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1 Resumen ajecutivo

El documento presenta el Analisis Coste Beneficio {ACB) de la operacion vy
mantenimiento dei proyvecto i.a Mexicana, en 1a Ciudad de México.

1.1  Objetivo

En ta aciualidad el Pargue ia Mexicana ya esta construido y abiero al pdblico, el
objetivo del presente estudic es cuantificar fa rentabilidad social a pantir de ia
operacion y mantenimiento del parque publico mefropolitanc y el desarrolio urbano
sostenible de la zona conocida como “La Mexicana", en la Delegacidn
Cuajimalpa, Ciudad de Mexico, en esguema de Concesion,

1.2 Problematica

l.a problematica es dar operacion y mantenimiento al parque La Mexicana, el cual
ya se encuentra en operando, ya que en la actualidad se carece de una estructura
organizacional gue realice las actividades de operacion y mantenimiento al interior
det Pargue la Mexicana, la falla de una esfructura organizacional, significa un
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administracion destinados a preservar las areas verdes, promover actividades
recreativas, deportivas, v culturales en espacios abiertos, sin una estructura
organizacional gue opere y mantenga el ar2a, no se asegura la correcta captacion
de recursos propios.

For lo tanto, se considera de vital importansia para ta Ciudad de México y la zona
de Santa Fe, en especial para el Pargue La Mexicana, crear una estructura
organizacional para realizar la operacton y mantenimiento del parque la Mexicana,
el cual cuenta con areas recreativas, de esparcimiento personal y familiar, y
actividades culturales al awre libre. lo cual, mejora la calidad de vida de los
habitantes en generat.

1.3 Descripcién del proyecto

&} proyecto consiste cuantificar la rentabilidad social de operar y mantener el
parque mediante una estruciura organizacional, en un area ds 4,016.05 metros
cuadrados de area comercial del parque, ofreciendo a cambio de una renta
mensual, las facifidades para que fas empresas interesadas se instalen. Una vez
que una esmpresa privada muestre interes y concreie un acuerdo, tal empresa
debe adecuar el area comercial a sus necesidades. El precio promedio por
adecuaciones, instalaciones y mobiiiaric para que una empresa inicie operaciones
es de 10,062 pesos (Anexo 2. OPINION SOBRE COSTO DE READECUACIONES
Y COSTO DE OPTIMIZACION)

Una vez 1q‘ua el area comercial se ocupe, la renta obtenida de estas empresas se
recibe pc@r \1~é\ estructura organizacional operadora del parque, y los ingresos se

on
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utilizan para a cparacon, mantenimento menor y mayor del pargue la Maxicana
Adicionai, se considera la realization de eventos cu'turales y todo agust sobrante
se ultiza para reainza” mejoras de infraestructura al interior dat area.

La operacién del pargue consiste en contratar los servicios de jardineria.
sequridad.  eguinamiantc para el personal, programa de proteccidn  civii,
naramedicos, enfermeria, limpieza, recoleccion de basura. servicios, sistemas.
limpieza de carcamos y cisternas.

La operacion del pargue incluye el mantenimiente de un sistema de riego
attomatizado que permite mantener en optimas condiciones e! area verde det
parquae y ahorrar en personal de jardineria

1.4 Horizonte de Evaluacion

Se proyectan 40 afios de operacidn. Se considera un afio cero dado gue
carrasponde al pericdo de adecuaciones en el area comercial del pargue para que
las empresas que rentan tos locales puedan iniciar cperaciones y se generen los
ingresos necesarios para la operacion del parque,

1.5 Costos y Beneficios
FParametros de referencia utilizados, entre otros:
+ Tasa de descuento 12%.

« Tasas de crecimiento poblacional para la zona de influencia ¢s de 0.77%.
Los principales costos del proyecto son:

« FEl monto total de inversion coiresponde al gasto en adecuaciones en e
area comercial del parque para que las empresas que rentan puedan miciar
operaciones y se generéen 10s ingresos necesarios para la operacion del
parque. Aun cuando esia inversion la realizan los privados, se considera un
costo social ya que la evaluacion social considera las inversiones de la
sociedad en general,

La inversion se compone de todos aquelios costos necesarios para que el
proyecto pueda operar, en este caso uno de los componentes necesarios
para ta operacidén y mantenimiento del parque son l0s ingresos por rentas
en locales comerciales, ya que estos generaran 10s recursos para que el
parque sea autosuficienie. Sin embargo, cada empresa adecua los locales
de acuerdo a las necesidades particulares de sus productos. Aun cuando
este gasto es privado, las empresas son parte de la sociedad y se
consideran como pare de los costos sociales.

El monto tolal de inversion es de 40,405,495.10 pesos.

« | 0os costos de operacion en el horizente de evaluacion son 1,850,647.234
pescs corrientes vy su valor presente neto es de 362,329,801 de pesos de
2017,

€n
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Les costos totaias an e horizonte de evatuacion son igual a 1,897 056,729
pescs corrientes v su valor presente neto es de 402,739,296 de pesos d
2017,

Los principales beneficios del proyecto son

1.6

Los beneficios por tiempo de esparcimiento obtenidos en et horizonte de
evaluacion son de 2,735,538,117 pesos, o que significa una valor presente
de neto de 491,595 913 pesos de 2017,

Asimismo, se generan beneficios intangibles como la dignilicacion de la
imagen del entorno (antes ote baldio), mejora del espacic publico, mejora
en la calidad de vida, mayor seguridad en el area y mejor organizacion
interna para operar y mantener una zona verde, que permite reducir las
emisiones de contaminantes al medio ambiente.

indicadores de rentabilidad

Los indicadores de rentabilidad del proyecto son: La tasa de descuento utilizada
para calcular el Valor Presente Neto Social (VPNS) vy la Tasa de Rentabilidad
Inmediata (TRIS). Los resultadoes de la evaluacion socioeconomica se presentan a
continuacion:

bia 1 ?e;uitauos de la evaiuacién sociceconsmica

"“IRS |
L ~ VPNS (pesos de 2017) | 98.856.617.48 |
TRIS 24.09%

Fuerte: Mamoria do calero hoja de teabajo Fuin de costos y beneficlas, e indicedores di reniabilidad.

1.7 Riesgos asociados

Los principales riesgos asociados al proyecio de inversion se enlistan a
conlinuacion.

Retraso en la renta de locales para la autogeneracion de ingresos.
Posibie incremento de costos de insumos.

Froblemas en ia contratacion de personal.

1.8 Conclusiones

lLa ejecucién del proyecto es rentable socialmente, como lo muestran sus
indicadores, genera los beneficios sociales necesarios para garantizar la viabilidad
del proyecto, en especial por el beneficic social de! esparcimiento, las tasas de
rentabilidad social del proyecto ¥ (;e rentabdidad inmediata son mayores, 24.09% vy
31.64%, respectivamente, %uef la de rentabididad social esiablecida en la

normatividad {12%), adem
88 856,617 .48 pesos.

é! Vator Presente Neto, es positivo, alcanza
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Asimismo. se concihen ofros beneficios intangibies camo la dignificacion de |a

inagen det entorno, fa mejora del espacio publico, una mayor segwidad y permite

consoildar la infraestructura viai, en el drea aledais al proyecto. Ademas se

captan contaminantes pos sus areas arboladas y verdes. y no causa erogacion de
~

recursos presupuestarios de: GCOMX para tal fin. ya gue el proyecto genera sus
INGresos propios.
Por lo tanto, se recomienda dar operacidn y mantenimiento a la infraestructura ya

construida en el tiempe programado, para evitar gue se pierdan los beneficios
estimados que genera en kos primeros anos de operacidn.
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2 Situacion actual del proyecto
2.1 Diagnostico de la situacion actual y problematica

La Ciudad de México; capital del pais, se encuentira a una altitud media de 2240
msnm. Tiene una superficie de 1495 kilometros cuadrados, y se divide
adminisirativamente en 158 demarcaciones territoriales. Su poblacién es de 8.9
millones de habitantes aproximadamente, sin embargo, cuando se considera
también la Zona Metropolitana del Valle de México, ZMVM, suma entonces un
total de mas de 21 millones de habitantes. o que la coloca como una de |as
aglomeraciones urbanas mas grandes y mas pobladas del mundo vy la mas grande
del continente americano v del mundo hispanchablante. Es el nocleo urbano mas
grande de la republica mexicana y también su principal centro politico, social,
academico, economico, de moda, de entretenimiento, de comunicaciones,
financiero, empresarial, turistico, artistico y cuitural.

La Ciudad de México tuvo un PIB, en 2015, de 2,866,253 miles de miliones de
pesos, el 16.7% del PIB Nacional, con un crecimiente de 3.9% anual, superior a {a
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 total det PR
nacional, siendo la principal economia de Mévico, ademas de significar una
aportacion del 32% al crecimiento econdmico del pais ese ado®. Catalogada como
ciudad global, es uno de los centros financieros y culturales mas importantes del
mundo

Cabe destacar gue la ZMVM ha crecido deshordandose hacia su periferia, o cual
significa una continuidad urbana y econdmica con el Estado de México y que
genera presionas por el desarrollo urbano, ante la falta de infraestructura
adecuada.

