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1 Alcances de! Estudio.

11 Los aicancas dei Estudio.

Asociacon de Colonos Zedec Santa Fe, £.C. que en adelante se le identficara como la
Cortratante, requind a la firma Enlaces de Sarvicios Especializados S.C., que en adelante
se e identificara como e! Consultor, desarrollar el presente estudio que comprende el
anahgis financisre y la validacion de ios supuestos técnicos proporcionados por la
contratants, con el objetivo de determinar la viabilidad Financiera de lg Operacidon vy
Mantenimiento del Parque La Mexicana, en la Ciudad de México, el cual se desarroiiara a
traves def Otorgamients de una Concesion a 40 afhios.

Tt estudio financiero incluye un analisis de los ingresos por rentas, ¥ 89resos por [0S costos
de la operacion y mantenimiento del parque a un horizonte de evaluacion de 40 afos,
mediare ia comercializacién de 1as areas designadas en el Parque conforme al Estudio de
Mercada y Propuesta Comercial realizado por NGKF. {Anexos 1y 3).

El presente Estudio se realizd de manera independiente por el Consullor, el cual expresa

su opinion derivada del analisis desarrollado. La contratante proporciono la informacian
necesaria para que el Consultor formulara el analisis financiero.

El resultado del Estudio sera presentado a

1 tLa Asociacion de Colonos Zedec Santa Fe, A.C.
! a Secretaria de Desarrollo Urbano y de Vivienda del Gobierno de la Ciudad de
Mexico,

3. La Secretaria de Finanzas del Gobiermo de ia Ciudad de México.

Los alcances del estudic comprenden:

1. Desarrollo del presente documento.

2. Proyeccion Financiera a través de un medelo desarrcilado en Excel, utilizando |os
supuestos y las premisas proporcionados por el contratante.

3. Validacian de los supuestos y premisas aportados por la Contratante en términos
de mercado y sana competencia.

4. Elaboracion de Conclusiones y Recomendaciones.

Las premisas proporcionadas por el contratante son:

1. Estudio de Mercado y Propuesta Comercial para proyectar los Ingresos de acuerdo
a la capacidad Instalada. {Anexos 1y 2)

Et presente documento se utilizara para:

1. Brindar al contratante resultado que le permitan determinar fa rentabilidad de las
aperaciones a realizarse, sirve como base para las recomendaciones que permitan
la toma de decisiones.

2. F! contratante utilizara el Estudio como guia para la ejecucion y planeacién en el
horizonte de evaluacion, de tal manera, que la Administracidn de la Concesionaria
podra validar y en su caso corregir el curso de la operacion y mantenimiento en sus
diferentes etapas.

Sinaloa 106 Despacho 702. Cal. Roma Norte, Deleg. Cuauhiamoc, CP 08700, Ciudad de Mexico
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3 Establecer ia base para ia formulacion de la propuesta econdmica gue el
Contratanie presentard para fiar las condiciones de las Centraprestaciones dgl
Titulo de Concesion, en beneficio de! Gobierno de ia Cludad de Méxieo.

1.2 Informacion utilizada.

Enlace de Servicios Especializados $.C. para la elaboracion del presents documento, utilizé
fa siguiente informacién:

1. Estudio de Mercado desarrcliado poer NGKF. Newmark Grubb Knight Frank.
(Anexos 1) ' .

2. Precio de arrendamiente, definido por NGKF. (Anexo 2) o _

3. Propuesta de Presupuesto para la Operacidn y Mantenimiento del Parque Urbano
La Mexicana, itevada cabe por integra ingenierfa. inmobiliaria. {Ansxe 3}

4. Propuesta de gastos de eventos culturales, integrado por la Asociacion de Colonos
Santa Fe, (Anexo 4} _

5. Modelo Financiero realizado por PF Structures. (Anexo 6. Flujo de Ingresos. vy
Gastos) '

8. Anaiisis Costo-Beneficio de la Operacién y Mantenimiente de Pargue La Mexicana,
en la Ciudad de México. elaborado por Enlace de Servicios Espectalizados §.C.

ki consultor reconoce a quienes slabcran ins 2nNexos como emprasas compolaentas
Canirs Ge! SeCtor af aue Hartenacon,

Uso del Reporte Final.

Conforme a la Ley de Transparencia, Accesn a la informacién Publica y Rendicion de
Cuentas de la Ciudad de México, el presente documento puede ser utilizado para consulta
de:

Particulares interesados.

La Contratante.

Secretaria de Desarrolle Urbano y Vivienda del Gobierns de la Ciudad de Meéxico
Secretaria de Finanzas del Gobierno de ta Ciudad de México.

BN

No se soiicita reservar la informacién contenidza en e! presente Estudio ni de {os Anexocs del
mismo, debido a que la informacion contenida es de caracter piblico.

Las conclusiones y recomendaciones que arroja el presente Estudio, seran presentadas al
Consejo de la Ascciacion de Colonos Zedec Santa Fe, A.C., para ser consideradas en ia
ptaneacion y ejecucion de fa operacion v mantenimiento del parque.

1.3 Alcance y uso previsto de las Conclusionas y Opiniones.

Las Conclusiones y Opiniones y la recomendacion presentada por el consultor en Términos
de Rentabilidad Financiera de ia cperacion y mantenimiento, sirve de base al Contratante,
para formular la propuesta econdmica que serd establecida en el Titulo de Concesion.

-
El presente analisis, considera diversas condicig !s macroecondmicas y escenarios de
mercado que, al ser analizados proporcionan r endaciones para mitigar 10s riesgos
asociados a la operacidén y mantenimiento, brindandyg un nivel de certeza, al considerar el

mpacto econdomico a lo fargo de ia vida (il del mi rri\qk

Sinalons 108 Despacho 702, Col. Koma Norte, Deleg. Cuauhtémoe, CF 08700, Cludad de México
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sarrolio un analsis de senshilidad. donde s analizan las variaciores a los resuitados
nindicadoras Snanc.eros, 2ntérmings de aumantas y disminuciones de Ingresos y Gastos.
Al respecto, cabe comartar gue para gue 2| fondo de reserva sea negativo, se reguiere un
incremento del 8 85% =n el Costode operacidn o dre disminucion de 7.78% en'os ingresos,
ver detalles en las Tablas 16y 17 del documento.
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Y4 Yiabilidad Financiera

Eniace de Servicios Especializados S C conforme a los resultades de ia rentabididad
financiera, estima que ia operacion y mantenimiento es fastible financieramente bajo un
esquema de concesion para fa Cenfratante y aceptable para el Goblerne de la Ciudad de
Meéxico.

Lo anterior deriva de que el Gokierno de la Ciudad de México ne realizara erogaciones de
recursos plblicos para la operacion y mantenimiento del Parque, ya que ia Asociacion
Concesionaria, proveera el 100% de los recursos necesarios para su ejgcucion.

Adicionatmente, el Gobierna de la Ciudad de México, recibe beneficios de dos tipos: et
primero, compuesto por la Aportacion de una infraestructura Social al finalizar el periodo de
ejecucion en la forma de gastos para eventos cullurales, operacion y mantenimiento; y
segundo, por una contraprestacion monetaria del 1% semejante a la de proyectos como el
de las Autopistas Urbanas que tienen una contraprestacian igual al 1%, duramte el periodo
de aperacién y mantenimiento del Parque.

Las conclusiones y recamendaciones derivadas del presente Estudio, respeclto de la
Viabilidad Financiera de la operacion y mantenimiento tanto para la concesionaria como
para el Gobierno de la Ciudad de México, se encuentran vigentes a diciembre de 2017.

/": Sinaloa 103 Despache 702, Col Rema Norte, Deleg. Cuauhtémoc, CF 08700, Ciudad de México
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Actividades Generales.

1.5  Antecedentes.

POLITICAS DEL PROGRAMA GENERAL DE DESARROLLO DE LA CIUDAD DE MEXICO
2013-2018

gl Programa Generai de Desarrollo del Distrito Federal 2013 - 2018 reconoce que el
territorio de 'a Ciudad de Méxice es dinamico y cambiante, mismo que actualmente se
encuentra en una fase de fransicion demografica enla que la mayor parte de |la poblacién
se ubica en edades productivas, por lo se ha registrade un aumento en la demanda de
vivienda, empleos, equipamientos, infraestructura, servicios y espacios publicos para el
disfrute, el esparcimierto, la integracion social y 1a convivencia €n ia busqueda de una
mejor calidad de vida. Para ello. en dicho Pregrama se determina que la planeacidn del
territorio wrbano y natural, a partir del estudio de los patrongs de ccupacion territorial en
la Ciludad de México v la Zena Metrapolitana del Valle de Meéxico (ZMVM), permitird
identificar las situaciones de corflicto y las oportunidades que ligven a un mejor
aprovechamiento del suelo, @ la vez equitativo y equilibrado, con particular énfasis en las
infraestructuras y equipamientos dedicadas a la juventud, g la recreacion, a la prevencion
de enfermedades y al desarrolio social,

Que dicho Programa en su €:e 4 busca rescatar, regenerar y crear espacios publicos para
propiciar el mejoramiento social y cuitural  del entorno urbanc, garantizando que se
mantengan limpios vy libres de viclencia, gue incluyan criterios de igualdad de genero
y sean accesibles a los grupos sociales vulnerables.

PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE CUANLMALPA DE
MORELOS

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuagjimalpa de Morelos vigente. incluye
dentro de su diagnostico que la delegacidén no cuenta con suficientes plazas y jardines,
por o que la delegacion presenta deficit en espacios para recreacion y deportes; no
obstante, cuenta con un gran potencial para rubros afines.

PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA ZONA DE SANTA FE

El Programa Parcial de Desarrollo Urbano dela Zona de Santa Fe sefiala que habra que
recuperar, valorizar y humanizar los espacics publicos de Santa Fe, en particular los
predios de Alameda Poniente y Prados de la Montada, asignandoles como destino
pargue publico y equipamientos a fin que los mismos neo sean wtilizados en el futuro para
ningtin otre uso que no conlleve un beneficio pubico, social y ambiental, lo que permitira
continuar con la observancia estricta 0o en su caso el reformular la normatividad
correspondiente a la planeacidn y regulacion del espacio publico enlo que corresponde
a la instalacién de redes de energia, infraestructura vial y de medio ambiente.

o 10
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16 Diagndstico de la situacion actual: Oferts y Demanda.

La Ciudad de México; capita! del pais, se encuentra a una aftitud media de 2240 msnim. Tiene
una superficie de 1495 kilémetros cuadrados, y se divide administrativamente en 16
demarcaciones territoriales. Su poblacién es de 8.9 millones de habitantes aproximadamente;
sin embarga, cuando se considera también la Zona Metropolitana del Valie de México, ZMVM,
suma entonces un total de mas de 21 miliones de habitantes, lo gue ia coloca como una de
las aglomeraciones urbanas mas grandes y mas pobladas del mundo y la mas grande de!
continente americano v del mundo hispanchablante. Es el nacleo urbano mas grande de la
repUblica mexicana y también su principal centro politice, social, academico, econémico, de
moda, de entretenimiento, de comunicaciones, financiero, empresarnal, turistico, artistico y
cuttural,

La Ciudad de México tuvo un PIE, en 2015, de 2 866,253 miles de millones de pesos, &l 16 7%
dei PIB Nacional, con un crecimiento de 3.9% anual, superior a la media nacional de 3.1%, en
2016 tuvo un crecimiento medio de 4.0 % {por encima de la media nacional); dichas cifras
representaron el 17 por ciento del totai del PIB nac;onai siendo la principal economia de
México, ademés de significar una aporta(:ion del 32% al crecimiento econdémico del pais ese
afto’ k.»as.d{Og::ud Como cildad giuuc:u, &5 unc de los Ceuti os financiercs y sulturales mas
mpoﬂantes del mundo '

Cabe destacar que ta ZMVM ha crecido desbordandose hacta su periferia, lo cual significa
una continuidad urbana y econtmica con el Estado de México y que genera presiones por el
desarrollo urbano, ante la falta de infraestructura adecuada.

En la ZMVM, el patrén de desarrolio mixto vy la dispenibilidad de cambios al uso dei suelo ha
dado lugar a zonas de alia densidad tales como Santa Fe, Bosques de la.Lomas o Interlomas,
las cuales se han estabiecidos como centros nodales con zonas habitacionales, comerciales
y de oficinas de gran magnitud, sin cortar con las previsiones necesarias para ofrecer la
capacidad de transporte requerida, en especlifico en las demarcaciones de Cuajimalpa y
Alvaro Obregén.

+ Delegacion Cuajimalpa de Morelos
La delegacién Cugjimalpa de Morelos, cuenta con 199,224 habitantes (INEGI, Conteo de

Poblacion y Vivienda 2015) para el afio 2015. Cuenta con una superficie de 80.95 km?. Colinda
al poniente el municipio de Ocoyoacac, y al norte con el de Huixquitucan, ambos del Estado
de México, al norte con la delegacion Miguet Hidalgo y al oriente con las delegaciones Alvaro
Obregon y Magdalena Contreras,

etines 20 s
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« Delegacidn Alvaro Obregén
La delegacion Alvaro Obregdén, cuenta con una extension territorial de 96.7 kme. Cuenta con
748,982 habitantes (INEGI, Conteo de Poblacién y Vivienda 2015) de los cuales 47.4% son
hombres y 52.68% son mujeres. Colinda al criente con las delegaciones Benito Juarez v
Coyoacan, al sur con Magdalena Contreras y Tlalpan, al norte con Miguel Hidalgo y al poniente
con Cuajimalpa.

Figura 2: Defegacién Delegacién Alvaro Obregén
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» Pablacién -
Al2G15, ia delegacion Cuajimalpa contaba con una poblacion de 199,224 habitantes y Alvara
Obregdn de 749,982, es decir, un total de 949,208 en la zona, de los cuales el 48% eran
hombres v el 52% mujeres -

La pobiacién de la delegacion se considera predominantementa joven y en edad productiva,
ya gue el 42% tiene entre 15 y 39 afios y se compone por estudiantes, recién agresados que
buscan su primer trabajo. solteros y parejas jovenes profesionistas.

La poblacion dependiente representa el 23% de la delegacion v se encuentra en un rango
menor a los 14 anos.

Tabla 1t Poblacién en el drea de influencia

Guajimaipa de Morelos . 74.58 : 186,391 199,224
" Alvaro Obregdn C.l 86ty i 727,034 | 748,982
. Total de las dos delegaciones | 170.75 913,425 | 949,206
: . Ciudad de México 1,479.00 | 8,851,080 | 8,918,653

Fuente: INEGI

» Dinamica Poblacional -
En el periodo 2010-2015, la defegacion Cuajimalpa presentt una tasa de cracimiento de
1.34% y Alvaro Obregon de! 0.62%, es decir crecimienics moderados en ambas Casos, por
debajo de la media nacional del 1.8% y superior a fa tasa de crecimiento de la Ciudad de
Mexico, la cual es de 0.28% para el periodo ce 0.15% para el mismo periodo.

De acuerdo con estimaciones de INEGH. se espera que, para el afo 2018 la poblacién de
ambas delegaciones sea de 971,344 habitantes, sin embargo, el actual boom inmobiliario en
algunas zonas de estas delegaciones, seguramente revertira dicha tendencia.

. Figura 3: Proyeccion poblacional
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Fuente: Censoy Conteos de Poblacion y Vivienda 1990 - 2015, INEGI. Dato de 20746 ¥ 2
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» Vivienda
S| pargue nabstacional en la zona es de 270,373 viviendas 1o gue representa el 10.3%9% del
rotal de la Ciudad de Mexico.

De éstas, 270,273 corraspende a viviendas habitadas. donde el €7% scn propias y el 15%
son rentadas.”

Se ohsarva que la vivienda rentada ha crecidc a un ritmo de 3.5% anual en el periodo de 2010
a 2015 siendo un indicader ‘mportante ya gue senala que existe un crecimiento en la
pobiacion que llega a la zona para habitarla.

__Figura 4: Evolucidn de la vivienda habitada =
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Fuente: Cense de Poblacion y Viviendga 2010, INEGI.

1.68.1 Problamatica

La problematica principal es dar operacidon y mantenimients al pargue La Mexicana, el cual ya
se encuentra en operando, con el fin de evitar un acelerado proceso de degradacion, por elio
es necesario preservar las areas verdes, promover actividades recreativas, deportivas, y
culturales en espacios abiertos; tampoco se cuenta con una concesionaria que opere y
mantenga el drea, por ende no se asegura la correcta captacion de recursos propios.

Por lo ianto, se considera de vital importancia para la Ciudad de México y la zona de Santa
Fe, en especial para el Parque La Mexicana, realizar la operacion y mantenimiento del parque
la Mexicana, el cual cuenta con areas recreativas, de esparcimiento personal y familtar, y
actividades culturales al aire libre, lo cual, mejora la calidad de vida de los habitantes en
general, mediante una concasionaria.

1.7  Analisis de la oferta ¢ infraestructura existente

“ { a oferta esta conformada por el parque. ef cual se describe a continuacion:

.

1
f
!

