre la base del proyecto revisado (113,6 millones de francos suizos). Eso
significaria que las inversiones ya efectuadas por la Organizacion en e proyecto (costo de
adquisicion de laparcelay costo ddl estudio arquitectonico y de sus modificaciones) seria
considerado por lainstitucion de préstamo como contribucion suficiente en efectivo por parte
de la Organizacion y no se exigirian mayores contribuciones en efectivo. El costo estimado
por afio de ese préstamo seria de unos 6,315 millones de francos suizos (con inclusion de los
intereses y de la amortizacién del capital) sobre la base de un tipo de interés anual del 3,56%.
El contrato entre la OMPI y e banco seleccionado duraria un méximo de 30 afios pero, a
peticion de la Organizacion, el plazo de amortizacién podria ser més largo.

15. Si seopta por esa solucion, la Organizacion no necesitariarenunciar a su inmunidad de
jurisdiccion ni de ejecucion, a excepcion de un incumplimiento evidente de contrato®. A
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condicion de que la OMPI cumpla determinadas condiciones, €l banco que conceda el
préstamo no podria pedir en momento alguno gue se constituya una hipoteca en relacién con
todalaparcelay € edificio administrativo.

16. Enéd Anexo Il se explicalaopcién de financiacion anteriormente mencionada. El
plazo de amortizaciOon comenzaria exclusivamente después de finalizarse |as obras, |0 que
significa que durante la fase de construccion (duracién estimada: 26 meses), laOMPI no
tendria que sufragar costos de amortizacion. A su vez, eso significa que durante lafase de
construccién, €l costo anual parala Organizacion seria de 1,846 millones de francos suizos
(aplicando un tipo de interés anua del 1,5%).

Acuerdo de arrendamiento financiero con opcién de compra con un inversor-promotor
inmobiliario

17. Unasegunda opcién seriafirmar un acuerdo de arrendamiento financiero con un
inversor-promotor inmobiliario. Este Ultimo, seleccionado mediante un procedimiento de
licitacion, financiarialas obras previstas en €l proyecto revisado y arrendariaala OMPI €l
edificio con opcion de compra. El periodo minimo inicial de arrendamiento con opcion de
compraseriade 10 afios. Unavez finalizado ese periodo inicial, la OMPI tendriala opcion de
desalojar €l edificio, en su totalidad o en parte, o comprar € edificio al costo de construccion
previsto en e proyecto inicial, en cuyo caso la OMPI tendria que determinar por qué medios
podriafinanciar dicha adquisicion.

18. El costo que supondria aproximadamente esta opcion se explicaen el Anexo IV. Si, en
el marco de ese acuerdo, € inversor-promotor inmobiliario conviene en comprar laparcelaa
laOMPI y en reembolsar ala Organizacién los gastos incurridos en concepto del proyecto del
arquitecto, la OMPI recibiria cierta sumaen efectivo (Variante A), pero, aunque €l
inversor-promotor inmobiliario no esté de acuerdo en comprar la parcelay reembolsar esos
costos ala OMPI, la Organizacion recibiriadel inversor-promotor inmobiliario un alquiler
anual por laparcelay cierto nivel deingresos en concepto del proyecto del arquitecto
(Variante B).

19. Laventgjade esaopcion reside en que laresponsabilidad de supervisar y coordinar las
obras no recaeriaen la OMPI sino en € inversor-promotor inmobiliario. Lo Unico que
incumbiriaala OMPI es velar por que las obras se lleven a cabo de conformidad con el
proceso general delicitacion. Ahorabien, alargo plazo, la solucién de seleccionar un
inversor-promotor inmobiliario seria mas costosa que financiar las obras mediante un
préstamo comercial, como seindicaen € Anexo V. De ahi que la Secretaria recomiende que
se opte por la solicitud de un préstamo a un banco comercial (véanse los parrafos 25 a 27).

IV. PROCESO DE LICITACION Y SELECCION A CARGO DE UN JURADO

20. Si se solucionan todos los detalles necesarios para la construccion del edificio
administrativo (mediante un préstamo con un banco comercial), la Secretaria emprenderia un
nuevo proceso internacional de licitacion para seleccionar a una empresa contratista general.
Dicha empresa seria sel eccionada por un jurado especial que como yafue el caso en €
proceso de licitacion de 2003, estariaintegrado por representantes de los Estados miembros’.
En cuanto al calendario para ese nuevo proceso de licitacion, lo ideal seria que sefijarade
modo que permita reanudar |as obras de construccion en enero de 2006, fijdndose la fecha de
febrero de 2008 como plazo paralafinalizacion de las obras.
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V. CONSTRUIR O ALQUILAR: ANALISIS FINANCIERO

21. End afio 2002, cuando los Estados miembros aprobaron la construccion de un nuevo
edificio, se convenia en genera que esa solucion representaba la forma mas econdmica de
utilizar los recursos de la Organizacion en contraposicion al alquiler delocales. Enlas
actuales previsiones de la Secretaria (basadas en una expansion moderada de |os sistemas de
registro amedio plazo) se prevé que parad afio 2009 serén necesarios 1.500 lugares de
trabajo, con inclusién de 100 lugares de trabajo atitulo de reserva. Si se emprenden |as obras
de construccién se cumpliria plenamente ese requisito mediante el nuevo edificio
administrativo y los locales existentes que son propiedad de la OMPI sin necesidad de alquilar
mas espacio de oficinas. Eso entrafiaria un ahorro considerable.

