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CON CIUDAD GOBIERNO BUSCAMOS

El apoyo del Banco Interamericano de Desarrollo
permitid contar con los siguientes productos:

1. Ahorro fiscal por
pago de alquileres y
otro gastos

Plan Maestro del Proyecto Ciudad
Gobierno

2. Concentracién de Modelo Econdmico Financiero

servicios publicos

Evaluacion ambiental y social
preliminar (D1)

3. Reordenamiento

urbano de San José Cartel de licitacion y contrato de

concesion preliminares
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Polinizacion Permeabilidad

Sostenibilidad en tres ejes .
- Social .-

- Ambiental

- Fiscal



HITOS PARA LA SELECCION DEL ESCENARIO FINAL
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Estudios de los e S g e
predios a... Y Recopilacion
considerados ¢ : : : " de informacion

para el 5T ' de instituciones
proyecio " :

Estudio sobre
acequia
Las Arias

Posibles
declaratorias
de patrimonio

Escuela Ricardo Jiménez Naves Industriaies MOPT

C. PATRIMONIO D. ACEQUIA



APORTE DE LAS INSTITUCIONES

Instituciones Incluid a

Motivos de no inclusion
- Imprenta Nacional

Direccion General de Migracion y Extranjeria (DGME) (% - Necesidades y caracteristicas  del
Direcciéon General de Servicio Civil (DGSC) (] espacio hacen necesario un edificio
Direccion Nacional de Desarrollo de la Comunidad (DINADECO) & exclusivo para la imprenta. .
imprenta Nacional o - Ag.c?.rrc.) por glquneres es nulo debido al
Instituto Nacional de Es’rgdl's’rico y Cens.os (INEC) & ) Direciiélnl%c;gre?gl%e Migracién y Extranjeria
Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU) & - Funciones de la DGME podian no estar
Ministerio Ambiente y Energia (MINAE) & acorde al resto de instituciones.

Ministerio Ciencia, Tecnologia y Telecomunicaciones (MICITT) & - Acuerdo de la Junta Administrativa
Ministerio de Comercio Exterior (COMEX) @ decidio separarse del proyecto.

Ministerio de Gobernacion y Policia (MGP) [

Ministerio de Hacienda (MH) (]

Ministerio de Obras PUblicas y Transporte (MOPT) &

Ministerio de Planificacién y Politica Econémica (MIDEPLAN) @

Ministerio Economia Industria y Comercio (MEIC) &

Ministerio Educacion PUblica (MEP) &

Ministerio Relaciones Exteriores y Culto (RREE) (]

Ministerio Trabajo y Seguridad Social (MTSS) &

Ministerio Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH) &

Cantidad instituciones incluidas 16




OPTIMIZACION DEL M3 POR FUNCIONARIO
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Para el cdlculo de las dreas se tomaron
valores de referencia de oficinas en el dmbito
internacional.

El drea por funcionario incluye su espacio de
trabajo, zonas de apoyo (recepcion,
comedor, salas de reunidn, espacios de
colaboracion).

Este cdlculo incluye también pasillos, nUcleos
de circulacion vertical, estructura y otros.
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— CONSIDERACION DEL TELETRABAJO

Reduccion de espacio efectivo por teletrabajo

===, N trabajo remoto

80% 2% de reduccién de espacio MIN

% de reduccién de espacic MAX

—&— o de reduccién de espacio AVG

La implementacion de la politica
de fteletrabagjo al 20% de la
poblacion fotal de funcionarios
en Ciudad Gobierno se tfraduce a

un 10% en la OpTImIZOCIOﬂ del Brecha entre % de personas y

drea de construccion final. ahorro potencial de espacio.
5 A mayor % de personas trabajando
i remotamente, mayor la
Lo oportunidad de ahorro de espacio.
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DESKICENTIVAR EL USO DEL TRANSPORTE PRIVADO
PARA UNA ECONOMIA DESCARBONIZADA

Parqueos Modificacion del Alquiler de pocos
institucionales Reglamento de espacios publicos
exclusivamente Desarrollo Urbano para generar un
para vehiculos 2021 de la Mun. ingreso adicional

oficiales de San José

Se requiere de un :
750 espacios espacio de parqueo Se estima poco
T para las 16 por cada 85 m2 de mas de 250
instituciones espacio (i espacios para
GOBIERN@

STA RICA




DEMOCRATIZAR EL ESPACIO PUBLICO Y AREAS
COMERCIAL PARA MAYOR DINAMICA DEL PROYECTO

Genera ingresos adicionales al proyecto
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ESCENARIO FINAL
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Distribucion de instituciones

OPTIMIZADO

MEP
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ESCENARIO FINAL OPTIMIZADO
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ESCENARIO FINAL OPTIMIZADO

