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Introduccion

El presente informe de avance corresponde al trimestre que finaliza el 30 de setiembre del 2017.
Es el primer informe emitido por BN Fondos en relacién con el proyecto de desarrollo descrito en el
Prospecto del Fondo de Inversién de Desarrollo de Proyectos de Infraestructura Pablica I.

Con la finalidad de monitorear facilmente el avance del Proyecto, en la Figura 1 se muestran los
hitos mas relevantes ubicados en una linea de tiempo. La linea roja punteada coincide con la fecha
de presentacion de este informe.

Los hitos mads relevantes que se han identificado son:

e la firma del Contrato de Alquiler con Opcién de Compra entre el Fondo de Desarrollo y el
Banco Central de Costa Rica (BCCR).

e Laprimera colocacion de participaciones del Fondo destinado, principalmente, para el pago
de la sefial de trato acordada en la Opcidn de Compra que se firmo por el terreno en el que
se ubicara el Proyecto.

e Laelaboracién de los anteproyectos de disefio interno del edificio necesarios para el disefio
final.

e Laelaboracién de los planos constructivos y de las especificaciones técnicas.

e Laaprobacién de los permisos de construccion requeridos por las instituciones.

e lagestion y aprobacidn del crédito necesario para cumplir con la estructura financiera que
esta prevista para el desarrollo del Proyecto.

e Lasegunday principal colocacién de participaciones del Fondo.

e Elinicio del proceso de construccién.

e Laentrega del edificio que marca la entrada en vigencia del contrato de alquiler con opcién
de compra.

Figura 1

Principales hitos del Proyecto

Firma del Anteproyecto Permisos de Entrega de edificio
contrato entre el distribuciones construccion Entrada en
Fondo y el BCCR internas edificio Credito vigencia del
aprobado contrato

Setiembre
2017

= Segunda
Planos colocacién de
constructivos y participaciones
especificaciones Inicio de
técnicas construccion

Primera colocacion
de participaciones
Pago de sefial de
trato por terreno
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En las siguientes secciones se describen, en detalle, los avances y actualizacién de informacién en
relacién con diferentes aspectos del Proyecto.

1. Actualizacion de los participantes designados para el desarrollo de las obras
Tal como se menciond en el Prospecto, la propuesta inicial del plan maestro del sitio y del
anteproyecto del edificio principal con sus obras complementarias fueron desarrollados por la firma

Arquitecto Daniel Lacayo y Asociados y por el Taller de Paisaje y Ambiente TPA, cada una en su area
de especialidad.

A partir de la firma del contrato con el BCCR se han incorporado otras empresas al equipo a cargo
del disefo. El Cuadro 1.1 presenta las empresas que conforman el quipo consultor segun las areas
de especialidad.
Cuadro 1.1
Area de especialidad Empresa Informacién

Empresa consultora en arquitectura,
interiorismo, planeamiento y urbanismo e
inspeccién de obras

Arquitectura y Diseiio Interno
Arquitecto Daniel Lacayo & Asociados

Taller dedicado a la arquitectura del paisaje,
Paisajismo disefo de elementos arquitectdnicos
Taller de Paisaje y Ambiente TPA exteriores, siembra, terraceo, conformacion
y escorrentia, iluminacién exterior
Empresa especialista en el campo de la
Disefio estructural ‘. Ingenieria Estructural Sismoresistente con
IECA Ingenieros Estructurales IE'/&\ experiencia en obras de ingenieria dentro y
. fuera del pais

tuco Servicios de ingenieria eléctrica y mecanica,
; » S . I
Disefio Eléctrico y Mecanico Fire & Securty disefio de. mfraestructura EI.e,Ctrlca Y
Tvco Circuito 4 ¥ telecomunicaciones, proteccidn contra
¥ ar‘"fjg incendios, administracion de la energia y
conservacion
Consultor LEED E N EX Empresa especialista en administracion de
ENEX la energia y desarrollo sostenible

Especialista en planeamiento, disefio civil,
disefno eléctrico y telecomunicaciones,
inspeccidn de la construccidn, entre otros

Disefio de Infraestructura
DEHC Ingenieros Consultores

. (W Conformada por empresas y consultores de
Consultor Ambiental E[:[I I H:[I . .p Yy . y. -
EcoiEco bl bl varias disciplinas en la ejecucién y

