OFICINA INTERNACIONAL DEL TRABAJO GB.297/PFA/BS/3
297.2 reunion

Consejo de Administracion Ginebra, noviembre de 2006

Subcomisién de Construcciones PFA/BS
PARA DECISION

TERCER PUNTO DEL ORDEN DEL DIA

Plan de renovacion del edificio de la sede:
Examen del estudio independiente y del
plan financiero

Introduccion

1. En su reunion de marzo de 2005, e Consgjo de Administracion solicitd a la Oficina que
encargara un estudio técnico independiente del edificio de la sede y considerara las
posibles fuentes de financiacion para un plan de renovacion del edificio.

2. En su reunion de marzo de 2006 2, se informé a la Subcomision del resultado del proceso
de licitacion. Ese mismo mes, la sociedad pericial internaciona Techdata S.A. fue
seleccionada para llevar a cabo € estudio, cuya version definitiva fue entregada a la
Oficina en agosto de 2006. El estudio consistia en una eval uacién técnica exhaustiva de las
necesidades de reforma del edificio, una propuesta de plan de gecucion en tres etapas y
una estimacion de |os costes.

Resumen de las principales conclusiones del estudio

Conclusiones generales

3. El estudio puso de relieve que la sede de la OIT, inaugurada en 1974, era solida desde €
punto de vista estructural y que su construccién estaba en estricta conformidad con las
normas técnicas vigentes por aquella fecha. Ademés, revel 6 que en determinados campos,
tales como la eleccién de los materiaes utilizados, la disposicion modular del espacio
interior, la prevision para la incorporacion de nuevas tecnologias y la proteccién contra
movimientos sismicos, e edificio estaba més avanzado que las normas de la época.

! Documento GB.292/9/1.

2 Documento GB.295/PFA/14.
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4.

El estudio concluyé que algunas instalaciones técnicas, equipos y materiales estaban
deteriorados, habian llegado al final de su vida Gtil o necesitaban ser sustituidos por
motivos de seguridad y eficiencia energética. Partiendo de la base de dos informes
independientes anteriores ® [levados a cabo por la Oficina sobre la presencia de amianto en
el edificio, que pusieron de manifiesto que e problema del amianto en la OIT no era
significativo, Techdata S.A. siguio investigando sobre la cuestion. Sus conclusiones y
recomendaciones se resumen en e parrafo 13 infra.

La Subcomision tom6 nota de que e ambito de actuacion del estudio excluia los
restaurantes y las salas de reuniones, que se renovaran de forma independiente *.

Conclusiones técnicas

Seguridad contra incendios °

6.

El estudio puso de manifiesto que era necesario compartimentar mejor el edificio para
evitar que se propague el fuego y facilitar la evacuacion segura de sus ocupantes. A ta
efecto, el estudio recomienda que se modernicen o sustituyan las puertas cortafuegos, las
luces de emergencia, la sefidlizacion y los detectores de incendios.

El estudio recomend6 que se instalara un sistema de rociadores en todo € edificio y que se
adoptaran medidas suplementarias para proteger determinadas vigas maestras de acero.
Para montar el sistema de rociadores, habria que sustituir los falsos techos. Con todo, esta
solucion evitaria la necesidad de construir huecos de escalera adicionales y aislar las capas
de hormigon entre cada planta.

Aparcamientos

8.

El estudio revel 6 que el firme de hormigdn de los aparcamientos esta dafiado por la accion
del cloruro y que € refuerzo de las juntas entre las losas de hormigén del piso («vigas
Gerber») se ha deteriorado y presenta riesgos estructurales para € edificio. El estudio
indicd que estos problemas exigian soluciones inmediatas. Recomend6 que se adoptaran
medidas para evitar futuras infiltraciones de cloruro, asi como para mejorar la adherencia
del suelo y eliminar el peligro de sufrir un resbalén. Ademds, se propusieron mejoras en la
iluminacion y sefializacion de las areas de acceso alos aparcamientos.

Instalaciones técnicas

0.

