OFICINAS
CENHRE
AMIERIC/

mercados diversos buscan evolucion

Fondos de desarrollo de proyectos de infraestructura
podrian impulsar la construccion de obra publica.

Impulso a fondos de
desarrollo beneficiaria

la economia

Banco Central encargé nuevo edificio para

las superintendencias financieras bajo

contrato de alquiler con opcién de compra.

Por Angélica Zamora
azamora@inversioninmobiliariacr.com
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a modernidad, el disefio y
Lla eficiencia se unieron en

el nuevo edificio que alber-
gara las oficinas de los érganos
de desconcentracién maxima del
Banco Central (BCCR) en Barrio
Tourndn.

El proyecto, entregado en agos-
to por BN Fondos al BCCR, es el
primer edificio de obra publica que
se realiza bajo la figura de Fondos
de Desarrollo de Proyectos de
Infraestructura y fue pactado bajo
el modelo de contrato de alquiler
con opcidon de compra.

El edificio albergard a
unos 700 funcionarios de la
Superintendencia General
de Entidades Financieras

(SUGEF), la Superintendencia de
Pensiones (SUPEN), el Consejo
Nacional de Supervision del
Sistema Financiero (CONASSIF),
la Superintendencia General
de Valores (SUGEVAL) vy la
Superintendencia General de
Seguros (SUGESE), en un area de
construccion de 24.600 m?2.
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Fotos: Andrés Garcia.

Este proyecto durd 18 meses en
su etapa de construccion y es un
ejemplo de cdémo una SAFI en este
caso una publica, puede gestio-
nar el desarrollo de un proyecto
de obra publica cumpliendo con
los tiempos y requerimientos es-
tablecidos, abriendo camino para
la ejecucion de otras obras de
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gran envergadura, comento Jaime A.
Molina, director general de ICC, em-
presa encargada de la direccion del
proyecto.

“Este tipo de proyectos le permite
a las instituciones del Estado el de-
sarrollo de infraestructura, evitan-
dose la ejecucion y construccion del
inmueble, asi como una cantidad de
tramites burocraticos y de permisos
legislativos, ya que el que asume to-
dos los procesos, costos y permisos
es la SAFI”, detalla Molina.

Para Victor Chacon, director eje-
cutivo de la Cadmara de Fondos
de Inversion, el desarrollo de este
vehiculo de inversién tiene un im-
pacto positivo de diferentes ma-
neras. Por ejemplo, al Estado le
permite la ejecucion de proyectos
necesarios sin tener que asumir su
desarrollo, ni pagarlos de contado,
o tener que recurrir a préstamos

CIFRAS

funcionarios

instituciones

24.600m?

de construccion

$43 millones

inversion del proyecto
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internacionales o desarrollado-
res internacionales.

“El desarrollo de infraestructura
dinamiza la economia, crea fuen-
tes de trabajo, permite encadenar
muchos sectores productivos y
servicios. Esto produce ingresos
a las personas, empresas y py-
mes, crea bienestar, aumenta el
PIB vy genera impuestos”, explica
Chacon.

Oportunidad para invertir
en megaproyectos

En el caso de los inversionis-
tas, este vehiculo de inversion les
permite participar en grandes pro-
yectos de desarrollo con aportes
desde los $1.000, generando una
rentabilidad equitativa entre to-
dos. Ademas, representa una op-
cién adicional de ahorro, “es decir,
estas figuras permiten diversificar
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Este tipo de productos
tendran mds impacto
en la medida en que
los fondos de pension
y otras instituciones
inviertan en ellos”.

Victor Chacén
Director ejecutivo
CAFI

el ahorro de personas, empresas,
fondos de pension, entre otros, vy
todo ello a través de una figura
regulada, inscrita, supervisada y
auditada”, dice Chacon.

Los Fondos de desarrollo de
proyectos de infraestructura le
permiten al mercado de valores
promover nuevos productos vy
sectores que casi nunca lo utili-
zan. También promueven la inver-
sion de largo plazo, en un mer-
cado tradicionalmente anclado al
corto plazo vy al riesgo soberano,
canalizando recursos a sectores
reales de la economia.
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Posibles usos

Los Fondos de Desarrollo de
Proyectos de Infraestructura
pueden utilizarse para la cons-
truccion de carreteras, puertos,
carceles, escuelas, clinicas, para
obras municipales, entre muchos
otros usos.