22. Como seindicaen el AnexoV, los costos anuales de aquiler delos edificios

Procter & Gamble, Centre administratif des Morillons (CAM) y Nations asciende

a 8,7 millones de francos suizos, importe con € que se sufragan 560 lugares de trabgjo. Esos
costos son superiores alos costos anual es de reembol so de un préstamo bancario por un total
de 6,3 millones de francos suizos.

VI. CONCLUSIONES

23. Sobrelabase delo que antecede, |a Secretaria considera que, desde € punto de vista
financiero, va en interés de la Organizacion invertir en la construccion de su propio edificio
administrativo, partiendo con ese fin del proyecto revisado, antes que continuar alquilando
espacio paraoficinas. La Secretaria considera, ademés, que de |as opciones sometidas a
examen, lamas prudente y la que més ventajas ofrece desde el punto de vista econémico es
financiar ese proyecto mediante un préstamo obtenido en un banco comercial.

24. Varias son las ventgjas financieras que ofrece esa solucion, a saber:

a) |laOMPI pasariaaser propietariade un activo cuyo valor financiero ird
incrementandose alo largo de los afios y que, en caso necesario, podria alquilarse o venderse;

b) laOMPI podria beneficiarse de las inversiones ya efectuadas en € proyecto
(25,5 + 1,5 = 27 millones de francos suizos), incluidos los costos sufragados en relacion con
el concurso internacional de arquitectura, los honorarios del arquitecto y los costos de
excavacion;

c) |laOMPI podriaaprovechar los favorables tipos de interés actualmente vigentes en
el mercado de capitales, cuyo costo quedaria ampliamente contrarrestado por |os intereses
recibidos por la Organizacion sobre la base de sus inversiones monetarias y en razén del cese
del pago de costos de alquiler; y

d) € hecho detener unasede unificadairiaen beneficio de la gestion, €
mantenimiento y la seguridad en los locales de la OMPI y contribuiriaaunamejorade la
comunicacion entre los distintos servicios de la Organizacion. Se generarian, ademas, ahorros
en seguridad, gestion, comunicacion internay transporte.
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25. LaSecretaria emprenderia un proceso de licitacion con participacion de bancos
interesados con miras alafirma de un acuerdo de préstamo antes de 2005 con la entidad
seleccionada. Laseleccion correriaa cargo del Comité de la OMPI de Construccion y
Examen de Contratos. Por otro lado, se contrataria un experto independiente para asesorar al
Comité en relacion con las mejores opciones por |0 que respectaalos tipos de interés y otras
condiciones técnicas del acuerdo de préstamo. Unavez reembolsado el préstamo y finalizado
un nuevo proceso de licitacion para seleccionar una empresa contratista general podrian
iniciarse las obras, a saber, € 1 de enero de 2006. Los costos resultantes del proceso de
licitacion seintegrarian en el proyecto de presupuesto por programas para el bienio 2006—
2007, que se someteria a aprobacion de los Estados miembros.

[Siguen los anexos|

En el presupuesto del proyecto origind, de 190, 5 millones de francos suizos, no se preveia
espacio subterréneo adicional (6.100 m? de estacionamiento + 2.250 m? de espacio de
circulacion = 8.350 m?). Por consiguiente habria que proceder ala elaboracion de
especificaciones adicionales. El costo aproximativo de 8,9 millones de francos suizos esta
basado en los costos indicados por |a empresa contratista en el marco de lalicitacion efectuada
en el afo 2003 y en & no se reflgjan los posibles descuentos si se llega a un acuerdo global .

En septiembre de 2002, |os Estados miembros pidieron ala Secretaria que estudiara la cuestion
y se pusieraen contacto con las autoridades ginebrinas con miras a garantizar que podrian
obtenerse esas plazas de estacionamiento adicionales (véase el parrafo 262 del

documento A/37/14).

En eseimporte no sereflgjael costo de adquisicién de la parcela (190,5 + 13,6 = 204,1 millones
de francos suizos.

Laterceraposibilidad habria sido obtener fondos de la Fondation pour |es organisations
internationales (FIPOI). LaFIPOI fue creada conjuntamente por |as autoridades federales
suizas y autoridades ginebrinas cantonales alos fines de ofrecer alos organismos
internacionales con sede en Ginebra soluciones en relacién con los edificios que precisan para el
desempefio de sus actividades. En 2004, |a Secretaria se puso en contacto con la FIPOI para
examinar la posibilidad de que dicha fundacion financiara el nuevo edificio. De conformidad
con egta Ultima, todas las posibilidades de crédito estan agotadas hasta el afio 2008 y no habria
fondos disponibles hasta esa fecha.

En ese sentido habria varias opciones (tipos de interés fijos o variables 0 una combinacién de
ambos).

Como lafaltade pago deintereses y/o del capital en un periodo de 60 dias contado a partir del
plazo establecido, o el incumplimiento de la cldusula denominada pari passu.

Se emprenderia el mismo proceso en caso de optar por la solucion de un inversor-promotor
inmobiliario.