El estudio recomend6 que se sustituyeran los mecanismos de control del aire
acondicionado; estimé que e sistema neumético de regulacion del aire estaba obsoleto y
recomendd que se sustituyera por un sistema eléctrico con controles termostéticos. Dichas
medidas reducirian e consumo de energia, regularian y mantendrian una temperatura
constante en todo el edificio y facilitarian € control adistancia del sistema.

% Franchetti (2003): Asbestos risk analysis (OIT) y Carbotech AG Suisse (2004): Asbestos air
measurement tests (OIT).

* Documentos GB.297/PFA/BS/2 y GB.292/PFA/9.

® Techdata S.A. fundé su estudio de la seguridad contra incendios en la OIT en e informe y
recomendaciones preparados por €l Institut de sécurité de Neuchatel (2005).
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10. El estudio recomend6 sustituir en su totalidad €l sistema de cafierias, que esta dafiado por
el tiempo y la corrosién. Ello permitiria también introducir medidas para fomentar el
ahorro de agua.

11. El estudio puso de relieve que lailuminacion y los sistemas el éctricos estaban obsoletos y
recomendd su sustitucion. Ademés de la recomendacion del parrafo 7 supra sobre la
instalacion de un sistema de rociadores y la sustitucion de los falsos techos, € estudio
recomendd que se sustituyeran a mismo tiempo el sistema de iluminacion, los cables
eléctricos y los cuadros de distribucion. Estas medidas contribuirdn asimismo a reducir €l
consumo de energia en € edificio y permitiran la gestion y control centralizados de los
cuadros de distribucion.

Interior del edificio

12. Junto con la sustitucion de los falsos techos recomendada anteriormente, € estudio
propuso la sustitucion de los tabiques de separacion entre despachos. Los tabiques
existentes se componen de dos paneles de madera aglomerada con un panel de aislamiento
intermedio de cemento de amianto, que era el materia ignifugo estdndar recomendado
cuando se construy6 el edificio. Dado que esta capa intermedia no esta expuesta y esta
protegida por ambos lados por paneles de 18 mm, sblo se plantearian riesgos para la
seguridad y la salud en caso de que |os paneles de proteccion estuvieran dafiados.

13. Las investigaciones adicionales sobre € amianto |levadas a cabo por Techdata S.A., alas
gue hace referencia @ pérrafo 4 supra pusieron de manifiesto que las baldosas del piso de
los aseos y algunas de las &reas de archivo centrales contienen entre un 5y un 10 por
ciento de crisotilo. Cuando se puso en conocimiento de la Oficina, ésta dispuso
inmediatamente que una empresa especializada en muestras y andisis de fibras de amianto
en aire redlizara pruebas en e edificio. El informe elaborado por esta empresa confirma
que todos los lugares analizados se encontraban muy por debgjo del umbral méximo
autorizado de 500 fibras por metro cubico; e resultado fue inferior a 95 fibras por metro
cubico y, por consiguiente, se trata de una cantidad inapreciable. A pesar de que los
resultados confirman que estas baldosas no presentan riesgos para la salud y la seguridad,
la Oficina esta implantando una serie de medidas preventivas, merced a los conocimientos
y servicios de una empresa especializada y de un ingeniero consultor independiente, con
objeto de neutralizar y sellar todas las baldosas dafiadas o desgastadas. A tenor de la
recomendacion del estudio, todas las baldosas afectadas se sustituiran durante la tercera
fase de la renovacién. Se instaurardn procedimientos de seguridad y peritaje especiales
para garantizar que se retiren con toda seguridad y para proteger la salud y la seguridad
tanto del personal delaOIT como de | os trabajadores que participen en |os trabajos.

14. El estudio formulé una serie de propuestas sobre el uso optimizado del espacio, tales como
laintroduccién de mayor nimero de zonas abiertas, zonas de servicios comunes, zonas de
amacenamiento y archivo meoradas y zonas de seguridad ignifugas. Las
recomendaciones relativas a la mgiora del disefio y disposicion del espacio pretenden
optimizar e entorno de trabgjo y facilitar la comunicacion y colaboracion en el seno de la
Oficina. La optimizacion del uso del espacio brindaré la oportunidad de aquilar espacios a
terceros.

