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1. INTRODUCCION

A nivel mundial, la dependencia energética va en aumento, de la mano del
crecimiento de la poblacion en el planeta, el progreso en el grado de desarrollo de
las sociedades y las nuevas necesidades de la comunidad en general. Desde la
década de 1.980, el consumo ha crecido un 40%, y segiin estimaciones, crecera un
50% mas hasta el 2030. A su vez, las emisiones de CO2 a la atmosfera crecieron
un 33% desde la revolucion industrial, y lo hacen cada vez mas rapido.

Sin perjuicio del crecimiento de la concienciacién internacional respecto de la
preservacion de los recursos naturales y del medio ambiente; y atn con todas las
implicaciones negativas derivadas del uso de energia a partir de fuentes no
renovables, los expertos coinciden en que implementar cambios en la matriz
energética que signifiquen una mayor base de generacion mediante fuentes
renovables por sobre las no renovables, en términos generales a nivel mundial,
llevara décadas y su fiabilidad debe ser cuidadosamente evaluada, antes de
proceder al abandono de las fuentes seguras (aunque mas contaminantes)
actuales.

Por otra parte, es muy importante poner de manifiesto que, aunque el potencial
de las energias renovables es muy alto, el consumo (o mas bien, la “forma de
consumo”) actual de la energia en buena parte del planeta es excesivo, por lo que
se impone, como primer y esencial paso hacia un cambio seguro de la matriz
energética, incluir en ésta el “no-gasto” o sea el ahorro como fuente mas
importante de disponibilidad de energia, preservando asi de forma segura la
relacion entre la suficiencia de la oferta de generacion y la preservacion del medio
natural.

Se torna, pues, imprescindible fomentar un nuevo escenario energético en el que
se impulse especialmente el ahorro y la eficiencia energética, bajo la premisa de
que “LA MEJOR ENERGIA RENOVABLE ES LA QUE SE AHORRA Y NO SE
GENERA”.

Asi pues, alcanzar mayores resultados en materia de eficiencia energética
constituye —o debiera constituir- un objetivo prioritario para cualquier economia
y, en general, para todas las naciones.

Podemos definir la Eficiencia Energética como:

“la reduccion del consumo de energia, manteniendo los mismos niveles de
servicio y confort, sin disminuir la productividad comercial / industrial, ni
afectar negativamente la calidad de vida, protegiendo el medio ambiente,
asegurando el abastecimiento y fomentando un comportamiento sostenible en
su uso”.
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En el caso, el nombre de “ECO-EFICIENCIA” empleado por IGU, provee también
el concepto de produccion de Certificados de Carbono (MDL), derivada del
ahorro energético, en los paises que califican para ello.

La eficiencia energética puede alcanzarse basicamente a través de:

a) nuevas conductas o habitos;

b) nuevos mecanismos y procedimientos; y

¢) nuevas tecnologias en materia de generacion a partir de fuentes renovables
y en materia de optimizaciéon y ahorro en aprovechamientos y consumos
energéticos.

Para que un proyecto sea “bankable” frente a un financiador se deben cumplir
determinados requisitos de aseguramiento del ingreso percibido en concepto de
uso de la energia por parte de las empresas contratantes y la estructuracion de un
adecuado esquema de garantias. Por tanto, la estructuraciéon de un proyecto de
Ecoeficiencia Energética debe lograr el cumplimiento de los requisitos y garantias
citados, para ser aplicable en el mercado. A ello se deben sumar incentivos para
quien consume la energia, de forma que el proyecto, ademas de bankable, sea
“atractivo” en el mercado.

1. EL SISTEMA “TOST”
2.1  Encuadre conceptual

Como se ha expuesto anteriormente, en cada modelo de proyecto que IGU
desarrolla, tiene un especial peso el aspecto de la estructuracion, dado que de la
misma depende en gran medida la factibilidad de dichos proyectos, sea porque se
hacen posibles o porque se hacen soportables por las entidades o comunidades a
las que se dirigen.