Siﬂéloa 106 Despacho 702, Col. Roma Notte, De\Fe‘gj‘.“m\'auhtémoc, CP 06700, Ciudad de Mexico
o Tel (55) 55303745,
*, Y

Y

14

LY
AR

"



sﬂﬁpr'\u Tanns

1.- Fraccidn 1 {Norte)

Es la zona que concentra diversas achvidades para ur publico muy diverse, tal como
restaurantes, corredor gastronomico, Kioscos y pabellones, foro al aire libre y anfiteatro,
jardines, . bosques plazas, lagos, ciclopista y trotapista, jardines mfant:tes jardln canino,
estacionamientos, Skate Park y Bmx; en ‘general es el sector conla mayor af!uenca de
wsﬁantes Su-ubicacién responde a la cercania con la zona de mayor desarrof!o prevista en
el Plan Maestro ‘asi como. 2 la topografia y conexiones peatonales, iogrando asi un fuerte
vmcqu entre ia cnudad y €l parque ' :

En ia fraf‘c*on 1 se mtegra el desarrollo de dichas amemdades para atraer el mayar fiu;o de
personas dentro de todo e desarroilo

Este es eI pongono mas grande del. parque y es fundamen!a!mente un espac:za de
esparmmzento famitiar que contémpia la creac;on de 3 jardines infantiles ademas de unagran
plaza cmca que ar’{:cula et desarro!lo COMO UNa puerta de acceso al norte dei predto

Otro de los espa::los con gran relevanicia es el Anflteatro conformado entre la 3 Zona arbolada
con explanadas de cesped que s¢ terracean para realizar especticulos yio actividadées al aire
Iibre diurnas 0 nocturnas la hermosa wsta hacia el Iago artificial, hace que este !ugar sea

una ed!ﬁuac_ion cubierta y espac:los para ios servicios que los visitanies requreren,

Por ultimo se tienen las zonas ajardinadas, recreativas, kioscos y plazas, una torre mirador y
gstacionamientos cubiertos y al aire libre.

2.- Fraccidn 2 (Sur)

Esta zona concentra las aress deportivas, v aprovecha la situacién estratégica enta parte mas
elevada del poligono para generar iz plaza pergolada. el tema mas importante de! parque;
corresponde a la zona del predio en fa que hay grandes taludes forestados que se conservan,
De igual forma, se toma en cuenta para su ubicacion la compatibilidad para un gran pasc
elevado de conexion entre ambas fracciones, que atraviesa la Calle Barragan. En este sector,
nor [as canchas deportivas, se espera una afluencia intensiva de visitantes a distintos horarios.

Tiene una zona de canchas para celebrar torneos de tenis, basquetbol, voleibol, futbot 7, v
una pista de atietisme. El plan maestro también incluye un edificio destinado al deporte de alto
rendimiento. Como parte complementaria se cuenta con fa zona culitural con una vista de 180°
sobre el parque.

De manera sublerrénea, se desarrolla un estacionamiento pdblico con base a la normativa
aplicable a la Ciudad de México, que permite el acceso de autobuses para la demanda de
escueias y corporativos.

*
)

L.a plaza pergolada o pueria sur también se desarrolla en uno ’de los lugares mas elevados

del predio. Es un espacic para la recreacion, la meditacion y 1z éduc ~idn ambiental, b
v
r \ 4 g

| I

; % \ :
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También incorpora espacios edusativos por meda de s ZTenro Cultural 2n el gue se plantea
ure Museo de Historia Natural y espacies para sventos culturales. presentaciones, vy
axnosicones, ertre atres.

También hay an cada sector. una red de serderos ancadores y ciclopistas y trotapistas para
lograr |2 completa comunicacion enue ias diferentes Ionas

Figura 5 Parque La Mexicana

I—uente Praroa 'ecuzados par GDU basacdo en mfo macién or Pdada por \JMA No! o Mx y o\ros

Enla actualidad no se cuenta con una estructura ocrganizacional gue se dedique ala operacién
y mantenimiento del parque la Mexicana. lo cual, garantice la correcta operacion de sus
instataciones y la realizacion de las medidas preventivas que mantengan en condiciones
optimas las instalaciones de este.

Asimismo, no se cuenta con un sistema de autogeneracion de ingresos y una estructura
organizacional que administre estos ingresos para realizar la operacion y mantenimiento del
parqtie, lo cual garantice el estado ¢ptimo de {as areas verdes.

1.8 Analisis de [a demanda Actual

Con base en informacion obtenida del Plan Maestro Urbano-Paisajistico del Parque La
Mexicana se considera gque para el 2078 se obtiene una demanda anual de usuarios de
940,000 personas y la estancia promedio por usuario es de 2 horas al dia. (Anexoe 3. GDU,
PLAN MAESTRO URBANO-PAISAJISTICO DEL PARQUE LA MEXICANA)

_,‘?'rﬁ'a[oa 166 Despacho 702, Col. Rema Norte,\'Déieg. Cuauhtémog, CP 08700, Ciudad de México
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Los servicios apropiados de operacion y mantenimiento-oferta, atienden la demanda-usuarios,
o cual garantiza que reciban los servicios en condiciones optimas, gearantizando ia
satisfaccion de estos. Al no existir una estructura organizacional que mantenga en buenas
condiciones ias instalaciones el nivel de servicio ofrecido por el parque ira disminuyendo
considerablemente. Los componentes que caracterizan la interaccion entre oferta ydemands,
y son indicativos de la relacién de equilibrio o desequilibrio actual, estos se expresan en
terminos de [os usuarios esperados para el parque en el horizonte de evaluacion.

£n la situacion actual se requiere que exista ia operacion y mantenimiento del parque para
que se desempedien las actividades necesarias para mantener la infraestructura en Gptimas
condiciones, en caso de no existir [a operacién y mantenimiento, los usuarios visitaran
mstalaciones deterioradas y en malas condiciones. Por 1o tanto, Ids servicios del pargue
disminuyen su calidad en el horizonte de evaluacion. En la situacién actual se tienen 28
hectareas de parque sin operacién y mantenimiento y el parque ahende hax,ta 1,268,501
usuarios para el afio 2057.

Sinaloa 106 Despacho 702, Col. Roma Norle, Deleg. Cunvhiémeon, CF 087006, Cludad de Mexica
Tal (A5} RE4ANR748



110 Socios Estratégicos.

Asociacion de Caolonas Zedec Santa Fe. A C. por gl momsants no se cuenta con socios
astraiégicos. Al respecto es importante citar que en cuanto al tema de los dividendos, sg lievan
a capclos caloulos de CUCA y CUFIN simplementa para mostrar que dichos calculos resulian
an gero. ©s decir. no existen dividendos a los accienistas. S2 considera que es de suma
importancia fevar a cabo dichos calculos y mostrar que van en cero ya que es &l espiritu de
la Coricesion,

1.11 Resumen de la Concasicnaria.

La empresa Asociacion de Colonos Zedec Santa Fe, A.C., con ingresos provenientes de
rentas aportara 105 recursos necesarios para la operacion y mantenimiento del Parque La
Mexicana

t.12 Descripcion de la Operacién y Mantenimiento.

La operacion del pargue consiste en contratar servicios de Jardineria, seguridad, equipamiento
para el personal, programa de proteccian civil, paramédicos, enfermeria, limpieza, racoleccion
de basura, servicios, sistemas, iimpieza de carcamos y cisternas.

L.a operacion del parque incluye el mantenimiento de un sistema de riego automatizado que
permite mantener an dptimas condiciones el area verde del parque y ahorrar en personal de
jardineria. El proyecto cuenta con un area de 4,015.05 metros cuadrados de area comercial,
que genera ingresos por una renta mensual, y permite las facilidades para que las empresas
interesadas se instalen. Una vez gue una empresa privada muestre interés y concrete un
acuerdo, tal empresa debe adecuar el area comercial a sus necesicades.

Asimismo, una vez que €l area comercial se ocupe, la renta obtenida de estas empresas se
recibe por la operadora del parque, y los ingresos se utilizan para la operacion. mantenimiento
y mantenimiento mayor del parque la Mexicana. Adicional, se considera la realizacion de
eventos culturales y todo aquel sobrante se utiliza para realizar mejoras de infraestructura al
interiar del area.

Figura 8 Parque La Mexicana

Sk

Fuente: Planos realizados par GOU, baso an informacién brindada por VMA, Nolte Mx y otros.

N
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Especificaciones Técnicas
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2 Especificaciones Técnicas,

2.1 tocabrzacién Geografica,

=l Pargusz a operar y mantener. se encuentra ubicado en un predio de 41.5 Has en la
Jeiegacion Cuajimalpa, ef cua: colinda al rote con el Paseo de los Arguitectos con longitudes
aproximadas de; 131.13 m2Z. al este colindands con predios privados, 220,894 m2 al suresle
colindando con predios privados: 172.78 m2 al este colindande con predios privados 205,20
m2 al sureste colindando con el oredio denominade G-2: 382.72 m2, al sureste colindando
con predios particulares, 172.75 m2. Al noreste colindando con el predio denominado “la
Alemana” 108.12 m2. al sureste; 19.77 m2, al este; 54.79 m2, &l sur colindando con ia
Avenida Santa Lucia: 588.57 m2, al veste colindando con la calle Salvador Agraz: 234.58 m2
al noreste colindande con predios particulares: 71.08 m2, al noroeste colindando con la
Avenida de los Arguitectos: 17399 m2, at norpeste colindandg con la Avenida de los

Arguitectos: 1502.94 m2.