Ascensores

15. El estudio recomendd que se reacondicionaran por completo 32 de los 33 ascensores del
edificio por razones de seguridad, para megorar la calidad del servicio y reducir los
elevados costes de mantenimiento. El estudio recomendd que se sustituyeran todos los
cables, la maquinaria del ascensor, los mandos e interruptores internos y externos, los
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equipos de seguridad, la instalacién eléctrica y la iluminacion. Podrian conservarse €l
marco exterior y las guias de | 0s ascensores.

Exterior del edificio

16.

17.

18.

19.

20.

El estudio puso de manifiesto que la cubierta del edificio principa y las de las terrazas este
y oeste precisaban una reparacion urgente y recomendd que Se renovaran con caracter
prioritario. Recomendd que las cubiertas de las terrazas norte y sur fueran reparadas
durante la tercerafase.

El estudio recomienda que se aisle € piso de la plantainferior (R1 norte y centra) que se
encuentra justo encima de los aparcamientos subterraneos para evitar pérdidas de calor y
ahorrar energia.

El estudio puso de relieve que las juntas entre los marcos de las ventanas y la fachada de
hormigdn no proporcionaban el aidamiento necesario. Para corregir esto, recomendo6 gque
se colocaran aidantes internos y burletes debgjo de cada ventana. Ademas, esta medida
servira también para aidlar los paneles de hormigdn armado, que contienen fibras de
amianto. El estudio no recomienda su retirada debido a la dificultad de acceso y a escaso
riesgo que entrafian, puesto que el amianto esta sellado en el interior de los paneles de
hormigon.

El estudio revel6 que € doble acristalamiento estaba Ilegando a final de su vida util y
debia ser sustituido. Reveld una serie de problemas, tales como burletes defectuosos, bajo
coeficiente de aidamiento y falta de proteccion en caso de explosion. Ademas, el estudio
recomendd que se mejorara la seguridad limitando la apertura de las ventanas a la parte
superior, mediante un mecanismo bascul ante.

Las persianas exteriores de las ventanas estan sometidas a la accion de las tormentas 'y €
viento y se han de reparar o sudtituir con regularidad. El estudio propuso solucionar este
problema cuando se proceda a sugtituir € doble acristalamiento, segun se recomienda
anteriormente. Para ello, habra que sustituir todas las persianas y colocarlas entre las dos
hojas de vidrio, conectandolas a un sistema de mando centralizado desde el que se podran
subir o0 bajar automaticamente.

Plan de renovacion

21.

El estudio propuso un plan de renovacion consistente en tres fases superpuestas, como
sigue:

Primera fase (2007-2009)

Reparaciones urgentes especificadas.

Preparacién de un plan director.

Procesos de licitacion y administracion de contratos parala segunday latercerafase.
Segunda fase (2009-2013)

Todas las obras relativas ala renovacién a medio plazo.
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22.

Tercera fase (2009-2016)

Todas las obras relativas ala renovacion alargo plazo.

El estudio propuso que se pusiera a punto un plan director antes de iniciar cualquiera de los
trabajos previstos para la segunda fase. Este plan director estd encaminado a evitar €
traslado de persona a locales situados fuera del edificio de la sede. La calidad del plan
director influira directamente en €l coste, laduraciony la calidad del proyecto global.

Costes y planificacion

23.

24,

El coste tota estimado de la renovacion asciende a 119,5 millones de francos suizos. No se

ha tenido en cuenta lainflacién. La estimacion total incluye los costes directos por valor de

de 91,6 millones de francos suizos segun se detalla a continuacion para cada una de las tres

fasesy una provision para:

— honorarios y gastos profesionales (preparacién del plan director, licitacion y
administracién de contratos y supervision técnica de las obras), desembolsos iniciales
y seguros (12,3 millones de francos suizos, lo que representa el 13,5 por ciento de los
costes directos);

— gastosimprevistos (15,6 millones de francos suizos, o que representa el 17 por ciento

de los costes directos. La norma industrial suiza para gastos imprevistos esta
establecidaentre el 15y el 20 por ciento de |os costes directos).

