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MECANISMOS DE FINANCIACIÓN DE INFRAESTRUCTURA 



PREMISAS 
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1. No hay más petróleo. 6,2 años de reservas 

 

2. Las ciudades son las que compiten, No los países 

 

3. Funding (tarifas / recursos públicos / impuestos / bienes 

fiscales / fondo) Vs Financing (deuda / Equity) 

 



INSTRUMENTOS CAPTURA DE VALOR DEL 

SUELO 

AGENDA 

ASOCIACIONES PUBLICO PRIVADAS - APP 

FONDO DE INFRAESTRUCTURA 

EJEMPLOS APLICADOS 



INSTRUMENTOS CAPTURA DE VALOR DEL 

SUELO 

AGENDA 

ASOCIACIONES PUBLICO PRIVADAS - APP 

FONDO DE INFRAESTRUCTURA 

EJEMPLOS APLICADOS 



ESQUEMA APP VS ESQUEMA TRADICIONAL 
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Concepto Tradicional (OPT) APP 

Tipo de Contratación 
Contrato con un constructor privado por Obra Pública (utilidad y 

GG)  

Contrato con un Inversionista Desarrollador por Servicios  
(utiilidad) 

Vigencia Contrato Anual o Bianual  Contrato de Largo plazo (periodo promedio 30 años) 

Alcance 
Desarrollo de Infraestructura Inicial 

(unbundling) 

Diseño, financiamiento, construcción, equipamiento, mantenimiento y 
operación del bien que se prestará en disponibilidad así como diversos 
servicios adicionales. (bundling) 

Financiamiento Mínimo – Anticipos – WK – Corporate Finance Project Finance (Equity/Deuda) 

Tipo de Gasto Inversión (deuda) Puede ser llevado a gasto corriente bajo un enfoque de servicios  

Conservación y 

mantenimiento 

Alta probabilidad de deterioro por falta de recursos,  gestión e 

incentivos 

Mantenimiento contractualmente asegurado en el largo plazo (15 a 30  
años) 

Pagos 
Precios unitarios y cubicaciones que se pagan según avances de 

obra y anticipos 

Pagos por disponibilidad (PPD),  Pagos por uso (PPD) y Tarifa Unitaria de 
Servicios solo cuando las inversiones iniciales se encuentre terminado  y 
el servicio operativo (deducciones) 

Riesgos  Retenidos por el sector público 
Algunos retenidos por el sector público, otros transferidos al sector 
privado, y otros compartidos 

Parámetros Especificaciones técnicas (normas) y operacionales  
Especifaciones funcionales  
Indicadores de desempeño (SMART) 

Evaluación 
VANS ( Evaluación socioeconómica) 
TIRS >10% (12%) (6%) (9%) 

VANS, Elegibilidad, Valor por Dinero a través del Comparador Público-
Privado, PJA 



 

Contratista PPP 

(SPV) 

  

Equity 

(10-30%) 

Deuda  

Subordinada 

(90%) 

Fondos 

de Accionistas 

(10%) 

Deuda 

(90-70%) 

Financista 

Deuda Senior 

(100%) 

Ente Contratante 

Usuarios 

Regulador (s) 

Tarifas- Precios-Peajes  
Contraprestación 

 (PPI+PPD + PPU) 

S1 S2 S3 S4 S5 S6 S7 S8 

Hard & Soft Facilities 

Constructor O&M 

C1 

C2 

C3 

C4 

Comerciales 
Seguros 

ESTRUCTURA GENERAL DE UNA APP 



EJEMPLO: APP PARA DESARROLLO DE VIS 
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Un esquema 
flexible permite 
optimizar el 
perfil de riesgo 
y viabilidad del 
proyecto 
 

Patrimonio 

Autónomo 

Operador 

Inmobiliario 

 

• Estructuración 

técnica, 

financiera y 

legal 
 

• Contrato de 

Construcción 
 

• Ayuda selección 

de Beneficiarios 
 

• Transfiere 

vivienda a 

beneficiarios 
 

• O&M 
 

• Explotación 

Activos 
 

• Venta de no VIS 
 

• Explotación 

Espacios 

públicos 
 

• Explotación 

Espacios 

institucionales 

Banco o 

inversionistas 

• Crédito 

constructor/L

P 

• Equity 

• Ingresos por 

arriendo 

• Ingresos por 

ventas 

Asegurador 

• Pólizas y 

garantías 

Sector Público 

• Subsidios por 

disponibilidad y 

nivel de servicio  

• Lote (opcional) 

• Exención pago de 

Impuesto de 

Renta por diez 

años 

Beneficiarios/Usuari

os 

• SFVE 

• Suministro de 

servicio 

• Pago por servicio 

• Adquisición de 

vivienda al 

finalizar el 

contrato APP  

Indicadores 

de 

desempeño 



 





MISN CIUDADELA CALIDA 
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Más de siete mil nuevas soluciones de 

vivienda para enfrentar el déficit 

habitacional que afronta Cali. 