Figura 7 Localiza

cign Geografica

Fuente Guiogla Maps, ™

Tahla 2 Cocrdenadas

: i gl
. Latitu - | 198367512
i tongitud -99.270461° | -99.270481°
Fuente: Elaboracién prepia cen datos de Google Maps ™.

i

2.2  Monto Total y sus componentes.

Se considera la operacidon y mantenimiento de la infraestructura, y los gastos de los eventos
culturaies para un periodo de 40 afios.

23 Costos Anuales y Totales de Operacidon y Mantenimiento

Los castos fueron obtenidos mediante una cotizacion de Integra Ingenieria Inmobiliaria, para
- fa operacion y mantenimientos, al respecto, el consulter valida dichas cotizaciones como

Sihaloa 108 Despacho 702, Col "Ramia Narte, Deleg. Cuauhtémoc, CP 06700, Ciudad de México
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razonables o a nivel de marcado; y una comunicacién de la Asociacién de Vecinos del ZEDED
Santa Fea, para los gas'os de eventos culturales, dichas erogaciones son razonables o a rival
de mercado, y dado gque en la comunicacion se especifica que el gasto aproximado anual sera
de $5,600,000.00 (Cince millones de pesos), an ef modelo de ingresos y gastos, Anexa §, se
toms el 10% de los ingresos como gastos culfurales. (Anexos 3y 43,

Los gasios de evenios culturales y los costos de operacion en el horizonte de evaluacién
alcanzan 1,850,647 234 pesos de 2018, anualmente se ubican en 47 030,306 pases, 2l cuarto
afio se considera ingrescs y operacidn plenos al 100%, y en los fres primeros afios, se estimé
igual que en los ingresos, un efecto ‘ramp up’, se debe a que se tiene contemplado que en
los primeros afios no se. renten &k 100% de los locales comerciales, es por esto que va

creciendo pau!atlnamente en el tiempo anual del 70%, 80% y 90% respectivamente los -

ingresos per rentas, se erogan.

Tabla 3 Costos de Operacion y Mantenimiento

0 2,495,856
T 3,265,172 28713803 3,231,704 1,597,275
2 2020 4332481 32303028 3,635,667 1,796,935 :
3 2021 5301829 | 35892254 4033630 1996554 47,03 030,306
4 2022 5,101,828 |0 35893054 4,039,63C 1,996,594 47030308
51 o023 5101823 | 315892254 | 4039636 1 1996554 | 47n30%0a |
6 2024 5101825 | - 35892054 4,039,626 | 1956584 47,036,306 |
7 2025 5101828 | 35802254 4039630 1 1896584 | 47030306
8 2026 SI0180% ° | 35892284 | A03963C 1996594 | 47,030,306
g 2027 5301826 | 35892254 | 4039063¢ 1996594 | 47.030306
10 1 2028 5,101,823 35892254 | 4039630 L 1996594 47030306 |
N _ Q.. 2023 3,107,823 35892254 - 4.039,63C [ 1996594 | 47.030306
12 203C | 5101828 . 35892254 | 4,039,63¢ | 19896594 47030306
13 2031 §10182¢ - | 1 35892254 ! 4,039,630 1996594 | 47,030 mr i
14 2032 5 101.829 35,802,254 | 4,039,630 1596594 230 I
i5 2033 | 5101829 35,892,254 4039530 i 1996594 | 47330306 |
1% 2034 | 358%2asa L 4039630 1996594 47032306 |
17 2035 35892254 4,039,630 1,996,594 | 47030306 ﬁ
L 18 T 203 35892254 © 4039,63C 1996594 4?,030,305“””]
.19 2037 1 5100, 35892254 . 403963C 1996594 1 47030306 |
20 2038 | 5101829 35892254 . 4039630 1996594 . 47,030,306
21 | 2039 5,101,824 35802254 403963C | 1996594 | 47030306
22 2040 5,101,829 35892254 4,039,630 1496594 47,030,306 *;{
23 2041 ;5,101,829 35892254 | 4039630 1,996,594 47036306 S
24 2042 5,101,829 35.892254 | . 4039630 1996594 | 47.030,306 /i
28 o043 5,101,879 35,892,254 4,039,630 1996594 | 47.030306
26 2044 5,101,829 35,892,254 4039,630 | 1996594 47,030,306° N
N 2048 5100829 1 35892254 | 4039630 1996594 47.030306 )
28 L 046 5101828 | 35892254 4,039,630 1,996,594 47,030,206
29 2047 5101829 1 35892254 4,039,630 1,996,594 47,630,306
30 2048 5,101,829 35692254 | 4039630 1,996,594 47,030,305
I 204% 5,101,828 35892254 | 4039630 1996594 | 47.030,306
P 2050 5,101,829 35892254 | 4039630 1,996,594 47,030,306
33 2051 5,101,629 35,892,254 4039630 | 1996534 | 47,040,306
34 2052 5,101,828 35,892,254 4039630 | 1996594 47,030,306 |
35 2053 5,101,829 35,892,254 4039630 1896594 © 47,030,306
35 2054 | 5101829 | 35892254 4,039,630 1,996,594 1 47030396
L3720 ] 5100829 T 3seazsa T 4p33630 | 199594 | 47,030306
Sinaloa 106 Daspacho 702, Col. Roma Norte, Deleg. Cuauhtémos, CP 08700, Cludad de México 2%
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i Actividades administrativas para

Actividades administrativas para
dar inicio a la operacian{l mes)

Operacion y mantenimiento
£
&ctividades administrativas para

Operacion y mantenimiento
Artivid

i o A5 p )

A ATLT54 788 1 0 159 : TRRRS G0 . L B50.547, 234

dAnde integra

i"geriesiz inemob laria (Anexos 2y 4]

2.4 Calendario de Actividades.

El horizonte detiempo es de 40 aflos. A continuacion, se muestra e calendario de actividades:

Tabla 4: Calendario de

ividades

dar inicio a la aperacion{l mes)

| dar inicio a la operacién(1 mes)

! . .
i Operacion y mantenimiento
L. [ .

I
R

L T
~

I..‘; ;

Fuznte: Elaboracidn propia Anexe 6. Flujo de Irgresos y Gasios.

25 Financiamiento.

La operacidn y mantenimiento, se financia con los ingresos provenientes de las rentas de
locales comerciales, kioskos y estacionamientos del parque. Los ingresos esperados anuales,
a partir de plena operacion del parque, se estimd un efecto "Ramp up”, se debe a gue se tiene
contemplado gue en los primeros afios no se renten el 100% de los locales comerciales, es
por esto que va creciendo paulatinamente en el tiempo, det 70%,80% y 90% durante ios
primeros tres afios, pericdos 0, 1, ¥ 2, mientras se incrementa el nimero de usuarios, se
presentan en ef siguiente cuadro {Anexo 8. Flujo de Ingresos y Gastos, Memoria de calculo,
pestafia Ingresos), al pericda tres, afo cuatro, 2021, la operacidon es plena y los ingresos
correspondientes son los gue se presentan a continuacidn {memeoria de calculo hoja de
trabajo ingresos anual ops plena), en la Tabla 8. Ingresos por Rentas fijas, variables o
anticipadas {pesos}, que adelante se muestra se encuentra gl detalle de los ingresos durante
el horizonte de evaluacién (numeral 2.7 Metas anuales y Proyeccion de Negocics), al
respecto, el consultor reconoce a quienes elaboran los anexos como empresas compelentes
dentro del sector al que pertenecen,

i
'
3

1
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o TN X kA

Tabla &: ingresos por Rentas fijas, variables o anticipadas en operacion plena (pesos anuates)
L 13284800 1,534,176.00
5 66 -0 121 51 vioss | aasar soo.oo% 269,422.00 . 3,113,064.00 ¢
200 ¥ o 14 43 1otss | azrgr| 500001 21053500 | 252642000
s issazi sioa’  2o705| 990.00:  113,883.00 | 1366,596.00

ol s 153,74 | 5139 20513 S0000|  102,365.00 1,230,780.00

| o 408 es2|  osgo.  520.00 $1,376.00 | 616,512.00
07 430,07 sc02]  sopga|  50000)  145485.00 | 1,745,940.00 !
| - w06 o5 8 7021 17984|  800.00 10430400 | 1261,642.00
. (1728 seus|  tagge|  500.00 73,330.00 | 879,980.00
v 100.39 33; 13007 608.00 79.212.00 |  950,544.00 .
i 71 87 2252 gagg|  600.00 56,634.00 | 679,608.00

o M12 141 64 4328 18492 600.60 110,852.00 | 1,331,424.00

il 1z 13815 43;5 181_40 600,00 108,840.00 | 1,306,080.00
e 6767 | 06|  sogs.  §00.00 5379600 |  645,552.00

s 16470 vooe | ziass. So000l  t070000) 126880000

e i | 2,056,735.62 | 24,704,827.58

16.00 e 8119 “1_;;"_ 172 99 317.94 | 55,000.44 . £60,005.29 ;
17.00 Bt 9345 | 88|  zesal  258.89 55,999.92 1  719,999.07
18.00 L8 . 06,00 ' o600 25000|  101,500.00 | 1,218,000,00 |
1000 | | 132,848.00 | 1,594,175.00
E-12 . - - : | .