Enla ZMVM, el patrén de desarrollo mixto y la disponibilidad de cambios al uso del
sueto ha dado lugar a zonas de alta densidad tales como Santa Fe, Bosques de la
lLomas o Interiomas, las cuales se han eslablecidos como ceniros nodales con
zonas habitacionales, comerciales y de oficinas de gran magnitud, sin contar con
las previsiones necesarias para ofrecer la capacidad de transporte requernda, en
especifico en las demarcaciones de Cuajimalpa y Alvaro Obregon.

+ Delegacion Cuajimalpa de Morelos

La delegacion Cuajimalpa de Morelos, cuenta con 199,224 habitantes (INEGH,
Conteo de Pobiacion y Vivienda 2015) para e anc 2015 Cuenta con una
supericie de 80.95 km?2. Cqlinda ai poniente el municipio de Ocoyoacac, y al norte
con el de Huixquilucan, agﬁbos/de! Estado de Mexico, al norte con ia delegacidn
Miguel Hidalgo y al orien?te; con las delegaciones Alvaro Obregdn y Magdalena
Contreras. l/
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Figura 1: Detegacion Cuajimalpa de Moreins
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+ Delegacion Alvare Obregon

La delegacion Alvaro Obregdn, cuenta con una extension territorial de 96.7 km?.
Cuenta con 749,882 habitantes (INEGI, Conteo de Poblacion y Vivienda 2015) de
los cuales 47.4% son hombres y 52 6% son mujeres. Celinda al oriente con las
delegaciones Benito Juarez y Coyoacan. al sur con Magdalena Contreras vy
Tlalpan, al norie con Miguel Hidalgo y al poeniente con Cuajimalpa.

Flgura 2 Delegacson Alvaro Obregén
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= Poblacion

Al 2015, fa delegacion Cuajimaipa contaba con una peblacion de 199,224
nabitanies y Alvaro Obregon de 749,882; es decir, un total de 949 206 en fa zona,

de los cuales el 48% eran hombres vy el 52% mujeres.

La poblacion de la delegacion se considera predominantemente joven y en edad
productiva, ya que el 42% tiene entre 15 y 39 afos y se compone por estudiantes,
recien egresados gue buscan su primers trabajo, soiteros y pargjas jovenes

profesionisias.

La pobiacion dependiente representa el 23% de la delegacion y se encuentra en

un rango menor a los 14 afios.

Tabla 2 Poblacion en el

105 204

: Cuaiimgipa de Morelos 186,391

| Alvaro Cbregén 96.17 727,004 | 7463882

| Total de las dos delegaciones 170.75 | 913425 949,208

' Ciudad de Mexico 1,479.00 | 8,851,080 | 8,918,653

T Fuenta INEGH

3 Dinamica Poblacional

En 2 pericdo 2010-2015, la delegacidén Cuajimalpa presenid una tasa de
crecimiento de 1.34% y Alvaro Obregon det 0.62%, es decir, crecimientos
moderados en ambos casos, por debajo de ta media nacional det 1.8% vy superior
a la tasa de crecimiento de la Ciudad de México, la cual es de 0.28% para el

neriodo de 0.15% para el mismo periodo.

Oe acuerdo con estimaciones de INEGI, se espera que, para el ane 2018 la
poblacidon de ambas delegaciones sea de 971,344 habitantes, sin embargo, el
actual boom inmabiliario en algunas zonas de estas delegaciones, seguramente

revertira dicha tendencia.
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Figura 3: Proyeccion poblacional
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» Vivienda

El pargue habitaciona! en fa zona es de 270.373 viviendas, io que representa el
10.39% del total de 1a Ciudad de Mexico.

De estas, 270,373 cofresponde a viviendas habitadas, donde el 67% son propias vy
el 19% son rentadas.

Se gbserva que ia vivienda rentada ha crecido a un ritmo de 3.5% anual en el
periodo de 2010 a 2015, siendo un indicador importante ya que senala que existe
un crecimiento en la poblacion que Hlega a la zona para habitarla.

\\\
_\“-..\ \" [}

) N B iz
3 .. Sinalez 106 Despacho 70Z, Cot. ReMg Norte, Deteg. Cuavhtémes. CF G703, Ciudac de Mexico

e TOh(55) 55403740

s : N

ke i NN

I .



figura 4: Evolucion de I3 vivienda habitada
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{a oroblematica principal es dar operacidn vy mantenimiento a3l parque Lz
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Mexicana, el cual ya se encuentra en operando, ya que en 1a actualidad se carece
de una estructura organizacional que realice las actividades de operacion y
mantenimiento a! interior del Parque la Mexicana, la falta de este esquema,
significa un acelerado proceso de degradacion, producto de la escases de
recursos y su administracion destinados a preservar las areas verdes, promover
actividades recreativas, deportivas, v culturales en espacies ablertos, sin una
estructura organizacional que opere y mantenga el area, nc se asegura la
correcta captacion de recursoes propios.

Por io tanto, se considera de vital importancia para ta Ciudad de Mexico y la zona
de Santa Fe. en especial para el Parque La Mexicana, crear una esfiructura
organizacional para realizar fa operacion y mantenimiento del parque la Mexicana,
el cual cuenta con areas recreativas, de esparcimiento personal y familiar, y
actividades culturales al aire libre, lo cual, mejora la calidad de vida de los
habitantes en general,

2.2 Andlisis de la oferta o infraestructura existente
La oferta esta conformada por el parque, el cual se describe a continuacion:
1.- Fraccion 1 (Norte)

Es la zona que concentrq rﬂwersas actividades para un publico muy diverso, tal

como restaurantes, cd;rred r gastronémico, kioscos y pabeliones, fore al aire libre

y anfiteatrg, jardines, ?sques plazas, lagos, ciclopista y trotapista, jardmes

infantiles, jardin canind, jestacionamientos, Skate Park y Bmx; en generail es el
-l N
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sector con a mayor aftuencia de visitantas. Su ubicacion responde 5 la cercania
con g zeona de mayor desarrslio orewvista en e Plan Masstro, asi como a ia
topografia y conexiones peaitoralas. logrando asi un fuerte vincuic entre la ciudad
¥ S parque.

U
=

En ia fraccion 1 se integre el desarrollo de dichas amenidades para atraer el

e
mayor flujo de parsonas dentre de todo e desarrolio.

Este es el poligone mas grande del pargue y es fundamentalmente un espacio de
esparcimiento familiar que contempla la creacion de 3 jardines infantiles ademas
de una gran plaza civica que articula el desarrollo como una puerta de acceso al
norte del predio.

Otro de los espacios con gran relevancia es el Anfiteatro, conformado enire a
zona arbolada, con explanadas de cesped que se terracean para realizar
espectaculos yfo actividades al aire libre, diurnas o nocturnas, la hermosa vista
hacia el iago artificial, hace gue este lugar sea ideal para realizar conciertos,
presentaciones, obras teatrales o festivales, el foro cuenta con una edificacion
cubierta y espacios para 10s servicios que los visitantes requieren,

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

2.- Fraccion 2 (Sur)

Esta zona concentra las areas deportivas, y aprovecha la situacion estratégica en
la parte mas elevada del poligono para generar la plaza pergolada, el tema mas
importante del parque: corresponde a la zona del predio en la gque bhay grandes
taludes forestados que se conservan, De igual forma, se toma en cuenta para su
ubicacion la compatibilidad para un gran paso elevado de conexidn entre ambas
fracciones, que atraviesa la Calle Barragan. En este sector, por las canchas
deportivas, se espera una afluencia intensiva de visitantes a distintos horarios.

Tiene una zona de canchas para celebrar tornecs de teris, basquetbol, voleibol,
futbol 7, v una pista de atletismo. El plan maestro también incluye un edificio
destinado al deporte de alte rendimienic. Como parte complementaria se cuenta
con la zona cultural con una vista de 180° sobre el parque.

De manera subterranea, se desarrolla un estacionamiento publico con base a la
normativa aplicable a la Ciudad de México, que permite el acceso de autobuses
para la demanda de escuelas y carporativos.

l.a plaza pergolada o puerta sur también se desarrolia en uno de los lugares mas
elevados del predio. Es un espacic para la recreacion, la meditacion y la
educacion ambiental.
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Tarmbien incerpora espacios educativos por medio de un Centro Cuitural en el que
se plantea un Museo de Historia Natural v espacios para eventos culturales.
presentaciones, y exposiciones, enfre ofros.

Tambien hay en cada sector, una red de senderos, andadores y ciclopistas vy
trotapisias para iograr ta compieta comunicacion entre {as diferentes zonas.

Figura > Parque La Mexicana

AR b et S S O i A SRR R SRS R S

Fuente: Planas realizados por G0, basado er informacién brindada por VMA, Nolte Mx v otros

En la actualidad no se cuenia con una estructura organizacional que se dedigue a
la operacion y mantenimianto del parque la Mexicana, lo cual, garantice Ia correcta
operacion de sus instalaciones y la realizacion de las medidas preventivas que
mantengan en condiciones optimas las instalaciones de este.

Asimismo, no se cuenta con un sistema de autogeneracidn de ingresos y una
esiructura organizacional que administre estos ingresos para realizar la operacion
Yy mantenimiento del parque, 1o cual garantice el estado optimo de las areas
verdes.

