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~ NEGOCIOS

Esta constructora quiere aprender a vivir con ingresos regulares y dejar de

depender de que caiga un gran proyecto. Las arr son para eso, pero dado que
los gobiernos no saben aprovecharlas, los ingenieros al mando tomaron la
iniciativa y demuestran que aprenden rapido.

POR ZACARIAS RAMIREZ TAMAYO

0S8 CAMILLEROS nombre estd mds asociado aleareetd una parte del palacio de gobierno
Y TECNICOS DEL y edificios que a hospitales, del Distrito Federal y es bisabuelo de
HOSPITAL REGI0- Marhnos se asocia también auna Nicolds Mariseal ¢ fiigo Mariseal,
NAL DE TLALNE- familia de arquitectos euyo abolen- dos primos que en 2005 heredaron
PANTLA, EN EL go se remonta al siglo xix y de la ¢ltimén y comparten la direceion
populoso Estado de México, portan que formd parte Federico Mariscal general de Marhnos, fundada a
en el uniforme un distintivo inusual: — Pifta, quicn por eneargo presidencial — mediados de la déeada de 1950 y hoy
¢l logotipo de Marhnos. A excepeion — terming la construccion del Patacio una empresa con mas tintes linan
de tos médicos y las enfermeras, ¢l de Bellas Artes, tras In interrupeion cicros y administralivos que de unn
resto del personal son empleados de provoeada por la Revolucion. constructora convencional.
CSLN CONSTILCtora mexicana, cuyo Mariscal Pifia tambidén construyo ki los hospitales que opera, Pégi"a 6115(;‘4‘; og
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Marhnos ¢s proveedor de equipas  Klerian, director internacional de codirector general. Marhnos caleula
médicos, se ocupa del mancjo del JLL México. obtener de Ja operacion de hospita
archivo y de hacer pruebas clinicas 2 La diversificacion también les mis de fa mitad de sus ingresos
los pacientes y aplicar hemodialisis.  implica para Marhnos pasar poruna - en 2020, segtin su plan estralégico
No son Jos tinicos terrenos inustales  curva de aprendizaje. Los Mariscal — que concluye en ese afio,
que pisa la compariia: tambicn quic-  se dicen dispuestos i hacerlo Hoy la compaidifa opera dos
re hacer museos y pargues eolicos.  siempre que se trate de mereados hospitales y el plan s sumar otros
Instalar molinos para gene- e erecimiento, “Asi hicimos con ¢ineo comtratos, uno por ano, y
rar eleetricidad es parte de una hospitales”, recuerda Nicolds. convertirlos en el mayor negocio
linea de negocios mds amplia que 1 hospital regional de 1'al- del grupo, dice ihigo Mariscal.
Marhnos tiene bajo exploracién: la nepantla es su proyecto modelo La suma de proyectos de pps,
cogeneracion eléetrica. Los Maris- por varias razones. s la primera desarrollos propios y contratos con
cal se propouen tomar Contratos — yez en Méxicn que los fondos de empresas privadas, deberia de per
para instalur plantas cléetricas que ponsion se invierten en un proyce-  milir a Marhnos duplicar sus ventas
utilizan gas y abastecer a unanave (o de asociacion pablica-privada para 2020 y Hevarlas & 2,500 moe,
industrial o un grupo de cllas, y (arp) desde que éste se inicin, a con 180 M en utilidades, segin ¢l
vender los remanentes a la red diferencia de los casos en'los que  plan estratdgico de la compania.
cléetrica, conforme a las reglas del ol dinero entra hasta que la obra ya Ta compaivia no se ha alejado de
© mercado eléetrico contemplado estd construida y empieza a operar,  fos proyectos de una sola vez, como
- endareforma energética. “Lo que  dice ol Banco Mundial en un docu-  son centros comerciales, vivienda,
nos atrae al sector cléetrico es un mento sobre inversiones institu- hoteles y plantas industriales, pero
factor de mereado, ¢l que no esta cionales en paises emergentes. su enfoque dio un giro,
basado en un subsidio, porque Las APP o s {provectos de A partir de que México cambio la
es0 luego se cae —dice Nicokis participacion piiblico privada) son ley en 2010 para permitir a privados
Mariscal, codirector general . Es esquemas empleados por el gobicmo  financiar proyectos que tradicio
alpo totalmente nuevo, una nueva lederal, los gobiernos delos estados — nalmente se contrataban y pagaban
diversificacion”. y los municipales en los que estos con dinero pablico, Marhnos se
1 su bisqueda de oportunida- se asocian una empresa privada ha (ransformado en una empresa
des, los Mariscal han traspasado la para desarrollar infracstructura, que da prioridad a proyectos que
frontera sur. Pretenden levar su Laempresa desarrolla y cjecuta la implican quedarse a operarlos por