COSTA RICA formulaciéon de evaluacion ambiental

2. Actualizacion sobre estudios efectuados

Ademas de los estudios y consultas ante instituciones reportados en el Prospecto del Fondo, se han
llevado a cabo los siguientes estudios:

i Prondstico-Plan de Gestion Ambiental (PPGA): con el fin de gestionar la viabilidad ambiental del
proyecto, la empresa Eco i Eco elaboré el Prondstico-Plan de Gestién Ambiental, el cual fue
presentado ante la Secretaria Técnica Nacional Ambiental (SETENA) el pasado 16 de agosto. El
Proyecto ha sido registrado ante dicha Secretaria bajo el expediente nimero D1-20762-2017.

ii. Estudio de suelos complementario: en adicion al estudio de suelos preliminar que se llevd a cabo
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durante la elaboracién de la propuesta de Anteproyecto, la empresa INSUMA realizé un estudio
de suelos adicional cuyos resultados son utilizados para el disefio final de las estructuras del
Proyecto.

Estudio hidrolégico: la empresa DEHC Ingenieros Consultores elabord un estudio hidrolédgico del
terreno en donde se ubicard el Proyecto, para ello se llevé a cabo un analisis hidroldgico de la
cuenca y se simularon las condiciones actuales y las condiciones posteriores al desarrollo para
periodos de retorno de 10, 25 y 50 afios.

Inscripcion del proyecto ante el US Green Building Council (USGBC): como parte de las
actividades requeridas para la certificacién del Proyecto con la credencial LEED, se llevé a cabo
lainscripcion del Proyecto ante el US Green Building Council (USGBC), Consejo de la Construccion
Ecoldgica de Estados Unidos, que promueve la sostenibilidad en el disefio, construccion y
funcionamiento de los edificios.

3. Aspectos de mercado

Tal como se indica en el Prospecto, el Fondo cuenta con un contrato firmado para el alquiler del
edificio una vez concluida la construccion, esta condicién se mantiene sin variaciones. No obstante,
BN Fondos se mantiene atento al comportamiento del mercado de oficinas en la zona, dado que eso
podria afectar, en alguna medida, los montos de alquiler de mercado en caso de que la oferta sea
mayor que la demanda.

En esa linea de analisis, se ha monitoreado los avances en el nivel de ocupacion del Centro
Corporativo El Tobogdn, que en los ultimos meses ha alcanzado el cien por ciento de su darea
arrendable y dado que no existe en la zona otro complejo de oficinas con caracteristicas similares, se
podria prever que no habrd una disminuciéon importante en los montos de los alquileres por un
exceso en la oferta.

4. Aspectos técnicos

Como parte del proceso de diseio, se llevd a cabo un analisis de costo beneficio sobre la
incorporacién de un sistema de cosecha de agua de lluvia para ser utilizado exclusivamente para las
descargas de los inodoros y mingitorios del edificio y de un sistema fotovoltaico para generacién de
electricidad para autoconsumo del Proyecto.

El andlisis contempld aspectos como nivel de inversion, periodo de recuperacion de la inversion y el
nivel de importancia en el alcance de las metas ambientales del Proyecto desde la perspectiva de la
matriz de valoracién del puntaje para alcanzar la certificacion LEED. Los resultados se muestran en
la Tabla 4.1 y fueron presentados al Banco Central de Costa Rica para su consideracion.

Luego del analisis de los resultados, el BCCR tomd la decisién de incorporar estos sistemas como
parte del Proyecto, para ello lo que corresponde es determinar el costo definitivo, basado en disefios
finales de estos sistemas, e incorporarlo en el contrato como modificacion en el alcance a través de
una adenda.

Tabla 4.1

Criterio de analisis Cosecha de agua de lluvias Sistema fotovoltaico
Inversion estimada en relacién con

» 0.25% 1%
el costo de construccion del Proyecto
Ahorro anual 17.5% 30%
Periodo de retorno de la inversion 23 afnos 4 afios
Puntaje LEED 7 puntos 3 puntos
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5. Aspectos legales

Tomando en consideracion lo indicado en la seccién anterior, sera necesaria la firma de una segunda
Adenda al contrato para incluir las modificaciones en el alcance por la incorporacién del sistema de
cosecha de agua de lluvia y el sistema fotovoltaico. Lo anterior debido a que el contrato ya firmado
no contempla estos sistemas, por tanto los costos adicionales deberan ser reconocidos por aparte
de acuerdo con lo que al respecto se estipula en las cldusulas 2.2 y Décimo Novena del Contrato de
Alquiler con Opcion de Compra.