G 1. SBX . MKT 132,848.00 | 1,594,176.00

s 50 ;

Fuente: Estudio de mercado vy préaos

de arrendamiento, elaborado por NGKF {Anexos 1y 2

1y Memoria de

célculo, (Anexo 8. Fiujo de Ingresos y Gastos).

k:n fa propuesta de comercializacion de NGKF (Anexc 2), el precio promedio por metro
cuadrado alcanza 566.6 pesos por metro cuadrade, en el caso de la Mexicana, se toma este
dato y se asighan diferentes precios por medio cuadrado de acuerdo a lo siguiente: En gl
caso de los Kioskos, K, estos se encuentran dentro de un pabelion plblico, por to gue ademas
de atender su espacio, tienen bajo su cuidado areas publicas como andadares y parte de la
vegetacion aledafia (arboles, areas verdes), por lo que respecta a los otros locales
comerciales, M, los precios mas bajos se asignan a aguellos giros que se interesaron en
instalarse, incluso antes de iniciar el procesoe constructive, 10s precios intermedios a empresas
que tienen tickets de venta mas baratos, con el fin de ofrecer alternativas de consumo a los
diferentes usuarios de acueido a su nivel de gastc y los mas elevados a aquellos negocios
con tickets de venta méas ¢aros y que mostraron interés en incorporarse al parque va
terminadas las instalaciones '

T 7
Sinaloa 106 Despacho 702, Col. Rema None, Deleg. Cuauhtémac, CP 38700, Ciudad de México 2_//
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2.8 Capacidad instalada.

a capacidad instalada s determina por e rumerc de usuarios que reciben {os senvicios en
dptimas condiciones para la operacion y martenimenta de: pargue.
‘E‘abla 6 Metas anuales de produccmn

e Y AT S R T

| )
| 03 Sse3ss
2025 : 491,952 i
g o T
i 10 w027 Lon731s
1 zoz8 77 1015086 |
3 2 2029 C T Moas17
— | T o d36 i
| - , e o EY R
i | 1046 7?4'______
e T e
Y 2034 1,062,987 ;
18 i 2035 | 1071188 1
19 2036 1075452
N f 2037 Y 1087779
— R T i
¥ _ T 2039 o 1,104,627
| = : Ry
i 24 1121,736 |
,_15 S 1130390
i 1,132,110
e e e
i e
- T
_____ 30 1,171,670
T :n 1 183,732
D 1,192,864
T 33 1,202,066
S ]
s ) 1220684 |
.36 | 1,230,101
37 ] 1,239,591
i. 38 | ] 1,249,154
39 1,258,791 |
f_?é""""' 2057 ' 1268501 |
L Fuenie: Capacidad del parque. Anexo 5.Plan Maestro Urbano-Paisajistico del Parque La Mexicana
S
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2 7 Maetas anuales vy Proyeccién de Negocics,

Con base en el estudic de mercado y proguesta comaercial de ingresos, elaborado por
Newman Grubb Kniht Frank, (Anexos 1 y 2), cuyos datos son razonables y en nivel de
mercado, se obtiene de manera resumida el siguiente cuadro de ingresos anuaies por rentas
(No incluye el IVA): '

Tabla 7: Ingresos por Rentas fijas, variables ¢ anticipadas {pesos}.

: 25712802 .
2019 40,814 630 -
_ 2020 45 915,459
Pe0pt T EIpieges i
i 2022 '; 51,018,288
2023 51,018,288
2024 f 51,018.288
2025 51,018,288
2026 i 51,018,288
2027 i 51,018,285
2028 51,018,288
2028 .51,018288 ~ |
2030 51018288
2031 . ._...blois2g8
-4, - IO~ U0 = 1L S
02083 1 ..51.018.288
2034 51.018.288
2038 51,018,258
2036 | 51,018,288
2037 51,018288
2038 51,018,288
2039 s1018288
2040 51,018 288
2041 ... Btowgzes
2042 51,018,288 E
2043 51,018,288 ;-
2044 51,018,288
2045 | 51,018,288 :
2048 | 51,018,288
2047 _S0ig8e
S0 2048 51018288
T 2049 51018288 !
322080 | 51,018,268
2051 51018288 L
2052 | 1,018,588
2053 51,018,288 ,
2054 L 81018288 ;
2055 51018288 :
i 51,018,288 B
51,018,288 i -
Fuente: Estudio de Merc,ado y Determinacion de precisos de rentas (Anexos Ty 2) f/\
/ Newman Grubb Knint Frank 1
i

e acuerdo al cuadro anté jfas metas anuales de ingresos son de 51,018,288 pescs vy se
muestra una Proyeccion efy ei orizonte de evaluacion de 2,010,120,544 pesos, mas VA, Se

e
e, Deleg, Cuaubtémoe, CP 06700, Ciudad de México 20 /
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umd un efecto "Ramp up”, se debe a gue se tiene cortemglado gue en los primercs anos
renten el 100% dalos locales comerciales. es por esto cua va oraciendn paciatinamentes
empa. dal 7% 80% v 90%

2.8 ida Util

Se contempla un horizonte de evaluacién 40 anos, para que !a Concesionaria opere vy
mantenga el pargue.

2.9 Aspectos relevantes para la viahilidad de la Operacidn y Mantenimiento det Parque La
Mexicana y Conclusiones de los Estudios de Factibilidad.

Con el abjetivo de mitigar los riesgos ascciados a la operacion y mantenimiznto de! pargue L.a
Mexicana, la Concesionaria contraté a Newman Grubb Kninht Frank. para desarrollar un
Estudio de Mercado que determino una propuesta comercial en términos de fa proyeccion de
los ingresos comerciales gue permita operar y mantener & parque La Mexicana. Los
resuitados y datos derivados del estudio, son razonables y en nivel de mercado. de acuerdo
a la op:nién del consultor.

Lo anterior, brindan cerleza, no solamente a la concesionaria, sino al Gobhierno de ta Ciudad
de Méxco, respecto del éxito de la puesia en marcha y materializacién de la operacion y
mantenimiento del citado parque.
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Viabilidad social, beneficios de la
operacion y mantenimiento del parque La
Mexicana.
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3 Viabilidad social, beneficios de la operacidén y mantenimiento del parque La
Mexicana.

3.1 ldentficacian, cuantificacion y valoracion de ios nensficios socicecondmicos

Este apantadoe describe ios principaies beneficios de [a operacidn y mantenimiento par ahorro
en tiempo de trasiado entrs transportes intermodales y beneficio por mayor consumo,

3.1 Beneficio por iempo de esparcimientc

La valoracion de los beneficios debe realizarse a traves del valor de tiempo de esparcimignto
de los usuanos en las instalaciones, que la operadora mantiene en éptimas condiciones
mediante ia operacién y mantenimiento. Este beneficio se valoriza independientemente de si
el administradar del proyecto. durante la operacion, efectivamente realiza o no un cobro a los
usuarios de la infraestructura. Es decir el precio social por motivo de viaje por placer publicado
por el IMT de las horas promedio de esparcimiento que disfrutara cada usuario al asistir ai
parque se utiliza como una aproximacion de la disposicion a pagar. 'a que representa el
beneficio por esparcimiento para el Usuanio,

Para el valor del tiempo de esparcimiento (placer) se utiliza el valor econdmico del tiempo de
los usuarios publicados en ¢l Boletin NOTAS num. 164, ENERO-FEBRERQO 2017, articulo 1.
del IMT, metodologia avalada por la Unidad de Inversiones de la Secretaria de Hacienda y
Credito Pdblico (SHCP). Ei cual sefiala que de acuerdo con estudios realizados por el IMT, el
valor del tiempo de los pasajeros por motivo de placer es de $ 31.60 pesos per hora para la
Ciudad de México.

Con base en informacion obtenida en ef estudio realizado por la empresa Grupo de Disefo
Urbanc se considera gue para el 2018 se obtiene una demanda anual de usuarics de 940,000
personas y la estancia promedio por usuario es de 2 horas al dia.