Al efecto, las estructuraciones de IGU estdn muy cercanas a las tradicionales de
caracter publico-privado, tanto por lo conceptual, como por el hecho de que
muchos de sus proyectos son de interés social y se cuenta para ellos con diversos
apoyos y formulas de participacion del citado sector publico.

Por ello, se aplican muy frecuentemente a los proyectos ciertos recursos de
estructuraciéon y mitigacion de riesgos derivados de los conceptos tradicionales de
la denominada “Participacion Publico-Privada” (PPP), aunque las dos partes
involucradas en un proyecto sean privadas (en cuyo caso se habla de la PPP como
“Participacion Privado — Privada®)

Para el caso de los proyectos de eficiencia energética, IGU ha desarrollado, a su
vez un nuevo concepto de estructuracion de proyectos en las PPPS, que se ha
denominado como “TOST” (Transfer, Operate, Save, Transfer) el cual permite
desarrollar una extensa plataforma de acciones en dicho sector, con beneficios
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netos para todos los actores involucrados en su sistema y cuyas caracteristicas
estructurales se exponen a continuacion.

En el ambito de desarrollo de proyectos ligados a los sectores de infraestructuras
economicas, dentro de los cuales se encuentra el sector de la energia, es frecuente
referenciar a los diferentes sistemas utilizados, a partir de las iniciales del tipo de
actividades que componen el proceso de ejecucion y desarrollo de cada proyecto u
operacion, a partir del cumplimiento por las partes involucradas, de los
conceptos esenciales de la relacion contractual que los enmarcan.

A partir de este criterio, en la practica internacional de las PPP son bien
conocidas las denominaciones de sistemas como el BOT (“build-operate-
transfer”), TBOT (“transfer-build-operate-transfer”), BOO (“build, own,
operate”), DBFO (“design-build-finance-operate”), OLT (“own, lease and
transfer”), o TOLT (“transfer, own, lease and transfer”), entre otras variantes.

Tal como se puede apreciar, tales referencias apuntan a enmarcar los diferentes
proyectos en funcién del tipo de actividades comprendidas en cada caso. No se
trata, entonces, de “modelos contractuales” en si mismos; pues proyectos de una
u otra denominacién en funcion de las actividades que comprende, pueden
desarrollarse a partir de diferentes alternativas contractuales. Pero si, como se ha
expuesto, de las componentes o féormulas de gestion mediante las cuales se
aplican los contratos otorgados, que las regulan.

Para explicar mejor el punto, tomemos, como ejemplo, el caso de desarrollo de un
proyecto de red de transmision eléctrica a cargo del sector publico, pero
involucrando la participacion privada, como féormula de gestion indirecta de
cumplimiento del cometido publico, con el objeto principal de:

e construir una red,

e incorporar bienes y activos adicionales necesarios para la operacion de la
red,

e operar o gestionar la red, durante un periodo de tiempo

e mantener las infraestructuras bienes y/o equipos afectados a la actividad;
y

e financiar las inversiones correspondientes.

e revertir la red construida o mejorada al contratante, al final del periodo de
operacion contratado.

Si se tratara de un proyecto completamente nuevo —también denominado “green
field” en la jerga al uso internacional-, aplicando la terminologia
precedentemente expuesta, el proyecto calificaria como BOT (Build, Operate,
Transfer), donde el privado:

a) construye (“build”) las redes y aporta los equipamientos correspondientes,
financiando su desarrollo;
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b) opera o gestiona (“operate”) la red, incluyendo su mantenimiento; y

c) al final del contrato correspondiente con el Estado, debe transferir las
infraestructuras y activos comprendidos en la operacion al mismo
(“transfer”).