6. Aspectos financieros

De los supuestos presentados en el Prospecto para llevar a cabo las proyecciones financieras,
Unicamente se han experimentado dos modificaciones que se muestran en el Cuadro 6.1. En el Anexo
1 de este informe se muestran las proyecciones financieras ya modificadas segun los cambios en los
supuestos mencionados.

Como resultado de esta modificacion se experimenta una mejora en el rendimiento esperado, como
tasa interna de retorno del Fondo, pasando de 9.94% en las proyecciones incluidas en el Prospecto
a 10.67%.

Cuadro 6.1

Supuesto Supuesto inicial Condicion real

Pago inicial de $150,000, saldo
vencimiento de la opcién de compra

Pago inicial de un 20% ($1.37 millones),
saldo al vencimiento de la opcion de
compra

Condiciones de pago para la compra
del terreno

al

Colocacion de participaciones

Colocacion de participaciones en dos
tractos: el primero por $1.45millones y
el segundo por la diferencia para
alcanzar el monto total de
$21.6millones

Colocacién de participaciones en dos
tractos: el primero por un monto de
$225mil y el segundo por la diferencia
para alcanzar el monto total de
$21.6millones

7. Estado de la obra fisica

Segln se muestra en la Figura 1 de este informe, el inicio de la construccidn de las obras esta previsto
para el mes de abril del 2018, por tanto, a la fecha no ha iniciado y no se presenta ningln avance
fisico de las obras.

8. Avance del proyecto en relacion con el informe anterior y al cronograma inicial

Las actividades que se han programado para alcanzar los hitos mostrados en la Figura 1, se han
cumplido segun lo planteado en el cronograma de desarrollo del Proyecto. En el Anexo 2 se incluye
el cronograma desde julio hasta setiembre de este afio, en ella se puede ver el nivel de avance de
cada tarea programada para ese periodo.

9. Andlisis de costos del avance real en relacion con el plan de inversion

Como se ha mencionado, el inicio de la construccién esta previsto para el mes de abril de 2018, por
lo que no existe a la fecha un comparativo de costos reales versus los proyectados. No obstante,
segln lo presentado en las secciones 4 y 5 de este informe, por el momento se prevé una
modificacién en los costos por cambios en el alcance del Proyecto. Esta variacidon serd debidamente
indicada cuando se defina el costo final de las modificaciones en el alcance y debera ser reconocida
por el BCCR segun lo previsto en el contrato de alquiler con opcién de compra en la Clausula Décimo
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Novena.

10. Nuevos riesgos materializados o potenciales
A la fecha no se ha visualizado ningln riesgo adicional a los revelados en el Prospecto del Fondo.
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Ingresos
Gastos
Utilidad operativa

Intereses y comisiones crédito (-)
Utilidad neta antes de impuestos
Impuestos (-)
Utilidad neta

Amortizacién
Flujo de caja para el inversionista

ANEXO 1

Proyecciones financieras actualizadas agrupadas por aino

TIR Inversionista mensual
TIR Inversionista anual

0.85%
10.67%

ANO
Total 1 2 3 4 5 6 7 8
74,122,888 - - 3,958,333 4,750,000 4,750,000 4,750,000 4,750,000 51,164,555
(6,064,284) (746,506) (503,185) (831,509) (923,908)  (955,636)  (996,196) (1,037,177) (70,167)
68,058,604 (746,506) (503,185) 3,126,824 3,826,092 3,794,364 3,753,804 3,712,823 51,094,388
(8,835,762) - (885,643)  (1,643,726) (1,578,639) (1,539,750) (1,497,843) (1,452,682) (237,481)
59,222,842 (746,506) (1,388,827) 1,483,098 2,247,453 2,254,614 2,255,962 2,260,142 50,856,907
(1,626,359) - - (197,917) (237,500)  (237,500)  (237,500)  (237,500) (478,442)
57,596,483 (746,506) (1,388,827) 1,285,181 2,009,953 2,017,114 2,018,462 2,022,642 50,378,465
(21,511,773) - - (236,765) (500,930)  (539,819)  (581,726)  (626,887) (19,025,646)
17,075,441 (21,511,773) - 1,415,587 1,509,023 1,477,295 1,436,736 1,395,755 31,352,819
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ANEXO 2