2.3  Analisis de la demanda Actual

Con base en informacidon obtenida del Plan Maestro Urbano-Paisajistico de!
Parque La Mexicana se considera gue para el 2018 se obiiene una demanda
anual de usuarios de 940,000 personas y lz estancia promedio por usuario es de 2
horas al dia. (Anexe 3. GDU, PLAN MAESTRC URBANOQ-PAISAJISTICO DEL
PARQUE LA MEXICANA}
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2.4 interaccion oferta demanda

P

Lca servicios apropiados de operacién vy mantaenimiento-ofzrta. atienden la
sranda-usuarnos, (o cual garartiza que recitan 05 servicios en gondiciones
owmas, garantizando 13 uansfacc:m de estos. Al no existir una estructura
organizacional gue mantenga =2n buenas condiciones las instalaciones el nivel de
servicio  ofrecido  por el pargue ira disminuyendo considerablemente. Los
componentes que caractenzan la interaccion enire oferta y demanda, y son
mdicativos de la relacion de equilibrio o desequilibrio actual, estos se expresan en
terminos de los usuarios esperados para el pargue en el horizonte de evaluacidn.

En fa siluacion actual se requiere que exista la operacion y mantenimiento del
parque para gue se desempenen las actividades necesarias para mantener fa
Infraestructura en optimas condiciones, en caso de no existir la operacion vy
mantenimiento, los usvarios visttaran instalaciones deterioradas y en malas
condiciones. Por 1o tanto. ios servicios del parque disminuyen su calidad en ef
horizonte de evaluacion. En la situacién actual se tienen 28 hectareas de parque
sin operacidén y mantenimiento y el parque atiende hasta 1,268,501 usuarios para

el ano 20567,
=
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3 Situacion sin proyecto

En este apartado se describen las medidas de optimizacion que mejorarian la
situacion actual, una vez propuestas fas optimizacicnes se determina la oferta,
demanda e interaccion oferta-demanda en la situacion sin proyecte?, obtenida la
situacidn sin proyecto, se realiza el analisis Je alternativas de solucion.

3.1 Optimizaciones

Las medidas de optimizacidon consisten en gue el Gobierno de la Ciudad de
Mexico realice trabajos de conservacion en las areas destinadas a uso comercial,
con la finalidad de qgue sean atractivas para empresas inferesadas en sy
utilizacion.

£1 monto estimado para esta optimizacién e3 de 3 815,247.50 pesos

1,807,223
1,204,815
803,210 |
: R R L 3.815.248. 71
Fuante Opmlon de[ Cons.lltor (Anexo 2. OPENION SOBRT— LO%TQ DE READECUACIONES ¥

COSTO DE GPT'MIZACION

impermeabiiizacion
|ﬂSta|dCIOE"3&: Electr Gas

Sin embargo, esta optimizacion no aporta una estructura que permita administrar
los recurses obtenidos del area comercial para la operacion y mantenimiento del
pargue. Asimismo, se carece de la estructura organizacional necesaria para |a
contratacién de personat de jardineria, mantenimiento y vigilancia.

3.2 Analisis de la oferta en la situacién sin proyecto
La oferta esta conformada por el pérque, el cual se describe a continuacién:
f.- Fraccidon 1 {Norte}

Es Ia zona que concentra diversas actividades para un pablico muy diverso, tal
como restaurantes, corredor gastronomico, kioscos y pabeliones, foro al aire libre
y anfiteatro, jardines, bosques, plazas, lagos, ciclopista y trotapista, jardines
infantiies, jardin canino, estacicnamientos, Skate Park y Bmx; en general es ai
sector con la mayor afluencia de visitantes. Su ubicaciéon responde a la cercania
con la zona de mayor desarrollo prevista en el Pian Maestro, asi como a la
topografia y conexaones peatonales, logrando asi un fuerte vincuto entre fa ciudad
v el parque.

|

*La sHuacion sin DTO}C‘. 5 [RCuye |28 acciones admiristralivas o de bao costo para corregir la r"obic*"naf ca
Jquelevaiia s cabo [a au r@ad en casn de que gl proyecto no se reatizara.
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£n ia fraccicn 1 se integra e 1~3 arro lo de dichas amsnidades para atraer el
mayor flujo de personas deniro de toco e desarrolio.

“ste os el poligong mas grande def pargue v 23 fundameantatmente un espacio de
esparcimiento familiar gue contempla !a ¢reacon de 3 jardines infantles ademas
de una gran plaza civica gue astcula el desarrollo como una pugrta de acceso al
norie del predio.

Otre de los espacios con gran relevancia es el Anfiteatro. conformado entre la
zona arbolada, con explanadas de cesped gue se terracean para realizar
espectaculos y/o actividades al aire libre, diurnas o nocturnas. la hermosa vista
hacia el lago artificial, hace que este lugar sea ideal para realizar conciertos,
nresentaciones, obras teatrales o festivales, el foro cuenta con una edificacion
cubierta y espacios para los servicios que los visitantes requieren.

Paor ultimo se tienen las zonas ajardinadas. recreativas. kioscos y plazas. una torre
mirador y estacionamientos cubtertos y al aire libre.

2.- Fraccidn 2 (Sur)

Fsta zona concentra las areas deportivas. y aprovecha la situacion estrategica en
fa parte mas elevada del poligono para generar la plaza pergolada, el tema mas
importante del pargue; corresponde a la zona del predio en [a que hay grandes
taludes forestados gue se conservan. De igual forma, se toma en cuenta para su
ubicacion la compatibilidad para un gran paso elevado de conexion entre ambas
fracciones, gue atraviesa la Calle Barragan. En este sector, por las canchas
depeortivas, se espera una afluencia intensiva de visitantes a distintos horarios.

Tiene una zona de canchas para celebrar torneos de tenis. basquetbol, voleibol,
futbol 7, y una pista de atletismo. El plan maestro también incluye un edificio
destinado al deporte de alto rendimiento. Como parte complementaria se cuenta
con la zona cultural con una vista de 180° sobre el parque.

De manera subterranea, se desarroila un estacionamiento publico con base a la
normativa aplicable a la Ciudad de Mexico, gue permite el acceso de autobuses
para ia demanda de escuelas y corporativos.

La plaza pergolada o puerta sur tambien se desarrolia en uno de los lugares mas
elevados de! predio. Es un espacio para la recreacion, la meditacion y la
educacion ambiental.

También incorpora espacios educativas por medio de un Centro Cuttural en el que
se plantea un Musec de Historia Natural y espacios para eventos culturales,
presentaciones, y exposictones, entre otros.

También hay en cada sector, una red de senderos, andadores y ciclopistas y
trotapistas para fograr la completa comunicacion entre las diferentes zonas.

"
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Figura § Parque La Mexicana
0 7

Fuente: Planos reatizados por GDU, tasado en informacion brindada por VMA, Noite Mx v airgs

En Iz actualidad no se cuenta con una estructura organizacional que se dedique o
la operacidn y mantenimiento del pargue fa Mexicana, lo cual, garantice la correcta
operacion de sus instalaciones 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 operacidn
y mantenimiento del parque, lo cual garantice el estado oOptimo de las areas
verdeas.

3.3 Analisis de la demanda en la situacion sin proyecto

Con base en informacion obienida del Plan Maestro Urbano-Paisajistico del
Parque La Mexicana se considera que para el 2018 se obtiene una demanda
anual de usuarios de 940,000 personas y la estancia promedio por usuario es de 2
horas al dia. {Anexo 3. GDU, PLAN MAESTRO URBANOQ-PAISAJISTICO DEL
PARQUE LA MEXICANA])
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34 Interaccion oferta demanda en la situacion sin proyesto

Los servicios aproptados de operacion y mantenimiento-ofesta. atienden ia
demarda-usuarios. 0 cual garantiza que recikar 0% servicios an condicionas
optimas. garantizando la satisfaccion de estos. Al no existir una estructura
organizacional que mantenga en buenas condiciones las instalaciones el nivel de
servicio  ofrecido por el parque ira disminuyendo considerablemente. Los
componentes gue caracterizan la interaccion entre oferta v demanda. y son
indicativos de fa relacion de equilibrio o desequilibrio actual. estos se expresan en
términos de los usuarios esperados para el pargue en el horizonte de evaluacion.

En fa situacion sin proyecto se requiere que exista fa operacion y mantenimiento
del pargue para que se desempenen las actividades necesarias para mantener la
infraestructura en optimas condiciones, en caso de no existir la operacién y
mantenimiento, los usuarios visitaran instalaciones deterioradas y en malas
condiciones. Por lo tanto, los servicios del parque disminuyen su calidad en el
herizonte de evaluacion. En la situacion actual se tienen 28 hectareas de pargue
sin operacion y mantenimiento y el parque atiende hasta 1.268,501 usuarios para
el ang 2057,
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3.5 Alternativas de Solucion
A continuacion se presentan las allernativas de solucion:

Alternativa 1. l.a alternativa consiste en ia operacidon y mantenimiento del parque
LLa Mexicana, incluye sistemas automatizados de riego, gue permite reducir {os
costos de operacion principalmente en términos de pagos de ndmina a
trabajadores.

Los principales costos det proyecto son

o l0s costos de inversidn, equivalenies a 40,408,495 pesos sin VA, que
corresponden a la readecuacién de las instalaciones para areas
comerciales.