Dependiendo del tipo y caracteristicas de la operacién, esta transferencia al final
del contrato, puede referir a la transferencia de propiedad de bienes del privado
hacia el Estado, o bien, del derecho de uso sobre bienes del Estado afectados al
desarrollo del proyecto (cuando los bienes construidos por el privado son, desde
el momento de que se incorporan al proyecto, bienes de propiedad publica; en
cuyo caso, el privado no tiene la propiedad sobre los mismos, sino so6lo su
derecho de uso)

Si por el contrario, el proyecto consistiera en la ampliacion de una red
preexistente, a las actividades precedentes, cabria que agregar una “T” inicial, que
corresponderia a la “transferencia” del derecho de uso sobre los activos publicos,
que el Estado realizaria a favor del privado a efectos de que éste pueda desarrollar
el proyecto, ampliando o mejorando lo que se le transfiere. Se trataria, entonces,
de un proyecto tipo “brown field” que, siguiendo la terminologia antes expuesta,
se denominaria como “TBOT” (Transfer, Build. Operate, Transfer). Las
diferencias en los contratos son notorias, al tener que hacerse cargo el privado de
una red publica existente y de sus compromisos y niveles de servicio.

Ahora, si bien cada categoria de sistema de desarrollo de proyectos suele
corresponderse con un tipo particular de modelo contractual, lo cierto es que, en
determinados casos, para desarrollar un mismo tipo de proyecto a partir de dicha
calificacion, puede utilizarse mas de un modelo contractual. Asi por ejemplo,
para desarrollar un proyecto tipo “BOT” o “TBOT”, segtn el caso, como el antes
referido en materia de transmisién eléctrica, podria utilizarse un contrato de
concesion o un contrato de obra tipo “llave en mano” o “turnkey contract” que,
ademas de la construccion, involucra la operacion y mantenimiento en nombre y
por cuenta del contratante, en un modelo de “prestaciéon directa de la
Administracion mediante contrato con terceros" que se diferencia de la
Concesion en el conjunto de responsabilidades y riesgos que conlleva el
otorgamiento de una “prestacion indirecta”, es decir, sin participacion directa de
la Administracion, por parte del contratista.

Pero en otros casos, la mencién a la denominacién del tipo de proyecto se asocia
directamente con una exclusiva modalidad contractual. Tal es el caso de, por
ejemplo, los sistemas OLT (“own, lease and transfer”), o TOLT (“transfer, own,
lease and transfer”) antes referenciados, que se aplicarian para los casos de
leasing financiero aplicado al desarrollo de proyectos de infraestructura; al
modelo convencional en el primer caso, y al modelo denominado “sale & lease-
back”, en el segundo, donde la “T” inicial indica la transferencia, de propiedad en
este caso, que hace el Estado al privado respecto de los activos comprendidos en
la operacion de leasing, los cuales son suyos hasta el momento en que el proceso
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de lease acaba; a diferencia de los casos anteriores, en los que el privado, si bien
tiene otorgado un derecho de uso del bien para operar, no es nunca duefio del
mismo, aunque sea €l quien lo construye y financia.

2.2 Elsistema TOST aplicado al desarrollo de proyectos de eficiencia
energética

Siguiendo la linea de lo precedentemente expuesto, el concepto del Sistema
“TOST” disenado y elaborado por IGU para su aplicaciéon al ambito de desarrollo
de proyectos de eficiencia energética, comprende las siguientes actividades:

e Una primer Transferencia del Derecho de uso (Transfer) de una
instalacion (activos) de propiedad del Contratante (Publico o Privado) en
beneficio del Gestor Energético Integral, que es el Contratista del proyecto.
Esta transferencia se hace a efectos de que éste pueda administrar los
activos desde la perspectiva exclusiva o nica de llevar a cabo actividades
en materia de gestion energética y tecnificacion de la instalacién que usa,
para generar ahorros al Contratante, manteniendo el nivel de servicio y
confort en el que se entregan los servicios al Gestor, constituye ello el
Objeto Contractual.