Este, como otros vehiculos de
inversion, enfrenta algunos ries-
gos, como trabas legales, atrasos
en los procesos de aprobacion de
los proyectos, refrendos, riesgos
de apelaciones de concesiones,
atrasos por expropiaciones, entre
otros aspectos que no dependen
de la SAF| encargada del proyec-
to, pero que podrian afectar a los
inversionistas.

Una de las ventajas para el in-
quilino de este tipo de desarrollos
es gque el Fondo es el que asume
los riesgos legales y se encarga
de la construccion y ejecucion de
la obra, evitandole al arrendador

omo en todo fondo, se cap-
‘ ta dinero del publico, con un
montominimo de aporte de
] $1.000 (una participacion), y con
el dinero total captado, se invierte
en un proyecto de infraestructura
publica, previamente acordado vy
planificado.
El fondo, a través de su adminis-
tradora, contrata un desarrollador
inmobiliario, a quien delega dirigir
la obra constructiva y asume el dia
a dia del proyecto. Desde que el
proyecto se concibe, debe que-
dar claro quien lo encarga, qué
caracteristicas desea, qué uso
se le va a dar a la obra asi como
las,réglas para pagarlo: pago
contado contra entrega o
contrato de alquiler por un
lapso de'tiempo minimo
acordado Yy garantizado, un
alquiler con una opcion de
compra en una fecha fu-
tura prevista por las par-
tes; o bien, también se
puede desarrollar por
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éCOMO FUNCIONA ESTE MODELO

el modelo de leasing, donde el pro-
pietario va pagando cada mes, parte
alquiler y parte adquisicion.

Es usual que el fondo combine
captacion de participaciones (pa-
trimonio) con créditos bancarios,
para asegurar y estabilizar el flujo
de caja de todo el proyecto. Si el
proyecto es muy grande (tipico
en obras de infraestructura), el
fondo puede incluso coinvertir
en su desarrollo junto con otros
fondos o desarrolladores o in-
versionistas publicos o privados,
locales o extranjeros, para entrar
en una inversion sindicada. Esto
quiere decir que es viable la par-
ticipacion de tres o cuatro enti-
dades desarrollando el proyecto,
con claridad de las partes que
le corresponden a cada uno vy la
forma en que cada uno recupera
su inversion en el proyecto total.

Victor Chacén
Director ejecutivo
CAFI

una buena cantidad de tramites
Y procesos.

Este tipo de fondos de inversion
fueron creados bajo una normati-
va aprobada por Sugeval en 2016
y a la fecha unas pocas SAFIS han
desarrollo proyectos de indole
privado. Por ejemplo, las SAFIs
de Improsa y el BCR desarrolla-
ron proyectos constructivos como
parques empresariales y edificios
para oficinas.

Este edificio del Banco Central
es una joya arquitectonica, cons-
truido bajo compromisos ambien-
tales, esta certificado bandera
azul ecoldgica en las categorias
de disefio y construccion, hace un
uso eficiente del agua vy la luz, esta
pensado para en brindar calidad

en uso del espacio interno, y esta
en proceso de obtener la certifica-
cion Leed (certificacion de soste-
nibilidad ambiental) por parte de
US Green Building Council.

Ademas, cuenta con un siste-
ma de paneles solares para au-
toconsumo de electricidad, que
generard un ahorro anual del 14%
en la factura eléctrica y tiene un
sistema de recoleccién de aguas
de lluvia que se reutilizard en los
inodoros, generando un ahorro
en el consumo de agua de casi
un 50%.

El edificio fue concebido para
conectarse con Rutas Naturbanas,
que permite la conectividad pea-
tonal y con el transporte publico,
concluyé Molina. [
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Esta es una opcion
interesante para
inversionistas y
desarrolladores que
puede impulsar la
construccion de obra
publica en un momento
donde la economia estd
contraida’.

Jaime A. Molina

Director general
ICC