experiencia constructiva y operativa obra, desde una carvetera o vialidad — Justros, como ocurre con la carretern
aGuatemala, Nicaragua, Kl Salvador yrbana hasta un hospital, universi-  de cuota Guadalajara-Colima.
y Honduras, ¢ incluso bajar hasta dad, etedtera, costea su construccion La imagen de compafifa de inge-
Pertty Colombia; en particalar, ya le y opera of proyecto durante 25 afios 0 NCTOs CON Casco y Maguinas excavi-
ccharon el ojo a un centro adminis- s, Durante ese tiempo, ¢l gobierno  doras, dejo su lugar a una empresa
(rativo en Guatermala, contratante paga en anualidades de financieros, receptora de fondos
Moverse enterritorios nuevos es - ganto la construccion (con intereses) — y operadora de negocios en seetores
una necesidad. La construccion en como la operacion. de alto erecimiento, que generan
México no vive sus mejores momen- tn el afto siguiente tras ganar el un flujo de dinero regular y que
tos - -clmp del seetor cayd en 2013y contrato del hospital de Flalnepant-  disemina su experiencia acumulada
asi continud durante fa primera mi fa, ¢l cual atiende una poblacion on varias dreas. “Nos hemos movido
tad de 2014, reflejo sobre todo a una de 260,000 pacientes, Marhnos mds a servicios y operaciones, donde
menor uclivid:\fl Eunt‘o enedificacion — invirtié 60 MDP en la construceion hay mds medidores de mejora con-
comoen ()h,":" civil. ) y equipamiento. *Cuidndo hubic- tinua y es mds parecido a una planta
. - v«')lnrlhda'd del tipo de cambio vy pensado mi bisabuelo que los industrial, en comparacion de lo que
”IUCj“‘ en ﬁ‘ﬁll’(‘f"i‘l a las construcro- camilleros (de un hospital) sonde  wp hacer un provecto de una Gniea
ras inmabiliarias, pues muchas de Marhnos, o los téenicos de labora- ver”, explica Nicolds Mariscal,
las cosas que emplean son impor- torio”, dice Nicolds Mariscal, A diferencia de las constructoras
tadas y denominadas en ddlares, Si se mide el servicio y la inver- grandes, que cotizan en bolsa y estdn
lo que combinado con eI boom de sion, los contratos para un hospital  orea de los pobicrnos, Marhnos
construcciones ue habia hasta me- es un negocio de 4,000 mpe al tiene que conocer los recovecos de
di”L_"’h‘ "k‘ este afio, permite anticipar — gumar las mensualidades que paga Jag nuovas leyes de infracstructura
un frendn. Eso va a ocurriv pronto, ol gobicrno contratante a lo largo de para hacerse de recursos, llegar a los
porlos altos costos de construecion 25 afios - delos cuales dos son de proyectos y ganarlos. o
y el exceso de oferta, dice Héctor construceion |, dice iflig‘(') Mariscal, ’ Pagina 2 6
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Los Mariscal asisten a eventos fargo plazo, por tanto ayudan a esta- En fa época en que la empresa fue
para dar pliticas sobre estos temas — bilizar ¢l flujo de electivo, necesario dirvigida por los padres de Nicolds
y los patrocinan, se han rodeado para operar una compadiia de 950 ¢ [nigo - los hermanos Nicolas
de muy buenos recursos humanos  empleados y que necesita generar | Mariscal Torroella y José Ignacio
y suben leer Jos mereados, dice CONSEANLLMEnte NUevos proyectos Mariscal Toroella, easados con dos
Jorge Guadarrama, socio de Baker  para proponer. hermanas de la familia Servitje, que
& McKenzie. Fn México hay buenas Cuando sc trata de edificios de ticne el control accionario de Grupo
constructoras, pero no buenos ope-  uso mixto, con oficinas y vivienda, la Bimbo -, muchos de los proyectos
radores de proyectos, y los Mariscal - venta de departamentos es también de Marhnos eranfearreterad, naves
hayaron una oportunidad en cllo, fuente generadora de efectivo, pero industriales, hoteles y edificios,
agrega el experto. en un lapso que se extiende hasta ¢in- A finales de 2010, La compaiiia
COMPORTAMIENTO ANFIBIQ  ¢o a1ios, ¢l cual se puede invertir en | ¢milio 1,000 moe certificados de
La estabilidad financiera que busca  0tros desarrollos o espacios comer- capital de desarrollo (Gkn), un ins
Marhnos al combinar proyectos ciales en de los mismos desarrollos. trumento de inversion en el gue el
de (nica vez con los de operacion La compaiifa dio un viraje a su ‘ dinero recaudado se puede destinar
contintia es bien valorado por bancos negocio de viviendaen 2001, conla | Gnicamente a proyectos de infracs-
einversionistas, y a lavez leayudaa - (inalidad de ser mds competitivos. tructura, Lo que mas ha venido a
tomar contratos de clientes diver-  Cerrd operaciones en 16 plazas revolucionar ¢l mercado mexicano