Cronograma de julio a setiembre 2017

Cronagrama O0M seguimiento BNF

Id Modo de |[Nombre de tarea Duracidn (Comienzo Fin %
tarea completado mays junia | julic | agesto |septiembre| actubre
T [T PROYECTO EDIFICIO ODM 761dias  mar 16/05/17 lun 01/07/19 18%
T 2 ETAPA 1 761dias  mar 16/05/17 lun 01/07/19 18%
2 [T Asuntos administrativos Teldias  mar 16/05/17 lun 01/07/19 18%
) Primera colocacion de participaciones 28 dias sdb 22/07/17 vie 18/08/17 100% — 100
10 Firma de opcidn de compea del terrena 7 diag miar 25/07/17 lun 31/07/17 100% G 100%
14 -q: Precalificacidn de empresas proveedoras de servicios 45 dias wie 03/06/17 lun 17/07/17 100% —— ] O
15 [T Anteproyecto 115dias  wvie 02/06/17 dom 24/09,/1:100% 100%
18 [ Distribucidn Intern a PISO 4: CONASSIF, SUGESE, Areas especiales 7 dias lun 26/06/17 dom 02/07/17 100% = 100%
18 [ Revision distribucidn Interna PISO 4 4 diasg lun 03/07/17 jue 06/07/17 100% & 100%
w0 [T Anteproyecto PISO 4: CONASSIF, SUGESE, Areas especiales 21 dias wie 07/07/17 jue 27/07/17 100% L}m
= Aprobacion anteproyecto PIS0 4 3 dias wie 28/07/17 dom 30/07/17100% 100
2 [T Distribucidn Interna Areas comunes (DST) 7 dias lun 10/07/17 dom 16/07/17100% 100%
FEN =) Revision Distribucidn Interna Areas comunes (D5T) 4 dias lun 17/07/17 jue 20/07/17 100% o0
4 [T Anteproyecto Areas Comunes (DST) 21 dias vie 21/07/17 jue 10/08/17 100% 100%.
= [T Aprobacion anteproyecto Areas Comunes (DST) 3 dias wie 11/08/17 dom 13/08/17100% 100
% [T Distribucian Interna FISO 3: DST (SUPEN, SUGEVAL) 7 dias lun 24/07/17 dom 30/07/17100% 100%
Revision Distribucian Interna PISO 3 (SUPEN, SUGEVAL) 4 dias lun 31/07/17 jue 03/08(17 100%
Antegroyecto piss 3: DST (SUPEN, SUGEVAL) 21 dias vie 04/08/17 jue 24/08(17 100%
Aprobacion anteprayecto PISO 3 [SUPEN, SUGEVAL) 3 dias wie 25/08/17 dom 27/08/17100%
Distribucidn Interna PISO 5: SUGEF 7 dias lun O7f08/17 dom 13/08/17 100%
i o Revision Distribucidn Interna PIS0 5 4 diasg lun 14/08/17 jue 17/08/17 100%
1 2 Anteproyecto PISO 5: SUGEF 21 dias wie 18/08/17 jue 07/09/17 100%
33 [ Aprobacion anteproyecto piso 5 3 dias wie 0B/09/17 dom 10,/08,/17 100%
1 [T Distribuscidn Interna PISO 6: SPN, SGVL [AREAS COMUNES Y AUDITORIO) 7 dias lun 21/08/17 dom 27/08/17 100%
35 [T Revision distribucon interna PISO 6 (AC Y AUDITORIO) 4 dias lin 28/08/17 jue 31/08(17 100%
Anteproyecto PISO 6: SUPEN, SWGEVAL [AC Y AUDITORIO) 21 dias vie 01/09/17 jue 21/08/17 100%
7 = Aprobacion anteproyecto PISO 6 [AC Y AUDITORIO) 3 dias wie 22/09/17 dom 24/09,/17 100%
8 [ Planos constructivos 194 dias  jue DE/DG/17 lun 1B/12/17 13%
46 [T Coordinacitn con el ICE servicio fibra dptica 30 dias wie 16/06/17 s4b 15/07/17 100% 100
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