Para caicular los beneficios por esparcimiento (placer), se considera fa demanda anual
{940,000} la cual se multiplica por la estancia promedio de 2 horas, el nivel de pcupacidn y
por el valor social del tiempo por placer para {a Ciudad de Mexico (31 .60 pesos) Para el primer
aflo se obtienen beneficios por 41,585,600 pesos anualas, para estimar los beneficios en el
horizonte de evaluacion se considera la tasa de crecimiento obtenida para el area de influencia
de 0.77% anual. Para el primar afio de operacién se considera gue el parque tendra un 70%
de ocupacian, en el sequndo afo un 80% y en el tercer afio un 90%, siendao asi el afo 2021,
el primer ano en el que e parque operara al 100%. Los beneficios en el horizonte de
evaluacidén son de:

Tabla 8 Beneficio por tiempo de esparcimiento

0
L1 41,585,600
: 2 47,893,043
3 54,295,330
a 60,793,547

' . .\.. ]
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, 52,540

5 61,735,151

7 62,211,408
ek R

: e

10 63,662,337 |

11 64,153,461 ]

12 64,648,375 R

| 13 65,147,106

S 65,649.% T —

- 15 | 66,156,140 )
6 66,666,503
17 67,180,803 T
18 67,603,071 T

19 68,221,336 T

et ) e !
21 59,277,986 !
22 69,812,433
23 T 70,351,002 ]
24 70,893,726 o
25 71,440,637 ]
— e
B e
28 73,106,816
19 73,670,800 ]
I 74,239,135 B
e 74,811,854

boa 75,388,991

s 75,870,581 "

Y 76,556,658
35 : 77,147,256 o
36 77,742,410 _
7 78,342,155 ) B
38 778,946,527

39 79,555,562

T an . 80,169,295 -

Total |/ 2,735,538,117 —
Flenfe. Eiaboracion propia L/ji )1 .
' 5

Los beneficios por tiempo de espargitfiento obtenidos en el horizonte de evaluacion son de

2.735.538 117 pesos,

i \\ .
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3.2 infrasstructura Social adicional que se entregara a la Cisdad,

Se entregara una nfraestructura de 28 hectareas de parque con instalacianas deportivas.
culturales, comaerciales y estacicnamientos al finaliza- |a concesion de 40 afos.

. LY N_\\\ - I ' .
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Aportacioén para el Gobierno de fa Ciudad
de México
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Aportacion para el Gobterno de 1a Ciudad de México.

3.3 Total de ingrasos esperados por la Contraprestacidon monetara en el plazo oropuesto a
pesos Constantas, Nomenales y a Valer Presente.

i.a Contraprestacion moenetaria gJs propong la cancesionara, deriva de calcular et 19 sobre
Ios Ingresos. semejants a la de proyectos como el de las Autopistas Urbanas, en los cuales
se tiene una contraprestacion igual ai 1%, durante el horizonte de evaluacion. En la tabla
siguiente se muestra el detalle de los montos especificos a los que la Contraprestacion
monetaria equivale en 40 afios:

Tabla 9 Contraprestacmn al GCDMX.

.0 357428 ......._._EZL_Eﬁ_.i
__n| ol soera 4091
2! ooz0 45G18S ”m_;_________{I__‘h_:‘?9l
Coalooaeeri swoces SeTast,
4 2m2) 510483 514215,
SN2 A 510,183 | 561,442,
8 o004l si0183 | 60985
7. 2005,  swiss | 627481
s10183 665673

510183 685643

. sw183 L 708212,
i 510,183 727,359
510183 749,221

510183 | 771,697

! 510183 794848
510183 . 818.604]

510,183 843,255
: 510,183 | 868,552
510182 | 894,603 |

2038 510183 521,447

21 2038 590183 ] 949 090|

22" 2040] 510483 | 977 63|

23 20411 510183 | 4006880

Ny i 24| 2042 510183 1,037,007 |
; 25| o043l s 1,088,210
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2044 50483 1100258
27 20451 sip183 1,133 264
8| o0as|  mi0i83 . 1167.062)
29| 2047 si9183 | 1200078
30| ooas| 51083 1,238,348

3t 2049 510,183 1,

32 2050 510183 | 1,

34 2052| 510183 1,
35 . 2053| 50183 1435584

36, 2084| 510183 1,
L 37)... . 2056 510183 . 1523012]

38 2056| 510183 1

0183

Fucnte; Elaboracidn propia, Anexo 5. Fluio de Ingresos y Gastos, Memaoria de calculo, hoja de Irahajc
contraprestacion.

Et Valor de ta Contraprestacion monetaria durante 40 afics sin aplicar el efecto de la inflacion
por pericdo vy acumuiada, alcanza 20,101,205 pesos, equivale a 4 425,703 pesos a valores
presentes netos (12% tasa de descuento), mientras que, si se estima una inflacién del 3%,
esta llega a 38,156,154, (Anexo 6. Fiujo de ingresos y Gastos, Memoria de cédlculo, hoja de
trabajo Contrap).. La tasa de descuento es dal 12%, igual a la tasa social de descuento, ya
que la concesionaria es una AC sin fines de fucro, no es un negocio.

3.4 Aporiacidn en infraestructura Social.

La contraprestacion monetaria de operacidén y mantenimiento, alcanza en el horizonte de
evaluacion 1,850,647,234 pesos a precios de 2018, y dicho valor traide a Valor Presente
utilizando una tasa de descuento equivalente a! 12%, equivale a 405,809,377 pPesos. con
inflacion del 3%, el total se ubica en 3,514,958,280 pesos.

Los costos de operacion y mantenimiento son de 47,030,306 pesos al afio. L.os costos fueron
obtenidos mediante una Comunicacion de la Asociacién de Vecinos del ZEDEC Santa Fe,
para los gastos de operacion, y cotizacion de integra ingenieria Inmobiliaria, para la operacién
y mantenimientos {Anexos 3\‘}! 4). Bn los tres primeros afios, se estimé igual que en fos
ingresos, un efecto “ramp up”,ise debe a que se tiene contemplade que en los primeros afios
no se renten el 100% de los focales/comerciales, es por esto gue va creciendo paulatinamente
en el tiempo, anual del 70%, 0%y 90% respectivamente respecte al page de ios gastos de

Sinalna 106 Despacho 702, Coi. RLma Norte, Deleg. Cuauhtémeoc, CP 06700, Giudad de México 35

TAl ETy SO ASTT AN

."./-"



1y M‘*“

EEE

aeventas culturales, operacian y mantenimiento del parquea {10 que ingrasa s2 erogal, ai cuanto
ara se considera ingresos y operacion planos al 100%.

Tabia 13; Contraprebtacmn por Lom,ep{o de operauon y mamemmlento
T : SR : .

R e .
Co ] o e, o remsn
| v i ;s 36,807 g 37,912,191
|2 7 020 47,868 shairsn
32 _ 51391286
a2 52,933,024
5 L 202 A 2402105
G 2024 47,030, 56,156,645 ;
N 2025 47,030,306 57,841,345
I 2006 47,030,306 59,576,585
b9 a0 17,030,306 61,363,883
10, 202 . 30,308 63204799
ol 47,030,304 65000913
L 47030306 £7,053497 i
13 47.03C,306 £5,06559°
12 '-'r'-sc-sf‘-" 137558
R L 030,306 73,271,685
6 ogc 306 75.463,836
17 __a7o3c-3ﬂﬂ __________ 77733931
18 47,030,306 ‘ 80,065,949 B
N 47030306 g2467927
20 47,030,306 i 84,941,965 :
21 47,030,306 87,490,224
22 47,030,306 T Tagatagy
23 | 47,030,306 32318378
24 | 47,030,306 95,602,930
5 47,030,356 i 38,471,018
26 47 030,306 5 101,435,148 i
27 47030306 104,467,903
28 47,030,306 : 107,601,940
23 | 40030306 | 110829893
30 47,030,306  114154,898
3 47.030.206 117,579,545
32 0 47030306 | 21,106,931 .
{33 2051 47,030,306 124,740,139
34 2052 47030306 | 128,482,343
35 2053 47,030,306 : 132,336,814
36 2054 47.030,306 ! 136,306,918
37 | 2055 47,030,306 140,396,128
8 205¢ 47,030,306 144,608,009
' 47,030,306 148,94
o :
"4 “Fuente: E|abgrac|0n prop:a con base en 13 propuesta de la ASOCI&C‘O”I de Vecinos de Santa Fe, cotizacidn de

integra ingeniaria inmobiiiaria (Anexos 3 y 4}
|

]

. |
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En total of GCOMX recibe en contraprestacidn por ingresos y por aportaciones en
infraestructura social 1,870,748,439 pesos, del 2018 equivalentes en valores presenias netos
a 410,235,080 pesos e incluyenda ta inflacidn, alcanza 3,553,114,434 pesos.

En el caso de los iocales, debido a que el periodo de concesién supera ios 30 afos de vida
utii de los inmuebies, estos no se consideran como aportacion en infraestructura social debide
a que su valor residual es cero al final del periodo de analisis,

. - s SE . p
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Evaluacion Financiera
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4  Evaluacién Financiera..