s08. “1.0 que nosotros sabemos es (entre ellas Tlaxeala, Aguascalien- son las ¢, si bien estan en una cta
integrar proyectos y desarrollarlos,  tes, San Luis Potosi, Cludad Judrez, pa incipiente, con poco dinero atn
y hacer todo ¢l ciclo, desde invertir, Mexicali, Torredn) para coneentrar- como para financiar grandes obras
construir, equipar y operar, y eso se en ¢l mercado que mejor conoce, asi que tienen que ir por proyectos
mismo es en los proyectos eléetri: la Ciudad de México. Y dejo de pequedios, seiala Klerian.
cos™. dice Nicolds Mariseal. hacer vivienda media y de interés Un segundo ¢k, por 2,000
Con excepeion de las cdrecles, la - social, para dedicarse anicamente a MbP, seria emitido en ol segundo
compaiifa ha hecho easi de todo, Ha la vivienda residencial vertical. semestre de este ano —un tercio
construido karreterad, consulados Los Mariscal tienen en proceso } de ese monto correria, como es
5 arreterad, consulados,
plantas industriales y automotrices,  NUEVE proyectos de vivienda, que usual, a cargo de la compafia- | Lse
v tiene un abanico diverso de elien-  implican 2,650 departanientos, con certificado deberfa de permitir a la
tes, phiblicos y privados, un valor de 3,000 MDe - este aito, 't ecompaitia ejercer de 8,000 a 10,000
Fntre ellos ostin 1SSSTLE ¢ el desembolso de la compatiia en MDP ¢ cuatro o cineo aiios, sobre
S o servicio se s are . . . tada de hospitales v oficinas pablicas,
ISt ],VWM (el servicio st .’]Ilfd})‘\"l | este negoeio suma 300 Mpp—, Un ) 1 jv_ A ’
burderatas del Tstado de México), . ’ a razon de 1,600 a 2,000 M por
o I cjemplo es un desarrollo de depar , , .
IMSS, Conagua, CFLE, Nissan, Hon- ‘ ) proyecto, segtn los ealeulos Mariscal.
k S tamentos para venta en Azcapot- . .
da, Guillette, etedtera, “Tenemos fa . . Pero hasta el cierve de esta edicidn, 1n
. o zateo, valuadeo en casi 1LOOO mbp, V. ,
oportunidad histdrica, presentey o end coloeacion no se habifa llevado a cabo.
- ; dice Nicolids, del que o compaiiia ya . .
lutura, de participar en lo publicoy | . S La formula para los hospitales
. R . posce el terreno y cuya edificacion ) L
lo privado”, dice Hhigo Mariscal, P s que 70% se apalanca con erédito
harid por etapas hasta completarlo | . semplo. v 30¢
Pero la diversificacion no es un on ¢ineo afios, ““'U“l“)»ll"" LJL‘.‘”P 0,'}1: ”t; :
objetivo en s mismo. Kl mercado, “Itn vivienda tenemos un backlog C{“P”{“ H).s. tLI(’H,)h » L-H{K‘m “[ o
e ane viorton Tis afores 1o ds s o e dos de pensiones invertido en el ckp
los que invierten, las afores, fe dan para los proximos tres afios”, indica | I . wd Mol ¥
- aue have RSN oo . L s un tercio aportado por Marhnos.
valor a que haya una cierta espe- Nicolds Mariscal, quien afinde que y | !"f | ' | o
sialioacion. os diffeil aue o . . .. . a compaifa ha ganado asimismo
cializacion, es dificil que opten por los terrenos can inversion propia, en i ) I‘ 11;'). - ‘l toral
A PRSI LN sl . {08 proyecios en ¢ istrito Federa
toddlogos, dice Klerian. tanto que ¢l dinero para desarrollar pros Ol iante ol
et T PER ar . - . . Lo en Ghapas mediante ¢l moeca-
A costa de ese riesgo, Marhnos los proyectos sale de linanciamicen- y! }l l
e o PR I AU . e . nismo conocido como propuestas no
abre el abanico con tal de aseguran tos. Habitag, a division de negocios licitad . ‘l ! )
a e AR e TANECNe eV . e - solicitadas, que consiste en gue una
que la compaiiia se mantiene activa - que incluye edificios de oficinas y ) ,l | . ‘
w1 Ty w116 fentes de inrresos . empresa privada sugiere a oo go-
y equilibra sus fuentes de ingresos. | departamentos, aporta un tercio de bi [ lli o i ! | B
T el caso de las edificios de los inp.’;l'vsos de Marhmos. DICTIO ¢ Q’LhﬂH() 0 e un proyecto,
oficinas para renta, de los que la con estudios para demostrar sobre
s 3 inlyilicls AT SH P i 1o
compafifa posee dos, no hacen un ARQUITECTURA FINANCTERA su viabilidad, y la autoridad tience la
) . ligae s res e L8
aporte sustaniivo al erecimiento de Marhnos es, entre las eripresas de ".[ II'H‘“"” de responder en un mes
T . 3 ! ] " st acepta o no,
los ingresos, por ejemplo. Pero son s sector, uno de los jugadores mas | aeel ( licitad
F R R DS . . . Las propuestas no solicitadas
bucenos generadores de efectivo de activos en los mercados financicros. prot ' Pagina 3 6
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que Marhnos acude ante L lenti-
tud de las autoridades de distintos
niveles para sacar proyectos pro-
pios, dice Guadarrama.