e La Operacion (Operate) o Gestion Integral del sistema energético del
Contratante, por parte del Contratista, a partir de lo anterior, a efectos de
alcanzar los objetivos contractuales estipulados. Como parte de dicha
gestion, el Contratista realizara inversiones en determinados activos,
tecnologias y procedimientos a emplear en el marco de su gestion; no
obstante, habida cuenta de que no tienen una mayor entidad respecto de la
operacion en si, no justifica incluir en la denominacién, una “B” de “build”
en la misma; quedando, por tanto, la incorporacién de activos por parte
del Contratista, subsumidas en la actividad de operaciéon o gestion del
sistema energético, que es el que reviste la mayor importancia en el caso
que se analiza conceptualmente. A esta actividad, entonces, hace
referencia la inicial “O” (“Operate”) asumiendo en ello “mejora y
operacion”, en la denominacion propuesta.

e Generacion, como Objeto Contractual, de Ahorro Energético (Save) y de
los beneficios resultantes del mismo, por parte del contratista como
consecuencia de la mejora y operacién o gestion integral del sistema
energético del Contratante, y sobre el cual, el Contratista obtendra su
remuneracion (y la financiacion de las actividades de cohesion y desarrollo
social de las fundaciones) y el Contratante sus correspondientes beneficios
economicos. De alli, entonces, la “S” (“save”) de la denominacion, lo cual
reviste un importancia esencial en el Contrato, por cuanto este ahorro
debe, antes de ser repartido entre las partes contratantes, subvenir al pago
de las inversiones efectuadas, sin que se le exija al Contratante aporte
alguno por las mismas.
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e Al finalizar el contrato, tendra lugar, obligatoriamente, la devolucion o
“transferencia” (Transfer)del derecho de uso otorgado por la contratante
en beneficio del contratista, con mas todas las inversiones y aportaciones
metodolbgicas realizadas por el Contratista, bajo el régimen estipulado en
el contrato a dichos efectos; y de ahi, la segunda “T” (“transfer”), final de
la denominacién “TOST”.

Para regular esta figura de gestion, el modelo o tipo contractual planteado para
los proyectos de eficiencia energética por IGU, se denomina “Contrato de Gestion
Integral Energética”, al cual se hara referencia en el numeral siguiente.

2. EL CONTRATO DE GESTION INTEGRAL ENERGETICA Y SU
APLICACION AL SISTEMA “TOST” DE EJECUCION DE
PROYECTOS

El instrumento de referencia puede definirse del siguiente modo:

Contrato conforme al cual, el Contratante comete al Contratista (el
denominado “Gestor Energético Integral” o “IEM” por sus siglas en inglés)
la realizacion de un marco integral de actividades correspondientes a la
gestion de su sistema energético en uno o mas establecimientos a su cargo,
con el objetivo de alcanzar determinadas metas de eficiencia y ahorro
energético predefinidas en el contrato, durante un periodo determinado y
a cambio de una remuneracion o contraprestacion a percibirse por el
contratista, consistente en una participacion -a modo de porcentaje- sobre
el monto de ahorro alcanzado como resultado de dicha gestion. Las
inversiones a realizar para lograr este fin, deben ser de cuenta del
Contratista.

Sobre la base de dicha definicion, se desarrollan a continuaciéon sus principales
caracteristicas:

A. Tipificacion o naturaleza juridica del contrato: el contrato califica, en
términos generales, bajo la modalidad general de un contrato de
arrendamiento de servicios, o “management contract”.

B. Plazo contractual: Estos contratos se plantean en un escenario estandar o
referencial de plazo de 10 afos, prorrogables y/o ajustables en el marco de
la negociacion contractual conforme a las caracteristicas y circunstancias de
cada caso, entre otras, el desarrollo de inversiones requeridas.

