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l. Introduccion: ¢Por qué necesitamos una nueva via de financiacion de proyectos urbanos?

- El actual entorno macroeconémico, ya esta condicionando el nivel de i
conjunto de administraciones va a realizar en las ciudades

Ademas, no hay que perder de vista el horizonte 201

Afo en el que la percepcion de Fondos Europeos comenzar
reducida

...y tener en cuenta que...

- Los proyectos de renovacion o regeneracion urbana tienen, p
social pero baja rentabilidad financiera.
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l. Introduccion: ¢Por qué necesitamos una nueva via de financiacion de proyectos urbanos?

Esto hace necesario...

La puesta en marcha de JESSICA, (Apoyo europeo conjunto para |
- en el ambito urbano), que abre un nueva via en la Comunidad A
para la financiacion de inversiones en el marco urbano.

ndalucia

JESSICA se perfila como un instrumento que permite cofinan
- local fomentando la inversion privada en proyectos de renovaci
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II. Concepto clave: Fondo de Desarrollo Urbano

¢, Qué es un Fondo de Desarrollo Urbano?

v' Es un fondo de inversiéon que, o bien, estard dotado de personalidad juri
representara un “bloque de financiacién separado” dentro de una institucion fj

v" Los recursos de un FDU estan dedicados a invertir en proyectos gen
localizados en un entorno urbano y que estén incluidos en un Plan |
Urbano Sostenible (PIDUS).

gresos
esarrollo

En Andalucia;:

v" Se crearan, de momento, 1 6 2 FDUSs, en funcién de las ofertas de |
otras empresas que se presenten al concurso que lanzara el Ban
(BEI), como gestor del Fondo de Cartera de JESSICA para Andaluc

v' La eleccion de las entidades que se constituiran como FDU estara
la cantidad de recursos que se comprometan a aportar, adicional
Fondo de Cartera (o sea, de los recursos del FEDER).

Implementacién de JESSICA en Andalucia
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lll.;, Cémo se estructura JESSICA en Andalucia? (I/111)

JUNTA DE ANDALUCIA Y UE

FONDO DE CARTERA

FONDO DE
DESARROLLO URBANO

PROYECTOS
DE DESARROLLO URBANO

REEMBOLSO
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lll.¢, Coémo se estructura JESSICA en Andalucia? (II/1l)

JUNTA DE
ANDALUCIA Y UE

ENTIDADES
FINANCIERAS

ENTIDAD
FINANCIERA/OTROS

ENTIDAD
FINANCIERA/OTROS

EMPRESAS PRIVADAS

EMPRESAS PUBLICAS

PPPS

En base al Acuerdo de
Financiacion
alcanzado entre la
Juntay el BEI

Concurso entre entidades
financieras / Otros

En funcion de la
tipologia del proyecto
generador de
ingresos, la gestion
sera asumida por
distintos actores

Implementacién de JESSICA en Andalucia
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lll.¢ Cémo se estructura JESSICA en Andalucia? (llI/I)

JESSICA aportara

Un limite maximo

Ciudades de mas de
50.000 habitantes ‘ de 15 millones de euros por
proyecto

, Un limite maximo
Ciudades de menos de
50.000 habitantes ‘

de 5 millones de euros por
proyecto
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IV. Caracteristicas de obligado cumplimiento para recibir financiacion JESSICA

Todos los proyectos que soliciten financiacion JESSICA deberan cumplir los siguientes requisitos

Requisitos basicos para recibir financiacion de JESSICA

1. Tiene que ser un proyecto de renovacion o desarrollo urbano en un sector elegible
bajo los criterios del FEDER para Andalucia

2. El proyecto debe estar incluido en un Plan Integrado de Desarrollo Urbano
Sostenible (PIDUS)

3.La inversion debe generar ingresos, de forma que puedan devolver los fondos
JESSICA

Implementacién de JESSICA en Andalucia 13
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Jessica en Andalucia: Una nueva via para la financiacion de proyectos urbanos
IV. Caracteristicas de obligado cumplimiento para recibir financiacion JESSICA

Tipos de proyectos elegibles a financiacion JESSICA
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Tipos de proyectos elegibles a financiacion JESSICA: ejemplos