El déficit se estimó en 143 mil unidades a 

2013. El 82% de éstas corresponde 

a vivienda nueva, cuyo déficit 

aumenta anualmente en 6.340 

unidades.* 

 

Intervención integral y ordenada de más de 67 Ha. de 

suelo urbano que podría ejecutarse por vía de APP como 

un MISN 

*Informe de Calidad de Vida en Cali, 2013. Cali Cómo Vamos. Julio de 2014. 

www.calicomovamos.org.co 



EQUIPAMIENTOS 
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Colegio 2800 alumnos 

11.000 MM COP 

CAI capacidad 50 

policías 3.000 MMCOP 
 

 

Fuente: http://www.periodismopublico.com/Los-Macroproblemas-

de-Ciudad-Verde 

• CENTRO DE SALUD 

• ESTACIÓN DE BOMBEROS 

• INSTITUCIÓN EDUCATIVA 

PRIMARIA 

• INSTITUCIÓN EDUCATIVA 

SUPERIOR 

 

 

• C.A.L.I. 

• C.D.I. 

• CASA DE LA CULTURA 

• INSPECCION DE POLICIA 

• CENTRO DE DESARROLLO ZONAL 

• BIENESTAR FAMILIAR 

• PARQUES RECREACIÓN PASIVA 

A NIVEL DE VECINDARIO 

A NIVEL SECTORIAL 
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FONDO DE INFRAESTRUCTURA 
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 Se creo el Fondo FICH el 3 de mayo de 2016 

 La infraestructura vieja financia la infraestrutura nueva 

 Su objetivo será la construcción, ampliación, reparación, conservación, 

explotación, desarrollo, financiamiento e inversión en proyectos de 

infraestructura, incluidos servicios anexos a los mismos.  

 “Esta es la iniciativa de APP más importante desde que se creó el sistema de 

concesiones. Lo que estamos haciendo es crear un fondo de infraestructura que 

se financia de una manera bastante innovadora, a partir del valor que tiene el 

Estado en las concesiones en el futuro”.  

 Fondo de USD9.000 

 Utilizar los valores residuales de las concesiones en licitación, como una forma 

de financiar los proyectos a través de instrumentos como zero cupon bond.  

 



FONDO DE INFRAESTRUCTURA 
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 RETOMANDO LA IDEA DE LOS VALORES RESIDUALES O EL VALOR 

ECONÓMICO DE LAS CONCESIONES PREEXISTENTES  

 La idea de utilizar los derechos de las concesiones para constituir el patrimonio del Fondo 

resultaba ser una iniciativa inédita ya que ningún país había utilizado el valor residual económico 

de su propia infraestructura para estructurar un fondo para infraestructura que garantizara 

inversión en el largo plazo.  

 Ejemplo: 

 Linea Ferrocarril -Puerto valor construcción USD600 

 Vida Util de 60 años. Concesión a 30 años 

 USD360 se pagan con tarifas uso de la infraestructura 

 Faltan USD240. Concesionaria emite un Bono a 30 años garantizado por el Fondo de 

Infraestructura. 

 EL bono es de renta fija comprador por los Fondos de Pensiones 

 El fondeo para los 240 millones de dólares viene determinado por la nueva licitación de la 

concesión de la operación del proyecto que ahora desde el año 31 al año 60  

 Se adjudica a quien pague más por la explotación de la infraestructura 
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INSTRUMENTOS DE CAPTURA DE VALOR 
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 Desarrollo de Gestion integral territorial 

 La generación de valor es un proceso desarrollado por el municipio, mediante su 

competencia de ordenar el territorio.  

 Esta interviene en los siguientes componentes: el suelo, la vivienda, la estructura 

de transporte (malla vial), el espacio público, los servicios públicos y los 

equipamientos urbanos. Para que un proyecto de desarrollo urbano sea 

sostenible, necesita una financiación sostenible.  

 Los instrumentos de generación y captura de valor permiten que los municipios 

accedan a otras formas de financiar su infraestructura de proyectos. 

 Con esto, los municipios generan valor cuando utilizan sus procesos de 

planificación, como el POT, el PDM y los instrumentos que se derivan de ellos, 

para aumentar el valor del suelo y utilizarlo en el desarrollo de proyectos 

territoriales . 



INSTRUMENTOS DE CAPTURA DE VALOR 
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 Los municipios pueden capturar el valor del suelo a través de diferentes instrumetos, de los 

cuales son los más útiles para la gestion municipal, los se presentan a continuación: 

01 

03 04 

02 

Gestión Pública 
• Pignoración de rentas 

• Manejo diferenciado 

del predial 

Urbanísticos 
• Manejo diferenciado de 

edificabilidades 

• Venta Transferencia 

Tributarios 

Urbanísticos 
• Participación en Plusvalía 

• Contribución por 

Valorización 

Gestión con 

Particulares 
• Reparto de cargas y 

beneficios 

• Aprovechamiento 

económico del espacio 

público 

• Gestión publica privada 
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LAGOS DE TORCA 
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LAGOS DE TORCA 



AUTOPISTA URBANA DE BOGOTÁ 
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Características 
Anillo vial: 80,86 Km 

Inv. estimada USD 2.300M 
 

Tramos: 

Autonorte Cl 170 – Cl 92 

K30 – Cl 13 

Cl 13 – ALO NORTE 

ALO NORTE – Cl 170 

Cl 170 a COTA 

Cl 170 – ALONORTE – CHIA 

CL 170 – K7 (túnel conejera) 

K7 Cl170 Tunel a la Calera- 

(ALO Nortr sin Transmilenio al 

principio). 
 

Se puede incluir: 

Toda la Ave, Boyacá con 

Transmienio 

Cl al centro Tunel 

Cl 63 al oriente (factibilidad) 

Conexiones ALO perimetral oriental 

Toda la Cale 127 (Fact) 

Ave Guaimaral 
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Muchas Gracias 
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