C. Partes principales del contrato: Las partes principales del contrato son el
Contratante y el Contratista. En este tipo de proyectos, pueden ostentar la
calidad de Contratante cualquier persona publica o privada, titular de
cualquier tipo de instalacién comercial, industrial, administrativa o de
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servicios en general (centros de salud, de educacion, plantas fabriles,
edificios publicos, establecimientos hoteleros, iluminacién publica, etc.),
que tenga consumos energéticos actuales o proyectados en el corto plazo, en
cantidad suficiente como para justificar el proyecto.

Por otra parte, las instituciones que actiien en caracter de Contratante,
deben reunir una serie de requisitos minimos en materia de antecedentes y
seguridad de pago de la energia, a ser definidos con caracter general en
ciertos aspectos, y con caracter particular en otros; de acuerdo al régimen
establecido en el marco de estructuracion de estos proyectos.

El rol de Contratista, en estos casos, es asumido por un “Desarrollador”, a
través de una “entidad vehiculo” (SPV — “Special Purpose Vehicle”)
constituida en cada pais en el cual se presta este tipo de servicios. En estos
casos, el Desarrollador puede actuar junto a partners o subcontratistas,
locales o extranjeros, conforme a las caracteristicas de cada proyecto y/o
servicios o actividades comprendidas en los mismos.

D. Objeto del Contrato: A través de este Contrato, el Contratista:

i) Asume frente al Contratante la obligacién de atender el pago del
suministro de energia eléctrica en los establecimientos
comprendidos en el proyecto; sea en caracter de generador o de
adquirente de la energia en el mercado, a través de los mecanismos
admitidos legalmente en cada caso.

ii) Provee equipos, bienes y aplicaciones tecnoldgicas o
procedimentales y capacitacion/ manualizacion a los empleados del
Contratista, en el uso responsable del recurso energético, para
mejorar la eficiencia energética en los consumos eléctricos de las
instalaciones objeto del proyecto. El proyecto puede contemplar
también la introduccién de modificaciones a las instalaciones del
Contratante, en cuanto ello sea necesario para este mismo fin, asi
como la adaptacion de elementos causantes de consumos
ineficientes de energia.

iii)  Cuando asi corresponda, la contratista tramitara certificados de
CO2 (Carbon Credits) en el marco de las disposiciones dimanantes
del Protocolo de Kyoto (MDL), asi como eventuales subvenciones,
pagos o subsidios que, en su caso, resulten procedentes. En estos
casos, el beneficio reportado por la venta de estos Bonos de
Carbono, se repartira entre Contratista y Contratante en la misma
proporcion que el ahorro energético que se logre por medio de las
medidas y tecnologias de eficiencia energética.

Las actividades que, concretamente, quedan comprendidas en cada caso
constaran en un documento anexo a cada contrato denominado “Medidas
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de Eficiencia Energética” (MMEE), en las que constara su descripcion, los
objetivos de ahorro a conseguir, las acciones y procesos a desarrollar:
inversiones, transformaciones, manualizaciones o0 capacitaciones
correspondientes.

Tal como se ha sefialado en la Introduccion de este documento, cada
proyecto de este tipo estructurado por IGU, conlleva el desarrollo de un
Programa de Cohesion y Desarrollo Social (PCDS) a definirse en cada caso,
organizado a partir del 50% del beneficio total obtenido por IGU por el
desarrollo de cada proyecto, quien lo aporta a su Fundacién, en caracter de
donacion, sin perjuicio de otras contribuciones que puedan generarse u
obtenerse de terceros a dichos efectos. Este PCDS, en el caso de los
proyectos de eficiencia energética, se desarrolla como parte del programa de
Responsabilidad Social Corporativa (RSC) del Contratante, mejorando asi
su retorno socio-econoémico por el proyecto

E. Régimen de bienes: en el marco de este tipo de proyectos coexisten 2 tipos
de bienes, en funcién del criterio de su propiedad:

a. bienes de propiedad del Contratante, que durante todo el plazo
contractual mantienen dicha condicion; no obstante lo cual, éste
comete su gestion al Contratista, a efectos del desarrollo de las
acciones correspondientes en materia de eficiencia energética; y

b. bienes de propiedad de la Contratista, que se incorporan o afectan
al desarrollo del contrato, y que, durante el plazo contractual, la
Contratante recibe su mera tenencia, pero no su dominio o
propiedad, que continuara siendo de IGU o de terceros, conforme
fuere su régimen de propiedad. Respecto de estos bienes
mencionados, se pacta contractualmente su transferencia gratuita
desde el Contratista al Contratante, al final del plazo contractual.

