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Liquidez inmediata

Los fondos de capital de riesgo son la herramienta ideal para obtener recursos

que se destinen a la creacion de proyectos de vivienda e infraestructura

8 MAGALI ROLDAN

Se estima que a partir de la crisis, el sector vivienda
en México present6 una depuracion de desarrolla-
dores de vivienda, ello mayormente impulsado por
1a falta de liquidez para la de nuevos
proyectos. . : ‘
Actualmente, como una solucion al problema,
los fondos de capital de riesgo son una excelente al-
ternativa para obtener la liquidez que permita dar
inicio a la construccion de un|provectd, ya seade
vivienda o de infraestructura. ’

FONDOS DE CAPITAL PARA VIVIENDA
En materia de vivienda, los fondos de capital fon-
dean hasta 75% del capital que el desarrollador
necesita, ya sea para la adquisicién del terreno, so-
licitud y realizacion de trimites y permisos, [cong-
de obras de infraestructura alternas al de-
sarrollo, entre otras cuestiones indispensables antes
de edificar el conjtinto habitacional.

Es importante destacar que estos recursos no

mmph%@ ni puedenser utilizados
parala ensi, por loquela participacion
de un desarrollador en un fondo de capital requiere
que el promoter-cuente con un créditopuente pre-
aprobado, en proceso-o con amplias posibilidades
deconseguirlc. . ’

OPERACION DE LOS FONDOS

Un grupo de inversionistas retine su capital paraun
fin comtin, que en este caso es el desarrollo de vi-
vienda, asise crea el fondo de inversion, mismo que
administra el capital, hace el trato con los desarro-
1ladores y se encarga de retribuir las ganancias a los

inversionistas una vez que fueron comercializadas

En este esquema de trabajo, el desarrollador-de
vivienda acude al fondo de inversion para selicitar
1a liquidez riecesaria para comenzar su[proyectd.

Asi, larecuperacion de capital que aportael fondo
de inversién se da con la cobranza de 1a comerciali-
zacién y cobranza de las viviendas, y en la propor-
cién de capital aportado, lo que permite al desarro-
Tlador contar con flujo desde el inicio del proceso de
escrituracion.

REQUISITOS ACUMPLIR

POR PARTE DEL DESARROLLADOR

Una vez que el desarrollador de vivienda estd deci-
dido a solicitar un apoyo al fondo de inversién, debe

tener en cuenta que tiene que cubrir ciertos requisi-
tos para poder trabajar en conjunto con el fondo.

« Ser una empresa solida con amplia experiencia
en el mercado. : '

“Contar con almenos 25 0 30% del capital reque-
rido para iniciar el proyecto.

- Comprobar que cuenta con un créditofpuents.

- Mantener una clara estrategia de comercializa-
cibndelasviviendas. - o

FONDOS DE CAPITAL PARA INFRAESTRUCTURA
Este tipo de capital es administrado por el Fonadin,
y esté orientado a brindar capital a los proyectos a
través de la aportacion minoritaria y temporal de
liquidez, con el objetivo de conformar una asocia-
cién ptiblico-privada. Asf, los sujetos de apoyo de
estos fondos serdn entidades del sector privado que
reciban algunalconcesién o permiso para construir
infraestructura. B9

Requisitos
de los proyectos

Los proyectos que deseen trabajar con estos fondos
sélo tendrdn que cumplir con dos requisitos funda-
® Contar con un plan de negocios que demuestre la
viabilidad del en materia técnica y finan-
ciera, *
& Tener la opini6n favorable del Subcomité de Eva-
iuaciones y Proyectos.del Fonadin. -
Operacion de los fondos. Las caracteristicas del fon-
do son que la entidad privada aportard hasta 43% de
los recursos necesarios para el y el Fonadin
contribuird con 20% en lo que respecta al fondo de
£l plazo méximo de permanencia como accionista
sera de 12 dfios y la garantia de los proyectos es la cesion
delas acciones de la empresa concesionaria. - -
El ejercicio de los derechos patrimoniales y corporati-
vos de fas aportaciones de capital se realizaran por con-
ducto del fidudiario, el cual podra designar a un tercero
paraquelos ejerza :