» Los costos por eventos cuiturales, que alcanzan 5,101,824 pesos sin VA
{Anexo 4 COSTO DE EVENTGS CULTURALES., CARTA DE LA
ASQCIACION DE VECINOS).

s Llos costos de operacion son todos aguelios que se relacionan con ia
actividad diaria del parque, actividades, personal o material necesarios para
ia operacion del parque {Anexo 5 OF!CEO DE INTEGRA. INGENIERIA
INMOBILIARIA PARA JUSTIFICAR COSTOS DE OPERACION VY
MANTENIMIENTOY,

Tab!a 4 Monto anual de operacion
e T PRE' UPUESTO PARQUELAMEXICANA

- CONCEPTO . OPERACKﬁN

ERSONAL | Menswel___ _ 17,500.00] 160,000
_EQUIPAMENTO PERSONAL 7 [ Mensual 550000 110,500.00

i | Mensual | 22,654.00.

: VlGiLANu 4 |7.,810.OO
TSEGURO CCTV ot Anval §75.000.00| __ 973.000.00
PARAMEDICOS! ENFERMERIA 1 I Anual 150,000.00 180,000.00
PROGRAMA DE PROTECCION CIVIL, i U Anual 150,000.00 150.000.00
iMPIEZA FINA | 0 Mensual | 814300 1,954 320 00
JARDINERIA ... 48 Anual U 125,000.00] 6,000,000.00
"RECOLECCION DE BASURA o 1| TAnual ' 2,190,000.00 2 190,000.0C|
: - Fu¥ s} 3

EEES;%CION Y CONTROL DE | ;é%ziﬁm\g’_  Amwal  107.000.00,  107.000.00
WVIAJES ESCOMBRO i 1 1 Anual 1 5,000.00 5,000.00
MOBILIARIO _ 1 _ Anual " 30,000.00 30,000.00
SENALIZACION 1 ' Anuaf 250,000 00 250,000 00
LIMPIEZA DE FACHADAS 1 Anvel 950,000.00
BERVICIOS GENERALE : N G80:226.00
CONSUMO ELECTRICC - 3 . Anal 1.926,720.00  1,926,720.00
CONSUMO DE AGUA {1 1 Anual 2.016,500.00]  2.016,000.00
RADIOS Y TELEFONOS /1 | Anwal | 137,500.00 137,506 00 |
SEGURQ DE INMUEBLES L1 5,000,006.00

SISTEM,
EQUIPOS SISTEMAS SOFTWARE
EQUIPOS SISTEMAS HARDWARE

T¥3,092.50"
16,530 00

16,530.00
56 562.50

L1 T anual
Anual
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!..EF-J'IPEEZA OE CARTCAMOS Y
|%|\.HC_‘}

"DZSAZ0LVE DE DRENALE ¥

TANQUES DE TORMENTA 351 655.0
MA rERIA'EEé"E}FJSQMOS ) o ) " 258,000.00
CINSUMOS SANITARICS N 159 000,00 ;
PAPELERIA Y ARTICULOS QFICINA 1 """""‘_ﬁEJ'ﬁ_oU S0
. TRAMITOLOGIA Y GESTION 60,000.00 |
RAMITESY GESTIONES 1 750.560.50:
w:mos ' _ 115,000.00!
| GASTOS lMPREu’ISTOS 1 55,0006.00 1
; 1 60,000.G0
K 35,892,253, 50 |

T Fieme Ao 5 ORI BE N

FASMTENIBIENTD

(EEN SRIA TNMOBI TARIE PARA JUSTITICAR COST OS DE OPF?AJ“WT\J Y

« Los coslos de mantenimiento involucran todas aquellas inversiones que se
realizan para tener en buenas condiciones los elementos que conforman el
parque {(Anexo 5. OFICIO DE INTEGRA.
PARA JUSTIFICAR COSTOS DE OPERACION Y MANTENIMIENTO).

Tabia 5 Monto anual de mantenimiento
' : e PRESUPUESTO PARQUE LAHIEXICANA

INGENIERIA

INMOBILIARIA

MANTENIMIENTO '

PERSONAL . N Lt T
 PERSONAL EN | Mensua: | 125.800.00 1,545,600,00
i SERVICIOS. GENERALES. T T 0:060.00 |
"RECOLECCION RESIDUOS _ e
PELIGROS0S _ 1 Aual . 1000000 1000000
YPLOMERIA; LT e e
h_ysmmmgmo oummco DE AGUA 1 Aol 0. coo '}r ) .
"EQUIPOS. . o | T610,000.00
"MANT SISTEMA DETECCION UMD 1 Anual  125.000.G0 125,000.00
MANT. CCTV 1 ¢ TAnual . 30.000.00 30,000 0C ;
"MANT. EQUIPO HIDRONEUMATICO 1 Anual | 100,000.00 100,000.0C |
MANTENIMIENTO DE EQUIPOS T :
AUTOMATICOS 1 : Anual 45 003,00 45, Oi)?_..u(]
CMANTENIMIENTO EQUIPGS o s .
|ELECTRICOS : 1 ; Anual 200,000,490 | 20090006
LT I T - S RITT : !
!n:fér\EL%blingr\ro EQUIP(_D_:Q\TRA | C L A £5 000,00 |
[MANT. EQ, FUENTES | Anual £5 000.0C 5,0¢
AL . Lol : .800,000.00.
PINTURA 1 Anual 12500000| 12500000
MATERIAL DE ILUMINACION 1 “Anuai_1450,000.00 450,000.06
MATERIALES ELECTRICOS . Anual 45.000.00 ~45,000.00
"FERRETERIA B Anal 45.,000.00 45,000.00
MATERIALES DE CONSTRUCCION T Anua! 55.000.00  55,000.00
FQUIPOS DE BANO . Anuar 80.,000.0C 80,000 00
- MANTENIMIENTOS PRINCIPALES e TR 907,630.00.
MANTENIMIENTO DE BANQUETAS | Anua: 188, 192.00 166,192.00
"MANTENIMIENTO DE PISO 1 T Anua 153,36900 | 153,369.00
"MANTENIMIENTO DE , ,
| PISO{ESTACIONAMIENTOS) o el (19336900 199.369.00
MANTENIMIENTO CIELORISTA Y .; .
5 o
[ TROTAPISTA ‘ Anual (28045000 280,450 00 |
| WANTENIMIENTO CANCHAS 7 i Anual 145,250 00 146,250.06 |
N 2z
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| 12,300,00

Lqrﬁxt:-TOS iiiprEwisTas
'CURSOS Y CAPACHT

.

Anexo 5 CFICIO DE | JUSTIFIGAR COSTOS DE DPERACION ¥

fueme_

ABNTENIRE TN

» Adicional, se considera un monto de 1,898,594.18 pesos anuales por
concepte de mantenimiento mayor {Anexo 5. OFICIO DE INTEGRA.
INGENIERIA  INMOBILIARIA  PARA  JUSTIFICAR  COSTOS DE
OPERACION Y MANTENIMIENTO).