F. Sistema de remuneraciéon: Esti organizado sobre la base de una
coparticipacién o reparto del beneficio obtenido como consecuencia de las
medidas de eficiencia energética aplicadas por el Contratista, entre éste y el
Contratante. Concretamente, este sistema funciona de la siguiente manera:

a. Se define en primer lugar, el costo del suministro eléctrico actual de
la Contratante, mediante la que se denomina “Linea Base” del
proyecto, al inicio del contrato de gestidon integral. Esta linea se
determina mediante tecnologias desarrolladas por IGU a partir de
los consumos efectuados por el contratante dentro de un plazo
determinado, con una alta confiabilidad.

b. Tras ello, se determinan los beneficios econémicos brutos del
proyecto (esto es, la diferencia entre el importe anterior y los pagos
realmente efectuados, una vez realizados los ajustes oportunos) y, a
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los mismos, se descontaran los costes incurridos para obtener los
beneficios econdémicos netos. Entre dichos costes se incluyen la
amortizacion de la inversion efectuada a cargo del Contratista, los
costes financieros, el pago de la gestion y de la tecnologia aplicada y
del personal técnico adscrito al proyecto, por parte de la Contratista.

c. Luego, procede el reparto de los beneficios netos entre las partes,
que se realiza sobre la siguiente base: 30% para la Contratante,
60% para la Contratista, y el 10% restante, se reserva para la
cobertura de costos de comercializacion y de desarrollo de nuevas
tecnologias aplicables en materia de eficiencia energética (I+D). De
la parte de la Contratista, un 50% se dona automaticamente a la
Fundacion para el desarrollo del PCDS como RSC de la Contratante,
que, de esta forma, recibe un 30% mas del ahorro, en forma de
dicho programa de RSC de su organizacion

G. Régimen de riesgos: El Contratista asume los riesgos comerciales derivados
de su actividad como Gestor Energético Integral. Particularmente, garantiza
mensualmente al Contratante las utilidades derivadas de un minimo de
ahorro energético del cinco por ciento (5%), medido en KW no consumidos,
con respecto al valor de la linea base determinada en el proyecto. Para cada
periodo trimestral, se liquida el ahorro real obtenido contra este anticipo, en
los términos y condiciones previstos a los efectos en el respectivo contrato.

El Contrato de Gestion Integral regula los eventos de riesgos extraordinarios
que puedan generar perjuicios a cualquiera de las partes, de modo tal que se
establece un marco de compensaciones y posibles renegociaciones
contractuales, conforme a las practicas internacionales estindares en la
materia.

H. Mecénica de incentivos contractuales: Para el Contratante, constituye un
importante incentivo el llevar a cabo una importante mejora de eficiencia
que le genere beneficios netos en materia de ahorro de consumos, sin tener
que destinar recursos humanos y financieros propios al montaje del
sistema. La tercerizacion a través de este mecanismo le permite trasladar los
riesgos de esta gestion a un tercero (el Contratista) que, al conocer el
negocio, puede administrarlos mejor, hace a su cargo las inversiones y, al
final del plazo, transfiere todos los activos al Contratante.

El Contratista, por su parte, obtiene los beneficios derivados de su gestion,
sobre la base de una intervencion de alta especializacion para generar tales
beneficios. Los resultados obtenidos como consecuencia de dicha actividad,
permiten desarrollar nuevas inversiones en tecnologias tendientes a la
mejora de la eficiencia energética.