‘Otros cuatro
jugadores

Recientemente, el Fonadin anuncié la inversién en
cuatro fondos de capital, los cuales se colocaran en la
Continda en siguiente hoja
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BMV a través de Certificados de Capital de Desarrollo
(CKDes), mismos que seran utilizados para impuisar
proyectos inmobiliarios industriales e infraestructura.
Prumex Ii: 6,500 millones de pesos para infraes-
tructura.
1 Cuadrada: 4,000 miltones de pesos parael rubro
caretero.
AMB: 3,300 millones de pesos para mfraestruc—
tura logistica.
Artha: 2,500 millones de pesos para lnfraestruc—
tura basica destinada a la creaci6n de poios ur-
banos.

Se estima que la inversion en estos fondos de capital
podria recabar mas de 60,000 millones de pesos para
€l impulso de diversos proyectos.

CKDes

Los CKDes son titulos emitidos por fideicomisos para
el financiamiento de proyectos o empresas cuyo rendi-
miento se vincule total o parcialmente, activos inferiores
queatorguen derechos sobre propiedades 6 proyectos
sin obligacién de pago principal ni intereses, y entre sus
principales funciones estin justamente financiar pro-

yectos deinfraestructura.

En este tipo de fondos, las ganancias y las pérdidas
dependen de cada en particular, por lo cual el
riesgo de la inversion es elevado.

Luis Téllez, titular de la BMV, detallé que los CKDes
son un buen instrumento para captar recursos y que tan
slo el afio pasado este programa logré recabar 13,000
millones de délares por este concepto.

A nivel general, estos nuevos fondos permitirdn am-
pliar tanto el desamollo habitacional como la infraes-
tructura del pais, logrando con ello reactivar la econo-

mia, generar empleos y potencializar el desarrolio del

pais.

Capital, el reto

Desde hace varios afios, los fondos de capi-
tal se han convertido en un jugador prota-
génico dentro delaindustria de Ia vivienda,
debido a que su importancia radica en que
aportan recirsos para que el desarrollador
pueda comenzar a realizar suproyecid.

Juan Carlos Braniff, director general de
Capital Inmobiliario, comenté en entre-
vista que los fondos de capital surgieron a
partir de que el sector comenzd a despuntar
su dinamismo, lo que ocasiond que los pro-
motores necesitaran mayor liquidez. -

En materia operativa, detall6 que estos
fondos se conforman a través de un admi-
nistrador que conformaun equipode inver-
sionistas, los cuales aportan recursos para el
desarrollode vivienda, infraestructura, cen-
tros comerciales, entre otros proyectos.

En este sentido, el fondo participa con
aproximadamente 70% del capital y el pro-
motor con 30% restante, haciendo conello
unasinergia de trabajo donde se comparten
lasganancias ylas pérdidas. -

Asimismo, Braniff afirmé que actual-
mente los inversionistas institucionales
tales como compaiiias de seguros, los fon-
dos de pensiones privados y las afores han
comenzado a interesarse en este tipo de
proyectos, lo cuat hace que la industria del
capital privado crezca.

Afirmdé que el apetito por el capital priva-
do ha hecho atin mids rentable el negociode
los fondos y destacd que especificamente
Capital Inmobiliario estd orientado alain-
versién en vivienda de interés social, donde
suobjetivo serd fealizar acciones especificas
con la creacién deunfondoparatierm',uno
para urbanizacién, otro para
y con ello abarcar todos los procesos de de—
sarroflo.

A manera de conclusién, Juan Carlos
Braniff puntualizé que las empresas no se, *ﬂw

encuentran suficientemente bien capi- jyaN Carlos Braniff director
talizadas y la figura del capital privado es- general de Capital Inmobiliario.

fundamental para ordenar }as finanzasde ... macau rowodn

laindustria. @8
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