4.1 Ingresos y egresos totales a precios nominales vy a precios de 2018,

Los ingresos y egresos proyectados totales se estimaron sin inflacion a precios de 2018, alo
largo dei perfodo de evaluacion de 40 afos, en 2,010,120.544 pesos y con una fasa de
inflacién det 3% totalizan 3,553,114,434 pesos, como se muestra a continuacion:

Tab!a 11: Ingresos y Egresos Tolales

808 Gn resos Nomingles (3% 3,553,114,434 1
mﬂamoﬂ} : :
INgresos y eg= eso; e Pesos 201 8 2.010,120,544 :

Fuente: Elaboracion propia, Memona de calculo, Anexc €. Fi uJo de Ingresos y Gastos. hojas de trabajs Switehbo arg Yy
Origanas v aplicacicnes

Los i angresos totales a pesos. de 2018, se derivan de remas de locales comerciales, kioskos y
estacionamientos, como se presentd en la Tabla 8 y en el caso de los ingresos a precios
nominales, se aplicd el efecto inflacionario del 3% correspondiente (Anexe 7. Criterios de
Politica Economica 2018, SHCP), como se observa en la memoria de céalculo (Anexo 6), hoja
de trabajo "Con Iinflacion} columna D. El detalle de los egresos se presenta en la tabia 14-
Origenes y Aplicaciones,

Dichos ingresos tienen un efecto “Ramp up”, se debe a que se tiene contemplado gue en los
primeros afos no se renten el 100% de los locales comerciales, es por esto que va creciendo
pauiatinamente en el tiempo del 70%,80% vy 90% respectivamente para los primeros tres afios
de operacién, mientras se incorporan los usuarios y se dan a conocer las ventajas del uso de
las instalaciones a la poblacidn beneficiaria, al cuarte afo de operacidon se asume operacién
plena de ios locales y estacionamientos, mismo supuesto aplica a los egresos.

En la siguiente tabla se muestran los origenes y las aplicaciones de los recursos, en el primer
casc estos son mngresos por rentas y en segundo. se integran por: la contraprestacion al
Gobierno de la Ciudad de México, equivalente al 1% de los ingresos totales; gastes para
eventos culturales, que se consideran el 10% de los ingresos totales; se canalizan recursos a
los gastes de operacién, mantenimiento, y mantenimientc mayo; ademas se incluyen ios
impuestos y el restante se asigna a la constitucion de un fonde de reserva para eventos
especiales, tantc deportives como cufturales, v a eventualidades que se pudieran presentar.
Cabe destacar gue no hay dividendos ¢ utilidades para la Concesionaria, todos los ingresos
siempre se invierten en el Parque.

Los ingresos totales por rentas, a o largo del periodo de evaluacion de 40 zfos, alcanzan
2,010,120,544 pesos del 2018, y a valor presente neto, descontados al 12%. totalizan en el
horizonte 442,570,335 pesos, de igual manera, los egresos totales, por 2 010,120,544 pesos
de 2018, se aplican en los siguientes conceptos: Contraprestacion al GCDMX 20,101,205
pesos (VPN 4425703 pesos), Gastos parg eventos culturales 198,665,213 pesos {VPN
42,090,774), Costos de operacion 1,414,154 788 pgsos (311,355,934 pesos), Mantenimiento
rutinario 159,161,422 pesos (VPN 35,042,786 pesos), mantenimienio mayor 78,665,810
pesos (VPN 17,319,933), totalizan ia contragrastacion y los gastos de eventos y operacién y
mantenimiento 1,870,748,439 pescs, que a at'll res presentes es equivalente a 410,235 080

!\a_\_.}
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. 05 ruDros se agregan los impuestos (ISR al 30%) por 41
9700577 pesos) y 2l Fondo de Reserva por 97,560,473 nesas (VPN 2283

Tabla 12: Origene
+ RIRTEOE g Ttk

et

s y Aplicaciones
TR B

527 a1

3283070 . 28 713,800 323

in
&
<o
o)
i

35.592 254

Pos001.828 35.892.254 4.038,620
EZ__ 5,101,829 35 532,254 4,008,630 :
| 5,10+ 823 35,832 254 1,019,530 1,595,354
| 510133 5101829 | 35392953 4,039,623 | 1,590.59¢
BN SR AL L | 519183 5101824 SRESR.254 1 4039630 | 1892 B9 ;10422 :
5 101,828 35852254 439630 | 1996 594 1.043 360 | 2254458 |
5301828 . 35802,254 z
. _5.101,82% L 33.502,25 2039530 | 496594 . 1043000 | 23655 - 51,018,285
E______s_._]_a_g._ggg__ 35,852,254 4038630 | 1995 354 1,043 340 2438459 | 51,018,283
| 5101220 | 36802256 | 4,035,630 ] 1,926,504 | 1,049340 " 2,434 459 910288
: : :
| 5101828 35892254 | 4039652 | 1,996.53¢ i © 043343 2,434,430
5101,829 35,802,254 4,029 838 | 1,996.594 | 1,043,349 2434959 §
| 01809 . 35.862.254 4,029 630 | 1.996.564 | ‘0&3_Jdd.é.2._f1_3_4.45.9 !
_____ ©5131,829 35892254 | apassac | usesss | i04iien | 2e3445s | 8 018,288
. | i
5.191.829 35.892.254 4.038,530 | © 096 554 , 1,842.3¢0 2_434!4_5_9_i____s__'_:_c__yg!_._?._a_ﬁ___é
i 5101583 4107 824 35,882.254 1 4038630 : 1996594 . 04T 30 e 34,450 : 51,018 250 _i
i 510183, 5101528 | 35,862,084 ‘_ 4.034.630 1 1.996,584 | 1043340 2434459 ; 51,018,288 l
51,013 238 515 183 \:_____.‘;_._j_p__l__,829  s5asrgne | 4539630 | 51u1b_f£_.
51018288 510,%83 5,101.823 35,592,284 4,039,530 | 1,995,594 | 1,043,340 ¢ 3,434,459 | 51,018,286
51,018,288 | 510,183 | 5101823 35,892 254 4035530 | 1936584 ¢ 1043340 ! 2434459 | 51018288 .
51,02 258 | 510,183 5,101,820 5;\55_5__55_;;___2_5_';__4_____________4.039,530i 1995.504 |+ 043,340 | 2434458 | 51078288
sos288 | stegey | snormve | ssesnase | 4039630 1956854 | 1043340 | 2436455 | siowszen |
i 1 H
s1o15.288 | oaig,te3 | 5101829 | 35.892,254 4,338,630 | 1,998,584 | 1,043,340 $1,018.288 |
| st.018.2e8 , Cal,18 5101829 35,392,254 £,339,630 | 1,996,534 | 1.043 340 £1.018,288
| 28 opa7 . siotszee | 510,083 | 5151820 | 35892254 ¢,039.630 | 1,996,508 | 1,083,340 4 osto1gzaE
36 2048 | S1.0w288 | 519183 5,101,629 35,892,254 | 4.039,530 | 1,043,340 2434458 | 51018285
| 312049 | E1.018.28% 51G,l_a_&_‘_____:‘_______5,101,82‘3 | 35mep284 | 4039530 P D1043,340  2434.459 | 51,018,288
2 zoso | stots2as | Ss10085 5101820 165902254 0 4,039,530 1995594 1043340 2,434 453 | 51,018,288
. 33 205t | 61,018,288 510083 5101828 35 692,754 4,039,530 2amess | si0te.e
N
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2032 . 51012268 | 510183 | 5193.620 | 35892251 1 4.039.630 | 4,996,584 © 1,043,340 2436453 | 51018,008 |

|
H

5450820 $1.012.262 | 510183 | £107.830 | 35885054 1 4,099,630 |

35 | 2053 | .51,016.288 510,483 ___:.5,_1_0':,3_'29' ..35,852,254 4,049,630 | 1.996,594 | 1.043,340 | 243445¢

36 | 2084 | 51018,288 . 510,183 | si0na2e | 35,392\2_524 3,099,630 | 1,995:594 | 1043340 | 2,432 45¢

572055 | 51,018,288 | $10.183 | 5,101,826 35,892,294 . 4.039,530 | 1,998,584 | 1.043.340 | 2.434,455

3 | 05¢ | 51015268 | 519,183 5104829 | 35892 72%4 4005.830 | va96,594 | 1,043340 243,659 |
Ak ks i

33 1 2057 | 51018288 | 510,183 | 5101429 |  35892.254 4,039,630 | 1,996,534 | 1.043340 |

-uente Eiabioracion propia con base en la propuesta de la Asocaauon de Vormos de Sar‘ta Fr_ cct:zacton de
integra |f'|_gemer|a xnmob|_l|ar|a {z\n_exos 3y 4)y Memoria de célculo Anexo 6, Fiujo de Ingresos v Gastos, hoja de
’ trabajo Oyh von precios 2018

Cabe comentar que los ing_reéos y egresos nominales se obtienen al modificar ia memoria de
calculo (Anexo TF 6.), en 1a hoja de trabajo Switchboard de 0% al 3% de inflacion en 1a celda
FG y activando en el tectado la Funcion 9, FQ para que se actualicen los datos de las hojas de
trabajo.