Proyecto piloto

Mejora de la movilidad en el entorno
urbano

Impulso de nuevos espacios
dinamizadores de la actividad econdmica

Espacios de emprendimiento e [+D+i en
agrociudades

Regeneracion urbana e impulso de las
actividades turisticas

Dinamizacion econdmica de ciudades
medias en Andalucia

Acciones contempladas Encaje Jessica

Permeabilidad del transporte publico en el casco urbano:
red de microbus
Construccion de red de aparcamientos disuasorios

Nuevos espacios publicos de ocio

Movilidad sostenible

Ampliacion de un Palacio de Congresos y regeneracion Rehabilitacion/
de su entorno urbano patrimonio
Centro de innovacion de transportes Espacios/empresas
Rehabilitacion del edificio en el centro de la ciudad [+D+i

Jardin botanico
Remodelacion del frente portuario
Remodelacion estético funcional de la plaza de la ciudad

g : : : Regeneracion
Revitalizacion y mejora del eje vertebrador y comercial de d

la ciudad urbana
Movilidad sostenible

Remodelacion de la Plaza del centro de la ciudad

Puesta en valor los recursos patrimoniales de las Rehabilitacion/
ciudades de tamafio medio patrimonio

Implementacion de JESSICA en Andalucia
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Jessica en Andalucia: Una nueva via para la financiacion de proyectos urbanos

IV. Caracteristicas de obligado cumplimiento para recibir financiacion JESSICA

Todos los proyectos que soliciten financiacion JESSICA deberan cumplir los siguientes requisitos

Requisitos basicos pararecibir financiacion de JESSICA

1. Tiene que ser un proyecto de renovacion o desarrollo urbano en un sector elegible
bajo los criterios del FEDER para Andalucia

2. El proyecto debe estar incluido en un Plan Integrado de Desarrollo Urbano
Sostenible (PIDUS)

3.La inversion debe generar ingresos, de forma que puedan devolver los fondos
JESSICA

Implementacién de JESSICA en Andalucia 16
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IV. Caracteristicas de obligado cumplimiento para recibir financiaciéon JESSICA

¢,Qué es un “Plan Integrado de Desarrollo Urbano Sostenible” (PIDUS)? (/1

v Un PIDUS es un conjunto de actuaciones interdependientes encaminadas a lograr u
duradera de las condiciones fisicas, econdmicas, sociales y medioambientales de
ambito urbano determinado.

v' La pertenencia del proyecto a un PIDUS es IMPRESCINDIBLE para reci
JESSICA...

v ...pero la flexibilidad de JESSICA permite presentar como PIDUS:

v'Planes integrados elaborados bajo la iniciativa Urbana o su equiv
y medianas ciudades.

v'Planes urbanos de naturaleza estratégica, como por ejem
documentos deberan estar complementados con planes sector
operacional (planes de usos del suelo, planes de movilidad, etc.)
intersectorial.

v'Planes de renovacién urbana que cuentan con una agencia esp

v'Planes impulsados por un proyecto emblematico, si
renovacion/desarrollo de su entorno urbano.

n ninguna
inar si se

v'Otras planificaciones pueden también ser consideradas si el proyecto
las cuatro opciones anteriores, pero el FDU realizara un analisis especifi
cumplen los criterios de un plan integrado.

Implementacién de JESSICA en Andalucia 17
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Jessica en Andalucia: Una nueva via para la financiacion de proyectos urbanos

IV. Caracteristicas de obligado cumplimiento para recibir financiacion JESSICA

Todos los proyectos que soliciten financiacion JESSICA deberan cumplir los siguientes requisitos

Requisitos basicos pararecibir financiacion de JESSICA

1. Tiene que ser un proyecto de renovacion o desarrollo urbano en un sector elegible
bajo los criterios del FEDER para Andalucia

2. El proyecto debe estar incluido en un Plan Integrado de Desarrollo Urbano
Sostenible (PIDUS)

3.La inversion debe generar ingresos, de forma que puedan devolver los fondos
JESSICA

Implementacién de JESSICA en Andalucia 18
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V. Pasos a sequir para definir un Proyecto elegible por un FDU

IDENTIFICACION DEL
PROYECTO

FASE 2:

ELECCION DEL
PROMOTOR Y DE LA
FORMULA DE ASOCIACION

FASE 3: VERIFICACION
DE LA ELEGIBILIDAD
DEL PROYECTO

> FASE 4: PRESENTACION

DEL PROYECTO

Implementacién de JESSICA en Andalucia 20



European Unién Europea /\

Investment ¥ N\ Aﬁ Consultores de

Bank Fondo Europeo ‘ las Administraciones Publicas
de Desarrollo Regional JUNTA O ANDRLUCIA

Jessica en Andalucia: Una nueva via para la financiacion de proyectos urbanos
V. Pasos a sequir para definir un Proyecto elegible por un FDU

O Geogréfica

O Edificio aislado

U Complejo de edificios

4 Fisica < Q Infraestructura

4 Servicio publico

FASE 1: 0 Otros
IDENTIFICACION DEL

-~

PROYECTO _

O Nueva construccién

Q Accioén a < O Regeneracion
desarrollar

1 Renovacion

~N

1 Comercial

4 Oficinas

Q4 Objetivo <

O Turistico

\ 4 Otros

Implementaciéon de JESSICA en Andalucia 21
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Jessica en Andalucia: Una nueva via para la financiacion de proyectos urbanos
V. Pasos a sequir para definir un Proyecto elegible por un FDU

4 Privado
FASE 2.
ELECCION DEL Q Pablico
PROMOTOR Y DE LA En esta fase,
FORMULA PE 4 0 Empresa habra que
ASOCIACION :
a Joint venture tener en
4 PPP < Q Project vehicle cuenta
0 Concesion
\ U Otros

v Al amparo de la regulacién comunitaria y de la futura normativa espafiola, la
debera ajustarse a la normativa publica de contratos, respetando las normas q
de los principios de publicidad, concurrencia, igualdad, transparencia y no discri

v’ La nueva sociedad creada por la Junta de Andalucia, “Sociedad de Gestion, Financiac
puede ser una herramienta de apoyo adicional para estructurar las PPP’s

iOn Patrimonia

Implementacién de JESSICA en Andalucia 22
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V. Pasos a seguir para definir un Proyecto elegible por un FDU

CRITERIOS DE NO CONSOLIDACION DE LA DEUDA FINANCIERA DE LOS
PROYECTOS SEGUN SEC 95

La unidad que se endeuda esta orientada al mercado: al menos el 50% de sus
costes de explotacion se cubren con ingresos corrientes

La unidad que ejecuta la inversion asume el riesgo de construccion y al
menos uno de los dos siguientes:

Riesgo de demanda

Riesgo de puesta a disposicion

La inversion realizada permanecera en el balance de la unidad ejecutora

Implementacién de JESSICA en Andalucia
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[ O Condiciones técnicas y ambientales aceptables.
- Presupuesto ajustado
U Calidad del X
proyecto
Q Interés socio-econémico
\
(
U Capacidad de repago del préstamo/devolucion
OGeneracion de equity
ingresos
U Capacidad de devolver los fondos al FDU
FASE 3: .
VERIFICACION (
DE LA O En el perimetro de URBANA o similar
ELEGIBILIDAD QO Incluido en algun plan urbano de naturaleza
G Q Planificacion estratégica (por ej. Agenda 21)
DEL Integrada X . :
U Area de accion de una Agencia de Desarrollo
PROYECTO Urbano?

U Planes dirigidos por un “proyecto insignia” que
L incluya la renovacion de su entorno?

( . L
Qlinfraestructuras y servicios basicos
UEspacios comerciales, turismo, servicios y
- espacios para oficinas

U Destino de la _

Inversion < O Apoyo a Pymes y empresas innovadoras
Q4 Proyecto con objetivos medioambientales,
culturales

\ 4 Otros
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El FDU definira con
detalle coOmo deben
presentarsele los
proyectos, posiblemente
a través de una plantilla

FASE 4:

PRESENTACION DEL
PROYECTO
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VI. Caso practico

Encaje JESSICA: Plan Integrado

v'La mejora de la movilidad y de las condiciones de accesibilidad a las zonas de actividad o ar
urbana es una de las prioridades que se debe plantear una ciudad a la hora de caminar hacia
desarrollo.

v'En este sentido la cuidad esta elaborando un Plan de Accesibilidad que tiene por obje
gue permita determinar las actuaciones que mejoren las condiciones de transporte e
formar parte de una estrategia urbana integrada (idealmente un plan integrado) a prese

lagnadstico
ste plan debe

v'Las acciones a desarrollar son:

A través de este proyecto se pretende fomentar el
transporte publico en el centro de la ciudad, ofreciendo

una alternativa mas eficiente y ecolégica al transporte en
vehiculo privado

Se pretende llevar a cabo una politica de eliminacion
paulatina del aparcamiento de vehiculos en el centro de la
ciudad, ofreciendo como alternativa la construccién de
aparcamientos publicos subterraneos, tanto para
residentes, como en rotacion.