Tabia 8 Flujo de costos para alternatia 1

GA.STOS BE

40400495 0t 40,409,495 ; 40,409,495 |

0 . L -48,496,522
1 2499896 | 25124577 | 2827741 _ T 1307616 | 31,849,830 | 28437349
2 1266170 | 28713800 : 3231704 - 1597275 | /807953 1 20343074 | B
3 _ 4,132,481 32303028 0 3535867 ;1,796,035 41,868,111 | 20,800,895 T
4 i T 510%,820 | 35852254 | 4039836 | 1096594 47,030,306 | 29288810
|5 5101828 | 35892.254 | 4.03983c | 1995504 | 47060306 | 26665259
(e i 5101829 35,802,254 4,03963¢ 1 1.G96,534 | 47030306 o o
7 1 5101,82% | 358927254 4035830 ] 1.996,58¢ 47,030,305
8  5101.82% © 35852254 | 4039630 1 1,995.594 47030306
9 5101520 5 558092254 | 4038630 1 1998504 1 47.030,306 B
5101829 | 35862254 © 40039530 . 1896594 47,030,306 | 15,142,500 B
. 5,101,829 35832,284 _4_;1_@_@_____.________1 996,594 47,030,306 | 13,520,089 }
! 5101829 | 35892254 4,039,630 1996564 1 47,030,308 12,071,508
i 15101829 | 35892254 4,033,530 1,995,504 | 47030306 | 10.778,332 [ i}
i 1 510%,828 | 15892254 4033630 1,896,594 47,030,306 | 9623332 | _ T
[ 5,101,828 | 35,892,254 4039630 | 1.096.504 47030306 | 8,592,261 T
T510%,829 | 355082254 | 4038630 | 1996594 47030,306 i 7671662
| 5.1671,829 | 35,852,254 4,039,630 1,996,564 47030306 | 6,809,698
5101828 7 45892754 4029830 1 1996564 47030306 . 6115802
5101828 35892254 | 4035630 - 1996584 | 47030306 | 5460537
5101829 | 35,892,254 039630 1996584, 47030308 | 4875480 |
5101828 | 35892,254 4039630 | 18996584 - 47030306 | 4353107
5,101,828 | 35,892,254 4.039630 1,996,594 47030306 | 3886703 | i
e 5,101,829 | 35862254 | 4035630 | _ 1.996.594 47,030,306 | 3470270 |
s 5,101,828 | 35,802,254 4.039,630 1,596 594 47030306 . 3098486 | T
i ~ o I's5101,829 '_;_gg‘sgz,zsn 4 (38 530 1,996,554 47,030,306 : 7766478
. | 5,101,829 | 35802254 4039630 1,996,564 | 47.030,306 | 2470070
T 5101,829 ;| 35802254 4039830 1,996,584 | 47 030,306 | 2205419 -
[ 5101829 :© 35892254 LA4.03863C ¢ 1,996,594 | 47,030,306 1969124 |
. 5.101,829 ! 35892254 403963 | 1996504 4? 030,306 | 1,758,147
5 101,829 | 35807 254 4Da5Gac | 199,594 ¢ 47.030,305 | 1569774
5101829 | 35892254 4.029.63C 1,996,594 | 47,030,308 | 1401584
5101829 | 235,892,254 40306306 | 1998594 47,030,306 1251414
5,101,828 | 35,892,254 4036830 1.595.594 47,030,306 1.117,334
P 5,101,829 | 35892254 4.039830 | 1,096,584 47030306 | 997520 |
5101.82¢ | 35892254 4039530 | 189,594 47,630,308 | 890732 i
5101,82% | 35,892,264 4039630 ¢ 1,996,584 47,030,306 795296 | T
5101829 | 35892284 . 4039530 1,395,594 47,030,308 70086 |
5101.829 | 35892254 | 4039830 . 1895594 | 47,030,306 634,005 ~
i 5,101,829 | 35832754, 4039630 {__ 1.888594 I 47,030,306 [ 366,078 .
. | 5101829 35,802, 254 4036,530 1 1.996.584 - 47,030,308 305,425 o
Total | 40,400,435 ; 198,685,213 11\414 154,788 | 159,161,422 78665810 | 1,591,056,720 ; 402,739, 756 -48.496,522
- Fuene: Elaboracion grdpia cor base los calos obtenidos de fa memorla de Gaicuio de a_evaluacian 4
gf soﬁoecono'n.ca fanexc ' medio electranico)
NS /
A
\ L
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Alternativa 2. L3 alternativa consiste an la operacidn v mantenmients de! parque
~a Mexicana mediante sistemas convencionales de ri ego. esio reguisre mayores
costos de operacion y mardenimiznto en t&rminos de nomina a trabajadores, a!
reatizar 0s trabajos de riego con personal de jardinaria se raquieren 17 personas
mas (Anexo 6. COSTO DE OPERACION DE LA ALTERNATIVA 2).

L.os principales costos del proyectc sor:

+ Los costos de inversion. equivalentes a 40,409.495 pesos sin VA, que
corresponden  a la readecuacién de las  instalaciones para areas
comerciales {iguales a fa Alternativa 1).

» Los costos por eventos culturales. que alcanzan 5.101.824 pesos sin VA
{iguales a la Alternativa 1).

+ Los costos de operacion son todos aguellos que se relacionan con la
actividad diaria del parque, actividades, personal o material necesarios para
la operacion del parque, se agregan 17 personas de jardineria, con un
sueido promedio de 125,000 pesos anuales, fo cual significa un incremento
en el costo de operacion de 2,125,000 pesos comparando con la alternativa
1.

Tabla ? Monto anual de operacion
e PRESUPUESTO PA E I.AMEXIGANA

., CONCERTO _ Psmomcmm PU OPERACION
E L STPERSONAL e 1.790,500.00
PERSONAL 5 ] Meg__sqal ‘ 17,500_00 ! 1,680.000.00
5 EQ bIPAMENTO PERSONAL ' 7 Mensual 8.506.00 110,500.00
L S SEGURJDAD . e oo 112,720,616.00
- VIGILANGIA o a2 [ Mensua: 22,654.00 1141761600
b SEGURQ CCTY oMb Anual 0 §73000.00 1 973.000.00
| _____PARAMEDICOS/ ENFERMERIA | 1 “Anual . 150,000.00 ¢ 180.000.00
' F’ROGRA‘JIA DE PROTECCIGN Civil. 1 | Anual ] 150.000.00 . 150.000.00
Tl IMAGEN/EXTERIORES T T43,621,320-00
_ LnMPiI:ZA FINA 20 1T Wensual 814300 | 1.954 320.00
. JARDINERiA P 6 f. Anual ].12580000 | 8.125,000.00 |
_RECOLECCICN DE BASURA T hAral 13180000.00 2, 790,000,066
| FUMIGACION Y CONTROL DE PLAGAS . 1@;@%;\*’5 L anual 10706000 + 107,000.00
3 VIAJES ESCOMBRO 1 O Anual 5.600.00 5.000.00
E MOBILIARIO T T Al 30.00000 | 30,000.00
SENALIZACION T 1 Anual 250,000.00 | 250.000.00 |
L!MPIEZA DE FACHADAS i 1 . Anual 9606,000.00 | 960.000.00 |
: R T 0 DB, 20,00,
CONSUMO ELECTRICO ] 1 Anual 1.928,72000| 1.926,720.00 ©
T CONSUMO DE AGUA 7 s T Anual 2.015,000.00 | 2,016,000.00
. TRADIOS Y TELEFONOS S T Antal 137 500.00 | 137.500.00
* SECURO DE INMUEBLES ; 1 1 .ﬁ.nual . 15 aoo £60.001 5,000.000.00 |
Lk ' o e AR v b T3092 50
j EQUIPOS SISTEMAS SOFTWARE ____1 ‘|6 59000 16,530.00
_EQUIPQS S!STEMAS H#RDWAHE 1 56,562 .50 56,562 50
' : CPLOMERIA T e T L A TR9T 50500
L MPIEZA DE CARCANOS Y 5 ISTERNAS 1 ] Antal 5,850.00 5 gso 00
- DESAZO LVEDEETBEE}‘E’?\JJT’;Y TANQUES : Anual 29165500 | 291.655.00
[T . MATERIALES, Ewsumos T |~ 259,000,006, |
L . .
N 24
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152.00C 30

100 0CG. 90

ER OG0
00 GC0.00

$0.060.00

50000 .65 ;

115,000.00,

735,000.00

55000 G0

—Anual

£0,000.00

| 60000.00

Fuente: Elaboracion propia

« Los costos de mantenimiento involucran todas aguellas inversiones gue se
realizan para tener en buenas condiciones los elementos que conforman el
pargue. Asimismo, se reduce el mantenimiento en 45,000 pesos anuales
por concepto de mantenimiento de equipos automatizados con respecto a
la alternativa 1.

" CONCEPTO - -~

Tahla 8 Monto anuai de mantenlmlento

PRES PUESTO PMQUE LA MB{ICANA

 MANTENIMIENTO

PERSONAL

128,800 00

RECOLECTION RESIOUDS FELIGROSOS

10,C00.00

THATAMIENTC QUIMICC DE AGUA

100,000.00

FANT. SISTEMA DETECCION HUIMO

Anual

125,000.00

125,000.63

MANT. CCTV 1 Al 30.000.00 30,000.00
MANT. ECUIPO HIDRONE LMATICO T anal 100,000.00 100.000.00
| WANTENMIENTC EQUIPGS BCCTRICOS T St R 20000000 | 20000000 |
| MANTENIMILNTO EQUIRG CONTRA INCENDIC A T 55,000.00 55,000.C0
MANT. EG, FJWT[S 1 Sz So0000G | SsCo00n |

PINTURA P .
MATERIAL DE ILUMINACION 1 T anaal 45000008 | aso,;{“f@a ¥
 MATERIALES ELECTRICD ) 1 - P 45 0C0.00 oo g

— FERAETERIA p Anuial 45,560.05“-\. ..... - S0 I
[ MA“ Q-I.}‘;i[z DELC C}I\"S‘:’RL;C(._'ION 1 Anuzt o 55 030,00 o i

5 ,OOC.'JO

EGUIPOS DE 8aRGC

Anlal

80,040.00

f

CURSDS Y CAPACITACIONES

MANTENIMIENTO DE BANQUETAS Anual 168,192.09
MANFENIMIENTO DE PISO 1 ___“E«"nual 15546500 | 153,369 00
MAANTENIMENTO DE Pe‘SOiES?‘ACE‘OI\'AMIENTOS) 1 amual | 153,359.00 13335900
MANTENIMIENTO CIC(CFISTA ¥ TROTAPISTA 1 Tl 280,450.00 33045000
o MANTENIVIENTE CANCHAS ! Ao 14625000 | 146,250.00
GASTOS IMPREVISTOS 1 Anual $0.000 00 1,060.00
§ s Arval 62,400.00 52,400.00

Cinaloz 108 Despavhv FATYUIR sl
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« Adicioral, se considera un mento de 1,995,534 pesos aruales par concepto
de mantenimiento mayor {igual a la Alternativa 1}

Tahla g f‘-’lnto de Inversidn Alternativa 2

4765,

4137 1,795,935 37

5001 ek 1,896,594 1 49110 ‘*Jo

5,101, EEIRH 254 . 1.9066.594 ’

5101 35.017.254_§ 1008504 ¢ au1” _

5,107 38017 254§ 3 898 504 %'49.:‘0,306

C38017754 T 3864630 | ‘.\995.5%___'___5 -:ﬁ a05 7

33017254 390z 530 I 10,205
38.017.254 . 3994530 1,996 582 110»