4.2  Anabsis Financierg: parametros, estructura y supuestos generales que sustentan e!
modelo fmancsero

Fara el dato de Inflacién 2018, se tomd el criterio de 3%, SHCP, Criterios Generales de Politica
Econdmica 2018 (CGPE} de los establecidos en la siguiente publicacion:
www cefp gob. mx/publicaciones/nota/2017/notacefp0222017.pdf.  Criterios  Generales de
Politica Econdmica con estimaciones de ios principales indicadores para el cierre de 2017 y
proyecciones para. 2018 (Anexo 8.). Cabe comentar que en [a hoja de trabajo Switch de la
memeoria de calculo, Anexo 6. se puede modificar la inflacion para cambiar de nominales a
reaies.

El Impuesto sobre ia renta se calculd en 30% sobre la base gravable, que corresponde a la
utilidad de operacion (Anexo 8. Flujo de Ingresos y Gastos, hoja de trabajo Tax).

El periode evaluacion es 40 afos (con base en concesiones'para proyectos similares), mismo
tiempo de operacidn y mantenimiento, con inicio en 2018 y término en 2057,

Ef Fondo de reserva es de 4.8% de los ingrescs en promedio, resuita de |a diferencia entre
los ingresos por rentas y los gastos por contraprestacién, cuiturales, costos de operacion y
mantenimiento y pago de impuestos.

No se generan utilidades o dividendos para {a concesionaria, todos los ingresos se aplican en
la operacion y mantenimiento del parque y en sus aventos.

La tasa de descuento que se utilizd para caic {ar ios valores presentes netos es del 12%.
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43  iadizadores de Rertabiidad

i c's indicadores gue se Jtibzen para determinar ia viabilidad financiera son Yalor Presente
eta, Utilidad de op-:r;.c"\r y Fondo de reserva {la utilidad operatva como lg diferencia entre
engresos y egresos para e pago de impuestos).

Tabla 13: lndlcadores_de__Viablhdad Financzera premos 2018

i }/lor Presente FN-eto ce los Engresos.y Egresos 442, o?O 335 ‘_

" Utiided de operacion (min) 1 3477,799 7.0%
Fondo de reserva | 97.560,473 4.88% N

" Fuerte Claboracian prop.a, Mamona de calcuo Anexo 6, Fiuo de Irgreses y Gastos. hoja de rabajo Op

Con lo anterior, la Concesionaria tiene indicaderes financieros que le permiten tomar las
decisiones de operar y mantener el parque. Cabe reiterar que todos los ingresos se erscgan
en gastos culturzles, deportivos, de operacidn y mantenimiento; y fondo de reserva para
eventos sociales y culturales espaciales, gastos imprevistos de operacion y mantenimiento en
su casoe, ademas del pago de la contraprestacion del 1% al GCOM, y no por o que ingresos
es igual a gasto y el VPN del flujo de efectivo por lo tanto es cero.

4 4  Analisis de Sensibilidad.

Se realizd un analisis de sensibilidad para identificar el impacto de los cambics en 188
principales variables gue afectan el fondo de reserva, entre las que destacan jos ingresos ¥
los costos de operacion.

El objetivo del mismo es conocer {os limites del fondo de reserva es que se considera una
variable determinante para que se sigan realizando modificaciones en el parque y se mejore
Su operacion.

El analisis se realizd respecto al Fondo de Reserva, con incrementos y reducciones en 1os
ingreses y la operacion. Al respecto, el Fondo de Reserva no se toma como una utilidad por
io que si debe estar contemplado en los Estados Financieros.

A contnuacién, se presentan los resultados de dicho analisis que incluyen incrementos y
reducciones en los ingresos y en el costo de operacién que es el mas relevante:

Tabla 14: Limites de Rentabilidad

!ngess §2.22%

Cperacion 108 86%

Euente; Elaboracion propia, Anexo 6. Hoja de trabajo Sensibilidad
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Tabla 15: Resultadas Analisis de Sensibilidad,

! st Y
133,853 914 196,551,309 | 259,248,703 846007
84,358,497 147 055 861 208,753,285 272,456 380
34 853,679 i 57,560,473 160,257,868 222 BRE 262
T 148 065,056 114,752,450 173,480 835
862 61,267,033 123964427 |

Fuenie: £ cn propia. Anexn 8. Hoja de teabaio Sensibifidad.

Fara que el fondo de reserva sea negativo. se requiere un incremento del 9.86% en el Costo
de operacion o una disminucidén de 7.78% en ios ingresos,
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Conclusiones.
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5 Conclusiones.

La evaluacion de la operacion y mantenimiento del parque publico metropolitanio denominado
‘La Mexicana”, muestra que, que se obtienen valiores de ingresos ¥ egresos nominales de
3,553,114,434 pesos, y de 2.010,120,544 pesos a precios de 2018, que descontados a una
TIR de 12%, dan un Valor Presente Neto de 442,570,335 pesos (Anexo 8. Hoja de trabajo
OyA vpni precios 2018); ademas que el flujo, diferencia entre ingresos por rentas y gastos es
cero, por o gue su VPN es también de cero.

Todos los ingresos por rentas de locales comerciales, kioskos y rentas se aplican en gastos
para eventos cuiturales, costos de eperacion y mantenimiento rutinario y mayo y se constituye
fa reserva para cualquier eventualidad, por lo que el Gobierno de ta Ciudad de México no
tiene gue asignar recursos presupuestarios para la operacién y mantenimiente det FPargue, al
contrario, recibe recursos de una contraprestacion de los ingresos totales.

La Contraprestacion monetaria que propone ia Asociacion, deriva de calcular ef 1% sobre ios
ingresos durante el horizonte de evaluacién de ta Concesidn. En la tabla siguiente se muestra
el detalle de los montos especificos a los que la Contraprestacion monetaria equivale en 40
aftos, 38,156,154 pesos riominales y 20,101,205 pesos de 2018, gue a valor presente neto
significan 4,425,703 pesos.

Total 20,101,205 38,156,154
VPN |12%) _ 4 A28 703 i
Fuente: Elaboracién propia, Anexo 6. Flujo de Ingresos y Gastoes, Memeoria de célcuio, hoja de trabajo, Gastos
Contran y O&M precios 1018 y kioja de trabaio Op.

La contraprestacién monetaria de gastos para eventos culturales, operacion y mantenimisnto,
alcanzan 3,514,958,280 en pesos nominales y 1,850.647,234 pesos, a precios del 2018; y
dicho valor traido a Valor Presente desde el afio 40 ai dia de hoy utilizando una tasa de
descuento del 12%, equivale a 412,291,578 pesos,

Tabla 17 Contraprestacion por concepto de gastos culturales, operacion y mantenimiento.

Tolal 1,850,647,046 3.514 958,280

VPN {12%; 405, 809 377 !
Fuente: Elaboracidn prop:a Anexe ©. Flujo de Ingresos v Gastes, Memoria de calcule, hoja de trabajo, Gastos
Conlirap v Q&M precios 2018 v hoja de trabajo Op.

|
El monto total de la contraprestacion en el horizonte de evatuacion se ubica en 3,553,114,434
pesos niominates vy 1,870,748,439 pescos de 20 que a valor presente nete equivale 3
410,235,080 pesos.
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Tabla 13; Contrapres

i £ +§‘§.

tacion Total
"%% gy o

T £}

_ N_('_ %:I o _:_ I E :
FLenta Flaboracion propia, Anexa 5 Flujo de lng-esosy Gastos, Mamariade célcaio, noja de trabajo, Gastos
Coptrapy 0&M orec'os 2018 v naja de tranaio Op.

Al proporcionar un programa de operacion y mantenimiento de infraestructura destinada para
areas recreativas y de esparcimiento. mejorara la calidad de vida de los habitantes en general.
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Anexos.
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&  Anexos.

Anexo %,
Anexo 2.

Anexo 3.

Anexo 4.

Anexo 5.

Anexo 6,

Anexo 7.

Estudic de Mercado y Propuesta Comercial, NGKF,
Precios de Arrendamiento, NGKF.

Propuesta de Costos de Operacién Y Mantenimiente,
Integra.lngenieria.lnmokbiliaria.

Justificacién Gastos Culturales, Asociacion de Colonos, ZEDEC
Santa Fe, AC.

Plan Maestro Urbano-Paisajistico del Parque La Mexicana,

Proyecciones Financieras de! Fiujo de Ingresos y Gastos. PF
Structures, 5.C.

Criterios Generales de Politica Econdmica 2018, SHCP
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