Tambicén ha habido tropiczos.
Lince tres aitos, Marhnos obtuvo
del Servicio de Salud de Yueatan un
contrato Pes para un hospital ¢n ¢l
poblado de Ticul, que debia quedar
concluido en 18 meses.

IXI hospital no estuvo listo y s¢
acordo una prérroga de 300 dias,
pero luego vinieron cambios al
proyeclo y eso produjo retrasos en
la liberacion de los préstanos del
banco, desacuerdos entre las partes
y una demanda del Servicio de Salud
de Yucardn contra ¢l fideicomiso
creado por Marhnos para este pro-
yeeto —que al cierre de 2014 tenia
un avanee de 34%.

La institucidn contratante recla
ma el pago de 25,000 pesos por cada
din de atraso en a entrega de la obra
o bien la recision del contrato. El {i-
deicomiso, por su parte, Hevo el easo
en abril ante la Corte Internacional
de Arbitraje.

Otros proyectos tampoco han fra
guado. Marhnos prepard propuestas
para otros dos en Sinaloa (uno en
Mazatlin y uno Culiacdn), pero no
gand ¢ impugnd el proceso, y para
un nosocomio del 1sssrien el Dis-
trito Federal, pero quedo en segundo
lugar y para un musco en Pucbla,
pero al final retird su oferta, sepin
clreporte de 2014 enviado a la Bolsa
Mexicana de Valores (nmv),

Mas alld de desavenencias, los
esquemas de are no resullan ficiles
de digerir. Solo unos pocos gobier-
nos tienen experiencia en el tema,
la mayoria no estan preparados para
disefiar, tramitar ¢ implementar
proyectos de este tipo. “La realidad
supera ala legislacion - -dice Guada-
rrama, de Baker & McKenzie . Hay
incluso falta de recursos humanos
en ¢l gobierno para esto”.

El reporte de Marhnos también
indica que fa compaiiia estaba en
proceso de adquirir ¢l fideicomiso
que opera desde haee einco aitos

un hospital de alta especialidad en
Ciudad Victoria, Tanawlipas, y que
analiza la compra o desarrollo de
plantas de generacion limpia en esa
misma entidad. Con estas inversio-
nes en proceso, estaran colocados en
proyectos mas de 85% de Jos recur
sos del ¢k, afiade el reporte.

