
Liquidez inmediata
Los fondos de capital de riesgo son la herramienta ideal para obtener recursos
que se destinen a ia creación de proyectos de vivienda e infraestructura
M MACAU ROLDAN

Se estima que apartir de la crisis el sector vivienda
en México píesentó una depuración de desarrolla
dores de vivienda ello mayormente impulsado por
la falta de liquidez para la construcción de nuevos
proyectos

Actualmente como una solución al problema
los fondos de capital de riesgo sonuna excelente al
ternativa para obtener la liquidez que permita dar
inicio a la construcción de un proyecto ya sea de
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 adquisición del terreno so
licitud y realización de trámites y permisos cons
trucción de obras de infraestructura alternas al de

sarroUo entre otras cuestiones indispensables antes
de edificar el conjunto habitacional

Es importante destacar que estos recursos no
remplazan alcréditopuente nipuedenserutilizados
paralaconstrucciónensí porloquelaparticipación
de un desarrollador en un fondo de capital requiere
que el promotorcuentecon un crédito puentepre
aprobado en proceso o con amplias posibilidades
de conseguirlo

OPERACIÓN DE IOS FONDOS
Ungrupo de inversionistas reúne su capitalpara un
fin común que en este caso es el desarrollo de vi
vienda asíse creael fondo de inversión mismo que
administra el capital hace el trato con los desarro
lladores y se encarga de retribuir las ganancias a los

inversionistas una vez que fueron comercializadas
las viviendas

En este esquema de trabajo el desarrollador de
vivienda acude al fondo de inversión para solicitar
la liquidez necesaria para comenzar su proyecto

Así la recuperación de capital que aporta el fondo
de inversión se da con la cobranza de la comerciali
zación y cobranza de las viviendas y en la propor
ciónde capital aportado lo que permite al desarro
llador contar con flujo desde el inicio del proceso de
escrituración

REQUISITOS A CUMPLIR
POR PARTE DEL DESARROLLADOR

Una vez que el desarrollador de vivienda está deci
dido a solicitar un apoyo al fondo de inversión debe

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

	Ser una empresa sólida con amplia experiencia
enelmercado

Contar con almenos 25 o 30 del capital reque
rido para iniciar el proyectó

	Comprobar que cuenta con un crédito puente
	Mantener una clara estrategia de comercializa

ciónde las viviendas

FONDOS DE CAPITAL PARA INFRAESTRUCTURA

Este tipo de capital es administrado por el Fonadin
y está orientado a brindar capital a los proyectos a
través de la aportación minoritaria y temporal de
liquidez con el objetivo de conformar una asocia
ción público privada Así los sujetos de apoyo de
estos fondos serán entidades del sector privado que
reciban alguna concesión o permiso para construir
infraestructura 99

Requisitos
de los proyectos
Los proyectos que deseen trabajar con estos fondos
sota tendrán que cumplir con dos requisitos funda
mentales

	Contar con un pian de negocios que demuestre la
viabilidad del proyecto en materia técnica y finan
ciera	
	Tener la opinión favorable del Subcomité de Eva

iuacior»esyProyectosdelFonadin
Operadón de losfondos Las características del fon
do son que la entidad privada aportará hasta 49 de
fos recursos necesarios para el proyecto y el Fonadin
contribuirá con 20 en lo que respecta al fondo de
inversión		

El plazo máximo de permanencia como accionista
seráde12 anosy lagarantía de los proyectos es la cesión
de las acciones de la empresa concesionaria

El ejercicio de los derechos patrimoniales y corporati
vos de las aportaciones de capital se realizarán por con
ducto dd fiduciario d cual podrá designar a un tercero
para que ios ejerza

Otros cuatro
jugadores
Recientemente el Fonadin anunció la inversión en
cuatro fondos de capital los cuales se colocarán en la
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BMV a través de Certificados de Capital de Desarrollo
CKDes mismos que serán utilizados para impulsar

proyectos inmobiliarios industriales e infraestructura

IPrumex MI 6 500 millones de pesos para infraestructura

21 Cuadrada 4 000 millones de pesos para el rubrocarretero

3AMB 3300 millones de pesos para infraestructura logística

4Artruu 2^500 millones de pesos para infraestructura básica destinada a la creación de pobs ur
banos	

Se estima que ia inversión en estos fondos de capital
podna recabar más de 60 000 millones de pesos para
el impulso de diversos proyectos

CKDes

Los CKDes son títulos emitidos por fideicomisos para
el financiamiento de proyectos o empresas cuyo rendi
miento se vincule total o parcialmente activos inferiores
qué otorguen derechos sobre propiedades b proyectos
sin obligación de pago principal ni intereses y entre sus
principales funciones están justamente financiar pro
yectos de infraestructura

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

Luis Téilez titular de la BMV detalló que los CKDes
son un buen instrumento para captar recursos y que tan
sólo el año pasado este programa logró recabar 13 000
millones de dólares por este concepto

A nivel general estos nuevos fondos permitirán am
pliar tanto el desarrollo habitacional como la infraes
tructura del país logrando con ello reactivar la econo
mía generar empleos y potencializar el desarrollo del
país

Capital el reto
Desde hace varios años los fondos de capi
tal se han convertido en un jugador prota
gónieo dentro de laindustriade la vivienda
debido a que su importancia radica en que
aportan recursos para que el desarrollador
pueda comenzar a realizar su proyecto

Juan Carlos Braniff director general de
Capital Inmobiliario comentó en entre
vista que los fondos de capital surgieron a
partir de que el sector comenzó a despuntar
su dinamismo lo que ocasionó que les pro
motores necesitaran mayor liquidez

En materia operativa detalló que estos
fondos se conforman a través de un admi

nistrador queconformaun equipodeinver
sionistas los cuales aportan recursos para el
desarrollo devivienda infraestructura cen
tros comerciales entre otrosproyectos

En este sentido el fondo participa con
aproximadamente 70 delcapitalyelpro
motor con 30 restante haciendo con ello
uhasinergiade trabajo donde se comparten
las ganancias y las pérdidas

Asimismo Braniff afirmó que actual
mente los inversionistas institucionales

tales como compañías de seguros los fon
dos de pensiones privados y las afores han
comenzado a interesarse en este tipo de
proyectos lo cual hace que la industria del
capital privado crezca

Afirmó que el apetito por el capitalpriva
do hahecho aún más rentable el negocio de
los fondos y destacó que específicamente
Capital Inmobiliario está orientado a la in
versiónen viviendade interés social donde
su objetivo será realizar acciones específicas
conla creación de un fondo para tierra uno
para urbanización otro para construcción
y con ello abarcar todos los procesos de de
sarrollo

A manera de conclusión Juan Carlos
Braniff puntualizó que las empresas no se
encuentran suficientemente bien capi
talizadas y la figura del capital privado es
fundamental para ordenar las finanzas de
k industria¦¦	
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