380172584 | 3664630 0 1996534 4q 110,305
: 29 | 38017254 | 3694630 1 1998594 49,170,306
o5tz 38,017,254 3984630, 1498594 i 449,110 FI5
501826 | 38017284 [ 3084p30 T T AG05534
| 38017284 | 3ge4san 1996584
L 3E017.954 5,884,630 1,556 584 B
8,017,254 3,894,630 1,988,504 39,130,306
38017254 T 1995504 25,120,305
38,017,254 1995584 123310308
LR AL ! 1.996,594 ¢9‘1"3“5
I L .3B0TY264 0 3664830 - 1998834 4p 110,303
5. 38017254 3594630 1898594 . 44110336 |
5 38017254 RN 1,996%R8a 49,110,308
= TABD17,254 | 3654630 1,996,864 | 3¢
5 AE, 017,754 3,654 B30 : 5 BGA BG4 ’
3101, [ 28,017.25¢ 3,664,630 1 1596584 1 4917
5101828 38017254 | 30894830 [ TTiceened | 49110306 | 2
TH101825 1 38017354 1585594 491°0,506 | Z056.213
5101828 38,017,254 3,994, 630 ] 1,698 504 19110308 ¢ 1AMGL4 T
5101829 | 38,017.254 994630 | 1,996,594 | 410306 | 639200
| 5101.829 | 2807254 © 31984630 1996504  40,110306 | 1.453.571
;5101829 | 38017254 | 3694 630 1,386504 49.11C.206
© 5101828 | 38017254 3.984 630 1966594 1 49,110,306
5101829 | 38,017,254 3994,630 - A9N0306
38,01725¢ | 3994630 | 45 110,308
3801 3584630 T4z 110,306
I 38, 3,964,630 . |45 130,306
35.017 254 5.384,630 [ 496,564 45,110,306

38017254 | 3,894,630 1,896,654 49310304
. 38017254 | 3,994,630 1,596,584 49,110,306

___1956&213’ 1497876788 | 157388427 | " 72665810 11673008728

Sty R S Py N

Fuenie: Elabaraciér propia con base los datos oblenidos de la evaluacicn
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Los resultados del andlisis fueron 1os siguientes:

Tabia 10 Resultados del analisis por Costo Anual Equivalente (CAE), Valor Presente de los
_Costos (VBO) y los Co les {posos)

CAE 18.495,522.27
VPC(MOP) 432,/59.285.02
COSTOTOTAL 1,805 ,456,725 .53 -

Fuante: Elzbaracidn propia.

Del anélisis realizado se concluye gue la allernativa mas viable es la alternativa 1.
Es la alternativa que soluciona la problematica a un menor costo.

Las dos alternativas resuelven la problematica al proporcionar una forma de
administracion de fos recurscs para a2 operacion y mantenimiento de un espacio
infraestructura destinada para areas recreativas y de esparcimiento, o cual,
mejora la calidad de vida de los habitantes en general y mantiene en optimas
condiciones ia infraestructura existente.
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Situacion con proyecto

4.1 Descripcion General

I proyecto consiste cuani ficar la renizniliaad sCoal o onovar o rrorienos
el parque medianta una estructura organizacional, en un area de 4, O1b O:) metros
cuadrados de area comercial del parque. ofreciendo a cambio de una renta
mensual, las facilidades para que las empresas interesadas se instalen Una vez
que una empresa privada muestre interes y concrete un acuerdo, tal empresa
debe adecuar e! area comercial a sus necesidades. £} precio promedio por
adecuaciones, instalaciones y mobiliaric para que una empresa inicie operaciones
es de 10,062 pesos (Anexo 2. OPINION SOBRE COSTO DE READECUACIONES
Y COSTO DE OPTIMIZACION)

Asimismo, una vez que el area comercial se ocupe, la renta obtenida de estas
empresas se recibe por la estructura organizacional 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 interior del
area

1

Lo aperacion del pargue consste or condratar servicios de jardineria,
sequridad, equamiento para el personal, programa de proteccion civil,
paramedicos, enfermeria, limpieza, recoleccion de basura, servicios, sistemas,
impieza de carcamos y cisternas.

La operacion del parque incluye el mantenimientc de un sgistema de riego
automatizado gue permite mantener en éptimas condiciones el area verde del
parque y ahorrar en personal de jardineria.

._\
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4,2  Alineacion estrategica

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

El Programa General de Desarrolio del Uistrite Federal 2013 - 2018 reconoce
que el territoric de fa Ciudad de Mexico es dinamico y cambiante, mismo que
actualmente se encuentra en una fase de transicidon demografica en ia que |a
mayor parte de la poblacidn se ubica en edades productivas, por o se ha
registrado un aumento en la demanda de vivienda, empleos, equipamientos,
infragstructura, servicios y espacios publicos para el disfrute, el esparcimiento, la
integracion social y la convivencia en ia busqueda de una mejor calidad de vida.
Para ello, en dicho Programa se determina que la planeacion dei territorio urbano
y natural, a parfir del estudioc de los pairones de ocupacion territorial en la
Ciudad de México y la Zona Metropolitana del Valle de Mexico (ZMVM],
permitira identificar las situaciones de conflicto vy las oporunidades que
leven a un mejor aprovechamiento del suelo, a ia vez equitativo y equilibrado,
con particular énfasis en las infraestructuras y equipamientos dedicadas a la
juventud, a la recreacion, a la prevencién de enfermedades y al desarrolio sociat.

Que dicho Programa en su Eje 4 busca rescatar, regenerar y crear espacios
nUblicos  para propiciar el mejoramiento social v culfural  del entorno urbano,
garantizando que se mantengan limpios vy libres de violencia, gue incluyan
criterios  de igualdad de género vy sean accesibles a los grupos sociales
vuinerables.

PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO URBANO DE CUAJIMALPA DE
MORELOS

Ei Programa Delegacional de Desarrolic Urbano de Cuajimalpa de Morelos
vigente, incluye dentro de su diagnostico que la delegacidn no cuenta con
suficientes plazas y jardines, por lo que la delegacion presenta déficit 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

Ft Programa Parcial de Desarrollo Urbane de ia Zona de Santa Fe sefiala que
habrda que recuperar, vatorizar y humanizar los espacios publicos de Santa
Fe, en particular los predios de Alameda Poniente y Prados de la Montana,
asignandoles como destino parque publico y equipamientos a fin gue los
mismos no sean utilizados en el fulure para ningtin otro usc que no conlleve un
beneficio pubico, social y ambiental, lo que permitira continuar con la observancia
estricta  © en su caso el reformutar la normatividad correspondiente a la
planeacion - y fegulacion del espacio publico en lo gue corresponde @ la
instalacién \de redes de energia, infraestructura vial y de medio ambiente.
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4.3 Localizacion Geografica

£l proyecte se encuentra ubicado en un predio de 415 Has en la Delegacion
Cuzpmalpa, el cual coinda al norte con el Paseos de los Arguitectos con longitudes
aproximadas de: 131.13 m2, al este colindando con predios privades: 220 64 m2
al sureste colindando con predios privados: 17278 m2 al aste colindando con
predios privados: 205.30 m2 al sureste colindando con ei predio denominado G-2
38272 m2, al sureste colindando con predios particulares: 172.75 m2. Al noreste
colindando cen ef predio denominado "la Alemana™ 105.12 m2, al sureste: 19.77
m2, al este’ 54.79 m2, al sur colindando con la Avenida Santa Lucia: 588.57 m2 . al
ceste colindando con la calle Salvador Agraz: 234.58 m2 al noreste colindando
con predios particulares: 71.08 m2. al noroaeste colindandoe con la Avenida de los
Arquitectos: 173,99 m2, al noroeste colindando con la Avenida de los Arquitectos:
1502.94 m2.

Figura 7 Localizacién Geografica

Fucnte Google Maps, ™

Tabla 11 Coordenadas

o . . - FINAL " :
. battud 193575127 | 19367512°
Longitud ~ -86270461° | 99270461°

Fuente: Eiaboracion propia con daios de Goagle Maps™

[
5]

' - el {25) 55403749
Evs v \\ ™~
£ oS

/ ‘\ I



67 80PS5 (GG B A

XD AN PERTIT 0060 &0 Dewgnen ol Celon Buoy 107 707 oyoedsed g0l supus

‘DSPIUELY D[PPOU 13 Ud 8580 LSS Bidod LD IOGR|Y (jUan "

o1eAcid jep uopeladQ |
(saw Tjuoizeasdo |
B[ B D144 Jep eid SEAIRASIIWIPE SAPERIADY

Eu.m}.o.a |1ep c@_u erad(y

(saW Tiugioelado |
B| £ 01Ul Jep ered SPANBIISIUILLPR SSPEPINAHDY
e L PEPINIIY

n1raiosd jep ugnesado
[sous Tjupesado ;
2f 2 0191 12D eied SEARILS|HIWIPE SAPePIALDY |

owaAoud (2p ugdeiAdO
(BI2J3WI07) AUY (2 SIUTIRRADIPY

£OUY . ZO4Y - LOUW. OOy
mmvm_u_r_wom mv. oLIEPUAED N..v .m_..um.h. S . o -

'S3UCINRIBC0 $2 B 01011 1ep BIBd [RIDISWOD EJIE [ UD SELESBIIU SBUOENIIPE S8

UOORY 9% anb ODED 0180 OUB UN Blapisuod 8§ "anbued |ap Uoi0RIado 8p SOUR (b U SISISUDD SBPEPIAIICE Bp OLEPUSIRD |4

SOPEPIAIIOR Op CUBRPUDED T

SOLYT PRI RIRE G0IAREE A0

3s



4.5 Monto total de la inversion

I monto total de inversion comresponda al gasto en adecuaciones en el area
comercial del pargue para que ias Dmpresas que rentan puedan iniciar
Cperaciones y se generen {os ingresos recesarios para la operacion del parque.
Aun cuando esta inversién la realizan ios ,erados_. se considera un costo social ya
que la evaluacion sccial considera las inversiones de |la sociedad en general.