Se pretende llegar a un modelo de ciudad mas sostenible
y vertebrada con un mayor nimero de espacios de

encuentro y de ocio, facilitando y dando preferencia al
peatdn sobre los automoviles

Implementacién de JESSICA en Andalucia
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VI. Caso practico

Estructuracion financiera del proyecto

» Ayuntamiento :

= Cesion de los terrenos para la construccidon de los nuevos aparcamientos (valor estimade
mas 50.000 euros.

v'Socio Privado:
= Participacion en el Capital Social, construccion de las inversiones y posterior exp
v Entidad Financiera

Inversores por proyecto (incluyendo valor de los terrenos)

Ayuntamiento 650.000

Socio Privado 2.362.625

Entidad Financiera 5.594.875

TOTAL 8.607.500

Implementaciéon de JESSICA en Andalucia
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Jessica en Andalucia: Una nueva via para la financiacion de proyectos urbanos
VI. Caso practico

Plan de Viabilidad del proyecto: Resultados SIN JESSICA

RESUMEN DE INPUTS E INDICADORES
Inversion 8.607.500

Flujos de Explotacion __10.308.525 _
Endeudamiento EEFF ‘___ 5594.875 _
Endeudamiento Jessica o T

% RRPP 35,00%

% Deuda 65,00%
TIR Proyecto después de Impto 3,08%
Periodo de recuperacion de la deuda 12
Periodo proyectado 15

Implementacién de JESSICA en Andalucia
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Plan de viabilidad del proyecto: CASO BASE CON FONDOS JESSICA
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Inversores por proyecto (incluyendo valor de los terrenos)

CON JESSICA MEDIANTE CONCESION DE PRESTAMOS

Ayuntamiento 650.000
Socio Privado 2.362.625
Entidad Financiera 3.844.875
Fondos Jessica 1.750.000|
TOTAL 8.607.500

Implementacién de JESSICA en Andalucia
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VI. Caso practico

Rentabilidad del proyecto y de los financiadores

JESSICA

TIR

ProyeCtO Pay Back 12
Inversion 8.607.500

Socios privados |} 1710,09% >
(dividendos +  LGVAEENS 10
promocioén) Fondos 2.362.625 1

TIR 2,50%

Jessica Pay Back n.a.
Fondos 0
TIR ]
Pay Back 5
Fondos 5.594.875

Implementacién de JESSICA en Andalucia
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Jessica en Andalucia: Una nueva via para la financiacion de proyectos urbanos
VI. Caso practico

259.660

120 -

100 - Posibilidad de financiar nuevos proyectos

80 -
60 -
40 -

20 -

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

ctos de
artir del an

» La reinversion de los fondos recuperados permite al Fondo de Cartera fi
continuada. En el modelo, los fondos disponibles por el Fondo de Cartera par
ascienden a casi 30 millones, lo que representa casi el 35% de los fondos iniciales.
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Jessica en Andalucia: Una nueva via para la financiacion de proyectos urbanos
VII. Conclusiones: Ventajas de JESSICA respecto a otras vias de financiacién

Permite acelerar la realizacion de proyectos de
renovacion y desarrollo urbano

Los recursos aportados por JESSICA son mas

baratos y con condiciones mas ventajosas

Apalancamiento 2 JESSICA incita ala
aportacion de fondos privados

Los promotores contaran con apoyo técnico a
lo largo de todo el proceso

Flexibilidad en la gestion de los recursos
financieros

AN
‘ Fondos reembolsables - se pueden reinvertir

Indefinidamente
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VIII. Proximos pasos
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VIII. Proximos pasos

Febrero: Puesta en marcha de la
Oficina JESSICA Andalucia

_—

Marzo: Seleccion de las entidades que se
constituirdan como FDU

Junio/julio : Apertura del plazo para la
presentacion de proyectos
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