Pero las cosas tenderan a mejorar,
segun expertos, La gran necesi-
dad de proyectos de los gobicrnos,
combinada con la falta de recursos
puiblicos, son un incentivo para ace-
lerar el aprendizaje en of uso de estos
esquemas. “No se puede decir gue os
bueno que se haya presentado este
escenario (macroecondmico), pero
no habiu otra manera de que ¢l go-
bierno reaccionara parn detonar este
tipo de proyeetos”, dice Guadarrama.

Ingenicros ambos, estan listos
para tomarle ¢l pulso alos tiem -
pos [inancieros. “Lo que nosotros
sabemos es integrir proyectos y
desarroliarlos, y hacer todo el ciclo,
desde invertir, construir, equipar y
aperar, y eso mismo es en los pro
yectos eléetricos”.

Fso tampoco to hubiera imagi-
nado su bisabuelo, el memorable
arquitecto Mariscal Pifia, I

‘ ‘
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2,000 mop ‘

FI.VALORDEL
SEGUNDO
CERTIICADO
DE CAPITAL DE
DESARROLLO
QU MARHNOS
PIANFALMITIR
PARA EJFRCITR DE \
8.000A 10,000
MDPEN CUAIRO
ACINCOANOS. |
EL PRIMFRO FUE
DE 1,000 MDP.

BENFTICIO% MIXTOS.

oy echficloy de depar
tarnentos y oficings
proveer ngesos en dos
tlempos: rontas rogulares |
Y ena e i pliZe indxl-
1no de chics ahos.

NOS HEMOS MOVIDO
MAS A SERVICIOS Y
OPERACIONES, AALGO
MAS PARECIDO A UNA
PLANTA INDUSTRIAL".
~NICOLAS MARISCAL

Si se mide
el servicio
y lainver-
sién, un
contrato
~ paraope-
rar un hos-
pital es un
negocio
de 4,000
MDP, al
sumar los
| pagos del
~ gobierno
contra-
tante
durante 25
anos.
~fiiigo
Mariscal,
codirector
general
AlTRTA AMARILLA.
Los nsunog importacios
enddlares y of hecho
do vonir de un hoom

fronardn fa construccion
Inmotsiiaia

EN MEXICO NO HAY
BUENOS OPERADORES
| DE PROYECTOS, LOS
MARISCAL HALLARON
UNA OPORTUNIDAD
ENELLO™

~JORGE GUADARRAMA
|

Continda en siguiente hoja

25,000
pesos

ES LA CANTIDAD
QUE RECLAMA
SFRVICIOS DE SA-
LUD DE YUCATAN
A MARHNOS POR
CADA DIADE
ATRASOTEN
LAENTREGA
DEL HOSPITAL
DE TICUL.

Pagina 4 6

de

2015.11.24



205.

Forbes

Fecha Seccién Pagina
25.11.2015 Revista 134-140
Pagina 5 6
Continda en siguiente hoja de
2015.11.24



Forbes

Fecha Seccién Pagina

25.11.2015 Revista 134-140

Marhnos posee 70% del capital
del fideicomiso contratado por sskmyi an
para desarrollar y operar hasta 2035 el i
~ “np hospital regional de Tlalnepantia, INVERSION TOTAL
Presentamos algunos niameros NE RMAR SENE
INVERSION DE MAR: st oty DI “‘;?‘();_’:\i‘:-\’:-” EL
HNOS EN EL CAPITAL sl

DEL FIDEICOMISO

087 mop

COSTO DE CONSTRLUC
CION DEL HOSPITAL

120.5 mor

I

INVERSION DE MAR- A
HNOS EN DEUDA A
SUBORDINADA A
Con T
™
aﬁs MDP HOSPITAL DE TLANE, LA R
JOYA DE MARHNOS s "Jr T : 7
CREDITO CONTRA- COMISOEN 2014
TADO CON BANCO

DEL BAJIO

FUENTE: Reparte anual de infraestrociong

Huspitalan del Farada de México, IHEM

DIRECCION COMPARTIDA. llgo y Nicolds Mariscal Servita le han dado
un giro i la orlentacion de negocios de Marhnos y tienen par 2020 un
plan con metas ambiciosas, la méds importante de las cuales es duplicar
Las wentas, para Navarlas a 2,500 woe,
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