La inversion se compone de todes aquellos costos necesarios para que el
proyecto pueda operar, en este caso uno de los componentes necesarios para la
operacion y mantenimiento del parque son los ingresos por rentas en locales
comerciales, ya gue estas generaran los recursos para que el parque sea
autosuficiente. Sin embargo, cada empresa adecua los locales de acuerdo a las
necesidades particulares de sus productos. Aun cuande este gasto es privado, las
empresas son parte de la sociedad y se consideran como parte de los costos
sociales.

Para ei calculo de la inversion se considerd un costo de 10,062.00 pesos por
metro cuadrado.

Tabla 123 Monto total de inversion

DECUAC
DE LOCA RE .
1 10,062.00 3,341.791.44
’ 2 10,062.000  4.350,506.94
.3 10.062,00 4,236,806.34
i 4 16082060 2083,437.72
5 _10,062.00 2,064,018.06
6 10,062.00 99412560
7 10,062 00 2.927,941.38
8 1006200 1.749,178.08
9 10.062.00 | 1.475,662.92
10 10,062.00 1,328,385 24 |
11 10,062.00 949,752.18
12 10,062.00 | 1.860,665.04 ¢
13 10,062.00 1,825,246.80
14 10,082.00 902,158.92
15 10,082.00 2,161,317.80
16 16,06200]  1740,625.38
17 10.082.00 2,332,673.45
18 10,062.00| _‘_408517200i

Fue'\te Oprmon del Consultor {Anexo 2. OPtNION SOBRE COSTC DE READECUACiONES Y
COSTO DE OPTIMIZACION).
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4.6  Fuenies de financiamiento
La fuente de financiamiento es privada, el 1otal de gastos de oparacion se cbtiene

de los ingresos generados por el parque. provenientes de rentas de los
estacionamientos, locales comerciaies.

4.7 Capacidad instalada

La capacidad instalada se determina por e! numero de usuarios que recibiran fos
servicios en dptimas condiciones para la opsracion y mantenimiento def parque.

Tabla 14 Metas anuales de produccion

1 2018 _ 940,000
R 019 i 47252 |
3 2020 954559 |
a 2001 961,923
s 022 969334 |
b 2023 L 97681
: 7 Inaa ' agA 'l"'g
. .
9 2026 | 999,604
. 2027 oo 1BO7.315
S 2028 1,015,086
i 2029 L. no22.917 |
14 2031 : 1,038,761 i
15 2032 1,046,774 |
LB 2033 2,054,850
7 2034 1,662,987
18 2035 1,071,188
P19 2036 1,079,452
I 2037 1,087,779
i 2038 1,096,171
L2 | 208 LA04es L
|23 | 2040 L113,149 |
24 041 | 1121736
25 2042 1,130,350 |
26 ;2083 L 1,139,110 |
27, | 200 117898
20 |/ 2085 1,156,753 .
284 Y 2046 4 1165677 - g
30 R, ] 2047 1,174,670 | e
Y - k
iy KXl
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2052 2,220,584

203 1 ramcol
38, 2055 124954
39 2056 1258791
40 2057 1268501 |

Fuente: Capacidad derparqun
4.8 Metas anuales y totales de produccion

Las metas anuales de produccion se determinan pors €l niumero hectareas que son
operadas y mantenidas durante el horizonte de evaluacion y que seran
martanidas en optimas condiciones para satisfacer la demanda.

Tabla 15 Metros cuadrados del proyecto
CONCEFTO INIDAD
Operacidn y Mantenimiento Ha 7800 |

" Fuente: Proyecto Ejecaﬁ:&am

4.9 Vida util

Se contemplan 40 anos de operacidn, la vida utl! de la estructura organizacional es
40 anos, Se considera un ano cero dado que corresponde al periodo de
adecuaciones en el area comercial del parque para que las empresas que rentan
los locales puedan muciar operaciones y se generen 0§ ingreses necesarios para
la operacion del parque.

4.10 Descripcion de los aspectos mas relevantes

o« Factibiidad Técnica

Del analisis técnico correspondiente y los estudios técnicos realizados se concluye
gue técnicamente es factible el Proyecto de la construccion del Pargue La
Mexicana, toda vez gue tanto los procedimientos constructivos de ta obra civil y el
equipamiento no representan complejidad alguna distinta a las ya superadas
ampliamente en otros proyectos de infraestructura de la Ciudad de México.

« Factibilidad Ambiental

De acuerdo con el analisis ambiental, se prevé en consecuencia gque {os impactos
negativos al medio ambienie son nules, dado gque el proceso constructivo
empleado, no repercute sustancialmente en areas verdes ni en oifros elementos

. : .
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2coldgIcss, en su caso, stose requiersn algunas medidas de compersacion g
mitigacidn que determine la autoridad respectva no representan impediments
alguno para la ejecucidén final del proyecto, vy se observar y cumplen
rigurosamente v la puesta en operacidén, en cambio, acarrea beneficios por ia
reduceion directa de contaminantes por el Uso de las citadas técnicas alternativas,

De acuerdo a lo anterior, se concluye que el proyecto de la construccion &s factible
en materia ambiental.

+ Factibilidad Legal

Por iratarse de la construccion de un prayectc en terreno del Goblerno de la
Ciudad de México, con usc de suelo aprobado, no requiere de permisos
especiales para su gjecucion. Ademas en la concesién se detalla el usc del
inmueble.

De acuerdo a lo anterior se concluye que e! proyecto es completamente factible en
términos legales,

4.11 Analisis de fa Oferta con proyecto
La oferta estd conformada por el parque, el cual se describe a continuacion:
1.- Fraccion 1 (Norte)

Es la zona gque concentra diversas actividades para un publico muy diverso, tal
como restaurantes, corredor gastrondmico, kioscos y pabellones, fore al aire libre
y anfiteatro, jardines, bosques, plazas. lagos, ciclopista y trotapista. jardines
infantiles, jardin canine, estacionamientos, Skate Park y Bmx; en general es el
sector con ia mayor afluencia de visitantes. Su ubicacidn responde a ia cercania
con la zona de mayor desarrolic prevista en el Plan Maestro, asi como a la
topografia y conexiones peatonales, logrando asi un fuerte vinculo entre la ciudad
y el parque.

En la fraccion 1 se inlegra el desarrolle de dichas amenidades para atraer el
mavyor flujo de personas dentro de fodo el cesarrollo.

Este es el poligono més grande del parque y es fundamentalmente un espacio d,e
esparcimiento familiar que contempla la creacion de 3 jardines infantiles ademds

de una gran plaza civica gque articula el desarrolio como una puerta de acce$? al-

norte del predio. ’i\,f’

Otro de los espacios con gran relevancia es el Anfiteatro, conformado entf 4t
zona arbolada, con explanadas de césped que se terracean para re;é zar
espectaculos y/o actividades al aire libre, diurnas o nocturnas, la hermosa, vlsta
hacia el lago artificial, hace que este lugar sea ideal para realizar conciertds,
presentaciones, obras teatrales ¢ festivales, ! foro cuenta con una edificacion
cubierta y espacios para los servicios que los visitantes requieren.

Singloa 106 Despache 702, Col. Roma Norte, Deleg. Cu aJ emoc, OF 08700, Cludad da kidxon




For uittmo '“e iimeﬂ las zonas ajardinadas, racr

ativas, kKioscos y plazas, una torre
mirador y e |onarr ientos cubiertios y al aire hibre
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csta zona concentra las areas deportivas, y aprovacha la situacion estratégica en
la parte mas elevada dal poligono para generar la plaza pergolada, el tema mas
importante del pargue, corresponde a la zona del predio en la que hay grandes
taludes forestados que se conservan. De igual forma. se toma en cuenta para su
ubicacion {a compatibilidad para un gran paso elevado de conexion entre ambas
fracciones, guée atraviesa la Calle Barragan. En este sector, por las canchas
deportivas, se espera una afluencia intensiva de visitantes a distintos horarios.

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

De manera subterranea, se desarrolla un estacionamiento publico con base a |a
normativa apficable a la Ciudad de Mexico, que permite el acceso de autobuses
para la demanda de escuelas y corporativos.

La plaza pergolada o puerta sur también se desarrolla en uno de los iugares mas
elevados del predic. Es un espacio para fa recreacidon, la meditacién y la
educacion ambiental,

Tambien incorpora espacios educatives por medio de un Centro Cultural en el que
se plantea un Museo de Historia Natural y espacios para eventos culiurales,
presentaciones, y exposiciones, entre otros.

Tambien hay en cada sector, una red de senderos, andadores y ciclopistas vy
trotapistas para lograr la completa comunicacion entre las diferentes zonas.