A continuacion figura el desglose de los costes directos en cada una de las tres fases del
plan:

Primera fase: reparaciones urgentes (2007-2009)

m 2,1 millones de francos suizos para restaurar |as juntas de hormigén («vigas Gerber»)
de los aparcamientos;

m 3,9 millones de francos suizos para reconstruir las cubiertas del edificio principa y de
lasterrazas este y oeste;

m 0,3 millones de francos suizos para reacondicionar dos montacargas (uno en el aa
nortey el otro en e aasur del edificio).

Primerafase: 6,3 millones de francos suizos.
Segunda fase: obras de renovacion a medio plazo (2009-2013)

m 2,2 millones de francos suizos para reacondicionar 16 ascensoresy un montacargas en
la zona de cocinas.

Segunda fase: 2,2 millones de francos suizos.
Tercera fase: obras de renovacién alargo plazo (2009-2016)
Aparcamientos

m 51 millones de francos suizos para tratar el hormigon, solucionar la carbonatacion y
la corrosion por cloruro y aplicar una capa de resina en la superficie del suelo;
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25.

26.

1,3 millones de francos suizos parainstalar un sistema de rociadores,

0,4 millones de francos suizos paralailuminacién y sefializacién de los accesos.
Total para los aparcamientos: 6,8 millones de francos suizos.
Cubiertasrestantes

5,1 millones de francos suizos para reconstruir las cubiertas de las terrazas norte y
sur.

Total para las cubiertas restantes: 5,1 millones de francos suizos.
Edificio

17,6 millones de francos suizos para renovar las plantas 1-11 de la parte centra del
edificio;

17,7 millones de francos suizos para renovar las plantas 1-11, ala sur del edificio;
17,6 millones de francos suizos para renovar las plantas 1-11, ala norte del edificio;
16,1 millones de francos suizos para renovar |as plantas de servicio (S2-R3);

0,5 millones de francos suizos paratratar € hormigén dafiado por carbonatacion.
Total para la reforma detodas las plantas: 69,5 millones de francos suizos °.
Ascensores

1,7 millones de francos suizos para reacondicionar 10s 14 ascensores restantes.
Total para los ascensores restantes: 1,7 millones de francos suizos.

Tercera fase: 83,1 millones de francos suizos.

Lasiguiente tabla sintetiza los costes totales del plan de renovacién.

Coste (millones de francos suizos), Obras Honorarios Gastos Total
antes de impuestos y gastos imprevistos

Primera fase 6,3 6,3 1,9 14,5
Segunda fase 2,2 0,2 0,3 2,7
Tercera fase 83,1 58 13,4 102,3

91,6 12,3 15,6 119,5

El gréfico del anexo | ilustrala secuencia de lastres fases del plan previsto para un periodo
de diez afios, junto con la estimacién de gastos.

® El coste de la reforma de todas | as plantas se desglosa como sigue: 72 por ciento paralos sistemas
rociadores, la seguridad (incluida la eliminacidon de amianto segin recomienda el estudio) y los
elementos interiores de los despachos; 28 por ciento para calefaccion, iluminacion, electricidad y
fontaneria.
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Opciones de financiacion

27. Sera necesario financiar € plan de renovacién durante todo € periodo, por lo que deben
estudiarse distintas fuentes de financiacion.

28. El Fondo de Construcciones y Alojamiento tiene un saldo de 8,1 millones de francos
suizos, gque incluye una cantidad reservada para € mantenimiento de las instalaciones
técnicas de la sede de 4,5 millones de francos suizos. La Subcomisién ya sefial 6 que estaba
a favor de un nivel de financiacion més realista del Fondo, con una tasa anual del 1 por
ciento sobre € valor de sus propiedades. Siguiendo este método y en funcion de la
antigliedad de otras propiedades de la OIT, € Fondo deberia tener en depdsito, o bien
ingresar, una cantidad acumulada de 1 millén de francos suizos correspondiente a estas
propiedades.