A su vez, para el financiador, tal como se vera mas adelante permite la
posibilidad de intervenir en la financiacién de proyectos con una adecuada
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rentabilidad y riesgo minimo, conforme a las caracteristicas de la estructura
de transaccion prevista para estos proyectos.

3. PROCEDIMIENTO DE ESTRUCTpRACION DE UN CONTRATO
DE GESTION INTEGRAL ENERGETICA

A continuacién se describe el proceso a partir del cual se estructura un proyecto
tipo TOST en materia de eficiencia energética a través de un Contrato de Gestion
Energética Integral, conforme a la metodologia establecida por IGU y entidades
co-participantes en el desarrollo del sistema.

a. Un proceso de estructuracion de estas caracteristicas tiene su punto de
partida en la suscripcion de un Acuerdo de Intenciones (MoU o
“Memorandum of Understanding”) entre IGU, en su rol de “Proponente”
y la institucién publica o privada interesada en el desarrollo del proyecto;
el cual contiene una serie de aspectos estdndares en este tipo de
operaciones conforme a la practica internacional en procesos de
estructuracion, y especificos propios de cada proyecto en particular. El
MoU, entre otras cuestiones, prevé las actividades a realizar, siempre a
cargo de IGU, para preparar el Contrato de Gestién Energética Integral
por las partes, las obligaciones que asume cada parte en dicho proceso, las
condiciones basicas bajo las cuales cabria estructurar e implementar el
proyecto, y el cronograma de trabajo aplicable al caso.

Tal como se ha dicho antes, un amplio espectro de instituciones puede
asumir la condicion de institucién contratante en estos casos, tales como
Ministerios, Municipalidades, Empresas Publicas en general, tratdndose
de entidades del sector publico, y plantas fabriles, establecimientos
industriales y agroindustriales, edificios destinados a servicios terciarios
tales como hospitales, centros de ensefianza, hoteles, centros comerciales,
edificios de oficinas, grandes tiendas, etc.

Para aplicar a este tipo de proyectos, las instituciones potencialmente
contratantes, deben reunir determinadas caracteristicas basicas a efectos
de ser consideradas “elegibles” a tales efectos. Para iniciar el
procedimiento, deberan completar unas informaciones minimas por parte
del propietario de la instalacion, para un conocimiento basico del
Proponente.

b. Tras la firma del MoU corresponde la realizacion de una Auditoria
Energética a cargo del Proponente, respecto a las instalaciones en el o los
establecimientos del propietario, comprendidos en el proyecto. Esta
auditoria tendra por finalidad establecer las caracteristicas de
instalaciones y equipos actualmente en uso por el contratante, niveles de
consumo promedios, medidas a aplicar para el ahorro de energia e
inversiones requeridas, entre otras cuestiones.
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4.

Esta auditoria se realiza por Auditoras Independientes de amplia
trayectoria y solvencia técnica en la materia.

Sobre la base de dicha auditoria, se determinara por parte de IGU, en el
proceso de negociacion del Contrato de Gestion Integral Energética, el
llamado “Programa de Ecoeficiencia Energética” (PEE) aplicable al caso.
Este Programa incluirda las MMEE propuestas por IGU y/o el
Desarrollador, certificadas por una Entidad Certificadora Internacional y
pre-aprobadas por los proveedores de los equipos a instalar y del
financiamiento disponible para IGU en el marco de desarrollo de este tipo
de proyectos.

Sobre la base de los resultados de la auditoria, asi como otras actuaciones
a cargo de IGU, ésta preparara el PEE_a implementarse respecto de la
instalacion, con la especificacion del ambito del proyecto, valor de la
inversién, medidas pasivas o activas de ahorro energético a implantar
Manualizacién para el Uso Responsable del Recurso Energético y
necesidades de capacitacion del personal de la o las unidades
comprendidas o afectadas por la implementacién del Contrato de Gestion
Energética Integral.