V 4

Areas comerciales

3,528 M2

AREA
COMERCIAL



COMPARACION DE ESCENARIOS

ESCENARIOS
OPTIMIZADOS

ESCENARIO ESCENARIO

ORIGINAL SELECCIONADO

0% Teletrabajo 20% Teletrabajo | 30% Teletrabajo
CAPEX (millones) Us $617,7 US $398 US $318,6 US $286,1
Area oficinas (m2) 221.509,00 149.200,00 117.500,00 103.140,00
Area parqueos (m2) 126.900,00 81.500,00 32.037,00 32.037,00
Area comercial (m2) 3.636,00 - 3.528,00 3.528,00
Area por funcionario (m2) 42 16 14 14
Cantidad parqueos 5.000 2.487 1.001 1.001
e
e
CIUDAD 1 Optimizacion del espacio Tasa Interna de Retorno
GOBIERN/Z 1 Aporte a la descarbonizacién @ Objetivo
1 Ahorro para el pais 15%



COMPARATIVA DEL ESQUEMA DE EJECUCION

Concesion de Obra PuUblica con Servicio Publico

MODELO CONVENCIONAL

Impacto fiscal adicional por la Riesgos son asumidos
materializacion de riesgos - por el Estado

Operacion <= Diversos contratos

Servicio de deuda < Financiamiento desligado del
(principal + intereses) momento de inicio de
operaciones del programa

Sector privado actlia como proveedor

: Atraso en construccion
Estado Sl asume impacto de - Sobrecosto en construccion
la materializacion de riesgos Sobrecosto en operacion
Mantenimientos mayores
Mayor costo servicios

CONCESION (APP)

Este pago ya considera:

4 N

Pago anual ligado al @ Inversion
cumplimiento de <= Financiamiento
indicadores de desempefio - Mant.e.nlm|e’ntc.)
(esta es la variable critica - SerYICIOS publlcos
de la licitacion) <= Posibles riesgos
\ J <= Impuestos

Concesionario NO tiene un rendimiento
garantizado y asume impacto de riesgos

» Atraso en construccion

+  Sobrecosto en construccion Concesionario NO tiene
* Sobrecgst.o en operacion X derecho a ajustes en el pago
* Mantenimientos mayores

» Mayor costo servicios
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Costo estimado OPT
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VALOR POR DINERO

Valor por Dinero

Costo estimado APP

Fuente: Deloitte-Gensler 2021.

Resultado del andlisis evidencia
que bagjo la opcidon de APP, el
desarrollo del proyecto resulta
menos COstoso para la
Administracion que frente a la
alternativa de haberlo hecho
bajo modalidad de publica
tradicional.
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Ahorro financiero por periodo
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IMPACTO FISCAL NEUTRO

2032 .
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2048 I——
2050 ——

Esfuerzo presupuestario actual es
de US$41,9 millones anuales.

Solo por concepto de ISR ingreso,
el valor presente, seria de US$84,5
millones.

El proyecto genera un beneficio
financiero, a valor presente, para
el Estado de USS$357,8 millones.
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COMPARACION DE ESCENARIOS

= CON PROYECTO - Alquileres y gastos Edificos Actuales +

Expropiaciones/Obras Servicios Publicos
® CON PROYECTO - Pago por Disponibilidad (PPD)

m SIN PROYECTO - Alquileres y gastos Edificos Actuales

B CON PROYECTO - Opex posterior
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TEST DE MERCADO

(R Apetito general de inversion en el proyecto Parqueo
LE_IE * Reaccion positiva al proyecto Ciudad Gobierno dado el ee=9 * Consideran que el contar con limitados espacios de
objetivo que persigue y sobre todo su alineamiento con estacionamiento es coherente con las politicas publicas
los esfuerzos de estabilizacion fiscal del pais y ademads reduce inversion requerida.
- Tamano del proyecto » Cualquier necesidad adicional la verian resuelta por el
T * El tamano de proyecto resulta interesante para un sector privado.
A~ 11, proyecto de concesion. Riesgo Pais
Fuente de Fondeo [N e Lainclusion del pago por disponibilidad en el
* El mecanismo de pago por disponibilidad es recibido @, @ presupuesto del gobierno es el principal riesgo.
como el adecuado para la naturaleza del proyecto. * Es deseable que la banca multilateralmente participe
gﬁ%ﬁ? * El pago por disponibilidad debe contar con adecuada parcialmente en el financiamiento o bien por la via de
visibilidad con mucha claridad y simplicidad en una garantia.
potenciales esquemas de penalizacion. Diseno
» Consideran clave que exista certeza de que los pagos * Es relevante que la licitacion se acompane de lineamientos
serdn incorporados en los presupuestos anuales del de diseno que eviten procesos individualizados por
gobierno central. institucion.
A Actividades Comerciales Etapa de transicion
M * Seriainadecuado que un proyecto de esta naturaleza . 1 ¢ Para el proceso de traslado de funcionarios al
dependiera de una manera importante de actividad 1 proyecto, consideran importante que se permita en los
comercial para su repago. AN planteamientos una fase de fransicion.

Moneda

* El proyecto de ser desarrollado en délares
@9 estadounidenses ya que la moneda local ademds del
riesgo cambiario implicaria un costo mucho mayor.
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PROXIMO PASOS

@ Expropiacion de terrenos

e Desmantelamiento de
J Naves del MOPT

ev Relocalizacion de servicios
J publicos

0 Adquisicion terreno del
J Liceo de Costa Rica