29. Tdl vez se podria optar por vender los terrenos no utilizados propiedad de la OIT que se
encuentran junto al edificio de la sede y renunciar aarrendar una propiedad adyacente, con
lo que se podria obtener entre 35 y 45 millones de francos suizos. El anexo Il contiene un
plan anotado en el que se identifican las dos parcelas de terreno que podrian ponerse a la
venta (nUmeros 4057 y 3844) y la parcela cuyo arrendamiento se podria revocar
(nimero 3924).

30. No serd necesario recurrir a los recursos identificados en € estudio (entre 66,4 y
76,4 millones de francos suizos) hasta 2011 y éstos pueden obtenerse de una o mas de las
siguientes fuentes:

a) Un préstamo sin intereses para amortizar en un plazo de 50 afios, que seriasimilar ala
solucion hallada para sufragar 1os costes iniciales de construccion del edificio de la
sede, Yy que necesitaria un presupuesto anual de 1,53 millones de francos suizos.
Como se informé anteriormente, las consultas informales con el gobierno anfitrion
indican que hay pocas probabilidades de que se apruebe este crédito para cubrir 1os
costes de renovacion. Tal vez otros Estados Miembros podrian ofrecer un préstamo en
términos similares o contribuir al mismo.

b) Contribuciones voluntarias de los Estados Miembros: este tipo de contribuciones
presentan la ventagja de que no deben ser reembolsadas y disminuirian el importe del
préstamo y los consiguientes intereses y gastos de amortizacién a cargo del
presupuesto.

¢) Una contribucion Unica de los Estados Miembros, asignada a los Estados Miembros
en funcidn de la escala de contribuciones aprobada.

d) Un préstamo comercid, a tipo de interés vigente y amortizable en 30 afios (el periodo
méximo propuesto por una entidad bancaria con la que se mantienen relaciones); el
impacto presupuestario durante el primer afio * se devaria a 5,5 millones de francos
suizos. Ademas, los costes administrativos y legales para constituir € préstamo
garantizado ascenderian a cerca de 3 millones de francos suizos.

31. El estudio contempla que, al finalizar las obras de renovacién, se dispondra de espacio
adicional en € edificio para alquilarlo a terceros. Al precio actual de los arrendamientos,
los ingresos anuales podrian rondar los 300.000 francos suizos. De conformidad con €l
Reglamento Financiero y la Reglamentacién financiera detallada, todos los ingresos
procedentes de los arrendamientos, una vez deducidas las cargas, se ingresardn en el Fondo

" En afios posteriores este importe se ird reduciendo en proporcién a la disminucion de la cuantia
del préstamo.
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32.

33.

35.

36.

de Construcciones y Alojamiento y contribuirdn a reducir las provisiones presupuestarias
necesarias en futuros bienios.

El estudio recomendd que las obras estructurales urgentes identificadas en la primera fase
se acometieran sin mas dilacion. Asimismo, recomendd que se emprendieran las obras
independientemente de las decisiones que pudieran tomarse ulteriormente en relacién con
la gecucién de la segunda y tercera fases. Ademas de los costes directos estimados en 6,3
millones de francos suizos mencionados en € parrafo 24, hay que tomar en consideracion
un importe de 850.000 francos suizos en concepto de honorarios y gastos profesionales y
una provision de 500.000 francos suizos para gastos imprevistos. Por consiguiente, €l coste
total estimado de las obras mas urgentes asciende a 7,7 millones de francos suizos. La
Oficina propone que se asignen a estos fines los fondos disponibles en e Fondo de
Construcciones y Alojamiento.

Se ha solicitado ala Oficina que apruebe la venta del terreno sefialado en € anexo Il y que
ingrese los beneficios netos de esta venta en el Fondo con objeto de compensar en parte €
coste global de la renovacion. También se ha solicitado a la Oficina que apruebe la
revocacion del arrendamiento de la parcelaidentificadaen el anexo 1.

La Oficinainformara ala Subcomisién en la 298.2 reunidn (marzo de 2007) y en reuniones
posteriores del Consgjo de Administracion sobre los progresos acanzados y recabara las
necesarias autorizaciones.