Previo a la presentacion del PEE al contratante, IGU sometera el proyecto
a consideracion de la Certificadora internacional, la compaiiia aseguradora
y el financiador, a efectos de las respectivas actuaciones a su cargo,
conforme a lo indicado mas adelante en este documento.

. Obtenidos los pronunciamientos positivos de la Certificadora, el

Asegurador y Financiador, IGU presentara el PEE para consideracion del
Propietario. En tanto y cuanto de los resultados de la auditoria y PEE
disenado se constate el cumplimiento de los objetivos o indicadores
generales predefinidos en el MoU inicialmente suscrito por las partes,
corresponderd procederse a la suscripcion del Contrato de Gestidon
Energética Integral. En caso de que el Propietario se negare a continuar
en el proceso pese a dicha circunstancia, debera compensar al Proponente
mediante el pago del valor de las actuaciones preliminares llevadas a cabo
en materia de Auditoria Energética y estructuracion del PPE, que se
establece en el MoU.

ESTRUCTURA DE FINANCIAMIENTO

Para el desarrollo de este tipo de proyectos TOST se propone la conformacion de
un Fideicomiso de Administracion o de una ESCROW ACCOUNT (cuenta
fiduciaria) segiin los casos (en adelante el Fideicomiso) al cual se incorpora el
proyecto bajo determinadas caracteristicas basicas acordadas con el o los
proveedores del financiamiento.

12



Ignacio Aragone — Antonio Marinetto Sistema “TOST” en proyectos energéticos

La conformacion del Fideicomiso, permitira estructurar un programa de estas
caracteristicas basado en una mayor economia de escala; en lugar de tener que ir
organizando la financiacion, proyecto por proyecto. En el caso, podria gestionarse
una linea de financiamiento para atender todos los proyectos que, dentro del
marco de un programa, cumplan con una serie de caracteristicas, definidas a
efectos de considerar los proyectos y sus respectivas instituciones, como
“elegibles” a los efectos del sistema.

Asi pues, el Fideicomiso tomaria los fondos de una o mas instituciones
financieras, bajo determinadas condiciones pre-negociadas para atender todo el
programa. Los créditos tomados, se repagarian con el flujo proveniente del
ahorro energético generado. En todo caso, cada proyecto tendria su Escrow
Account de forma que no se solapen los ingresos y desembolsos, ni se produzcan
subsidios cruzados entre ellos.

Como regla, y tal como se ha hecho referencia precedentemente, las MMEE que
se apliquen serian, como minimo, aquellas previamente certificadas por la
Certificadora Internacional al efecto: Quiere decir, que se podran realizar otras
medidas complementarias a las certificadas, pero éstas se tendran que realizar
en cualquier caso y con caracter de MMEE minimas.

Por otra parte, la existencia del ahorro como tal a partir de la implementacién de
dichas medidas, asi como la realizacién de las transferencias correspondientes al
costo de la Linea Base de energia a cargo del Contratante, estarian cubiertas
aseguradas en su totalidad a través del seguro correspondiente u otro mecanismo
de garantia suficiente a criterio del Financiador.

Los contratos de gestion integral se estructurarian a partir de un escenario de
plazos e inversiones acorde a lo convenido con los financiadores (tipo de
proyecto, tipo de MMEE susceptibles de ser implementadas, plazos maximos de
los contratos, tope de financiamiento por proyecto o pais para este tipo de
proyectos, etc.).

El procedimiento antes descripto puede graficarse mas claramente a partir del
siguiente cuadro:

DESARROLLADOR

FIDUCIARIO
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INSTITUCION
(CONTRATANTE)

COMPANIA

INSTITUCION
(CONTRATANTE)

ASEGURADORA

FIDEICOMISO DE
ADMINISTRACION

FINANCIADORES

INSTITUCION

(CONTRATANTE)

AUDITORA CERTIFICADORA
INTERNACIONAL

* XK KKK KKK
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