La Subcomision tal vez estime oportuno proponer que la Comision de Programa,
Presupuesto y Administracion recomiende al Consgjo de Administracion que:

a) se sufraguen con cargo al Fondo de Construcciones y Alojamiento hasta
7,7 millones de francos suizos del coste de las reparaciones urgentes
sefialadas en la primera fase de la renovacion del edificio de la sede;

b) seautoriceala Oficina a poner ala ventalos terrenos no utilizados situados
en Ginebra eidentificados en el anexo Il (parcelas 4057 y 3844), y

Cc) seautorice ala Oficina arenunciar al arrendamiento de la parcela situada
en Ginebra eidentificada en e anexo || (parcela 3924).

Asimismo, la Subcomisién tal vez estime oportuno invitar a la Comisién de
Programa, Presupuesto y Administracion a que proponga que e Consgo de
Administracién recomiende a la Conferencia Internacional del Trabajo, en su
96.2 reunion (junio de 2007), que, haciendo excepcion al articulo 11.1 del
Reglamento Financiero, el producto neto procedente de la venta de terrenos en
Ginebra (Suiza) se ingrese en e Fondo de Construcciones y Alojamiento, y que
apruebe una resolucion en los siguientes términos:

La Conferencia General de la Organizacion Internacional del Trabajo
decide, haciendo excepcion al articulo 11.1 del Reglamento Financiero, que
el producto neto de la venta de terrenos en Ginebra (Suiza) seingrese en €
Fondo de Construccionesy Alojamiento.

Ginebra, 20 de octubre de 2006.

Puntos que requieren decision: parrafo 35;

parrafo 36.
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Anexo |

| Primera fase

Segunda fase |

Tercera fase

2006 ] 2007 | 2008
MET R EF MWL T T ls ool s WE T TaTsTo T To

Honorarios y gastos

Proyecto de ejecucion y realizacion

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 2017 | 2018 |
EF Wb D R oo EF v WL P s oo e TF M Wb T T s oo el M Wb b T ls To v o le e s Tl T T s To v e e Te e b T TaTs Tolv o e e Tula T b LT T To o e e T T Tl T TaTs To TnTo Te T TuTa W T Tl Te T T Tu o To T

Proyecto de ascensores

Montacargas

Py 0.3 millones
Ascensores

s 2,2 miliones

Proyecto de cubiertas

Ascensores
1,7 millones

Cubierta del edificio principal

2,5 millones

Cubiertas plantas aparcamiento (estanque), ala Este y Oeste del edificio

1,4 millones

Proyecto de aparcamientos

Restauracion de vigas Gerber - Cloruro
2,1 millones

Tratamiento del hormigén - carbonatacion, cloruro, resina

5,1 millones

Senalizacion
0,4 millones

Rociadores aparcamientos
1,3 millones

Edificio principal, Grupo reunion, Servicios centrales

Tratamiento de hormigén aparente
0,5 millions

Cuerpo central plantas 01 a 11
17,6 millones

Ala Sur plantas 01 a 11
17,65 millones

Ala Norte plantas 01 a 11
17,6 millones

GRy SC plantas R3 a S2

Imprevistos

16,1 millones

Cubierta grupo reuni6n (Sur)
3 millones

Cubierta servicios centrales (Norte)
2,1 millones

B L I e e e e L o e L I e e e o e e o e e e L o o o e o e e e e e e e e e e e ISR e e e e e e e e e e e e e e e e e e e

+L  Conjuntos de obras que, acumuladas, ascienden a 119,5 millones

. Obras primera y segunda fase - 8,5 millones

l Obras tercera fase - 83 millones

Referencias: INTER/RD/A0(t2006.

Subtotal

Subtotal

Subtotal

Subtotal

Subtotal

Subtotal

Subtotal

Subtotal

Subtotal

TOTAL

6 millones

6 millones

0,15 millones

0,15 millones

4,2 millones

9 millones

8,9 millones

69,4 millones

15,6 millones

119,5 millones
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Anexo |l

Anexo |I: 4057, 3844, 3924
Escala 1:4771

Leyenda
M Edificios

Parcelas (inmuebles, bienes raices)
Plano general
& Plano de ciudad, plano de conjunto
Coordenadas
&nbspXmin=498856
&nbspXmax=499696
&nbspYmin=120318
&nbspYmax=120918
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