Figura 8 Parque l-a Mexmana

Smaioa 106 Daspacho 702, Col, Koma MNorta, Deleq. C Htemoc, CP 06700, Ciugad de Mexico
7 Tei. {55) 5540374¢ l\
Ny



Ef proyecto consiste cuantficar la rentabdidad social de operar vy mantener ef
parque mediante una estructura organizacional, en un area de 4,016.05 metros
cuadrados de area comercial del parque. ofreciendo a cambic de una renta
mensual, las facilidades para que las empresas interesadas se insiaten. Una ver
gque una empresa privada muestre interés y concrete un acuerdo, 1al empresa
debe adecuar el area comercial a sus hecesidades. Ef precic promedio por
adecuaciones, instalaciones y mobiliario para que una empresa inicie operaciones
es de 10,062 pesos (Anexo 2. OPINION SOBRE COSTO DE READECUACIONES
Y COSTO DE OPTIMIZACION)

Astimismo, una vez que el grea comercial se ocupe, la renta oblenida de esfas
empresas se recibe por la estructura crganizacional operadora del parque, vy los
ingresos se utllizan para la operacian, mantenimiente y mantenimientc mayor del
parque la Mexicana. Adicional, se considera la realizacidon de eventos culturales y
todo aquel sobrante se utitiza para realizar mejoras de infraestructura at interior del
area.

La operacion del parque consiste en contratar los servicios de jardineria,
segurndad, egquipamientc para el personal, programa de proteccidn civil,
paramedicos, enfermeria, limpieza, recoleccion de basura, servicing, sistemas,
limpieza de carcamos y cisternas,

La operacion del parque incluye el maantenimientoc de un sistema de riego
automatizado que permite mantener en &ptimas condiciones el area verde del
parque y ahorrar en personat de jardineria.

412 Andalisis de la Demanda con proyecto

La demanda del proyectc esié conformada por los 940 mil usuarios que demandan
servicios esparcimientc para io que se requiere de operacion y mantenimiento del
Parque la Mexicana, ya que esta estructura permitira mantener {as instalaciones
en condiciones optimas y satisfacer las necesidades de la demanda que asiste al
parque.

4.13 Intferaccion oferta demanda con proyecto

Los servicios apropiados de operacion vy mantenimiento-oferta, atienden la
demanda-usuarios, o cual garantiza gque reciban los servicies en condiciones
optimas, garantizando la satisfaccion de sstos.

En la situacion con proyecto existird una estructura que desempefie las jabores de
operacién y mantenimiento del parque para mantener la infraestructura en Sptimas
condiciones,. Por Io,f'tanto los servicios del pargue mantienen su calidad en el
horizonte dé evaluacion. Se tienen 28 hectareas de parque con operacion y
mantenimienip vy una demanda de 1,268,501 usuarios para el afio 2057 que
recibira las m‘§t<a\a/5sones en optimas condiciones,

‘ \?\ z -
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5 Evaluacion del proyecto

[
D

En el apartado siguiente se ideniifican ios prir LD:’EH?S costos y benreficios
proyecto y se presentan 1os resultados de la evaiuac¢

Parametros de referencia utilizadoes, entre otros:
+ Tasa de descuento 12%.
o Tasas de crecimiento poblacional para ia zona de influencia es de 0.77%.
5.1 ldentificacién, cuantificacion y valoracién de los costos sociales.
La presente seccion describe los principales costos socioecontmicos del proyecto.
5.1.1 Inversion.

=1 monto iotal de inversion corresponde al gasto en adecuaciones en el area
comercial del parque para que las empresas que rentan 1os locales puedan iniciar
operaciones y se generen los ingresos necesarios para la operacion del parque.
Aun cuando esta inversion la realizan |os privados, se considera un costo social.

Para el calculo de la inversion se considerd un costo de 10,062.00 pesos por
metro cuadrado de adecuacion. {Anexo 2. QPiNiON SOBRE COSTO DE
READECUACIONES Y COSTO DE OPTIMIZACION).

Tabla 16 Monto lotai de mversmn

| 1 | 2 ... _.lecsz2o0 3,341,791.44
2 ... 432371 1908200, 4,350,506.94]
L3 42107 09200, . 423680634
? 2 04 206706 10 062 00 | . 20B343772]
P0s 20813 1 2uu 26w4i8u6
- 95 50 .. 98412550 |
L 260,69 ... 2.921.841.38 |
! 8 173 84 | o 1748178.08]
9 -4 146 66 | ‘O,u62.0 ! 1,475 862 52 '

10 M-10 13202 10,0682.00 1,328,385.24

1 . 8439 10082000 .. 949,752.18

12 : Lolgagl 1000200 __1.860665.04
13 IM-3 [ 1svdol . t008200[ 182524680

14 89.54 10,062.00 S02,158.82

15 214 80 40.062.00! 2,161,317.6Q
16 L17298 0 1096200 174062538

37 231.83 10,062.00° 2332673 46

! i8 4[}8.00 10 062 DD' 4 085 172.00




5.1.2 Costos de eventos culturales, operacidn y mantenimiento.

Los costos de operacion y mantenimiento son de 47,030,302 pesos al ano. Los
costos fueron obtenidos mediante una comparativa de precios de mercado. Los
costos de operacion y mantenimientc contemplan un ejercicio presupuestal de
5,101,829 pesos para la realizacion de eventos culturales, o cual equivale a un
10% de los recursos autogeneradas (monto asignade por [a Asociacién de
Vecinos, Anexo 4. COSTO DE EVENTOS CULTURALES. CARTA DE LA
ASQCIACION DE VECINOS).

Estos eventos culturales incluyen conciertos de misica, sesiones de cuenta
cuentos, cine al aire libre y algunos eventos deportivos.

Tabla 17 Costos de Operacion y Mantenimiento
MANTENIMIENTO |
MAYOR

NIMIENT

G
i 2450895 25124577 2,627 741 1,397,616 31,849,830
3 3,265,170 | 28713803 3231704 1,597 275 35,807,953
3 4,132,481 | 32303028 3635 867 1,796,935 41,868 111
4 5401 89 © 15 KAp 7hd 4 039 530 i GOR 594 47 AN NG
5 5,101,828 J 35,892 254 4 032 830 1.085 594 47,030,308
[ 5101828 : 35892254 4.039,830 1.096.594 47 038,306

_______ 7 5401829 . 35892254 | 4039830 1,996,594 47,030,308
g 51G1,829 35,592,254 4,039,630 1,996,594 47 030,306
g 510%,829 35,892,254 4.039 630 1,605,594 47,030,308
10 5101828 | 35,892,254 4.039,639 1,998 594 47,030,306
11 5,101,829 35 592 254 4,039,630 1,395,594 47,030,306
12 5101829 | 35882254 4 039,630 1,908,594 47,330,306
13 5,101,829 . 35897 254 4§39 530 1,908 594 47.030 306
14 5,101,528 | 358592254 4 039,63 1,996,584 47,030,305
15 5101826 | 35692054 4039 630 1,008 594 47,030,306
16 5101826 | 35802254 4039630 1,595,594 47,030,306
17 5,101,829 ¢ 35897 254 4 039,520 1,996,594 47,030,306
13 5101829 1 35502254 4030 630 1,996,594 47,020,306
14 5,101,829 35 892,254 4039530 1,906 594 47,030,308
20 5,101,829 35,592 254 4 039 630 1,986 594 47 030,306
21 5,101,829 35,602,254 4 039,630 1,695,594 47 030,306
22 £ 401,820 35 802 754 439,629 1,606 504 47,030,306
23 5,101,620 ¢ 35892 254 4039 630 1,596 594 47,030,306
24 510,825 | 35892254 4039 530 1,696,504 47,030,306
25 5101829 | 35892254 4 039830 1,906 594 47 030,306
26 5,101,828 35,837,254 1.039,630 1,996 594 47,030,306
27 5,101,828 1 35892 25¢ 4,039 630 1,096,594 47 (30,308
38 5,101,829 ¢ 15302 254 4,038,530 1,696 594 47 030,306
24 5 101,829 | 35007 288 4 039,630 1,696 894 47 030,306
a0 5,101,825 35 892,254 4,039,630 1,096 594 47 030,306
31 5,101,829 35 802 254 4,039,530 1,005 594 47 930,306
a2 5,101,829 35,892,254 4,039,530 1,996,594 47 030,306
33 5,101,829 15,832 254 4,039,530 1,595,584 47 030,306
a4 - 501,825 45,842 254 4 139 630 1,995 594 47 030,305
35 5/101,829 35,3972 254 4039530 1,996 594 47 430,306
I 5,101,625 15,632,254 439530 1,595,594 47 030,306
37N 5101473 35 BO2 D54 4039530 1596504 47,030,306
38 E.101,822 35,692 254 4039 835 1,995,594 47 030,305
39 & I\ /5,101,825 35,592 254 4 039,330 1,595,504 47,330,306
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Menle Staboracesn proma con saze er ol madeia learcero.

Los costos de operacion en el horizonte de evaluacion son igual a 1,850,647 234
pesos corfientes v su valor presente neto es de 362,329,801 de pesos de 2017,

513 Costos totales

Los costos totales en ef horizonte de evaluacion son igual a 1,881,056,729 pesos
corrientes y su valor presente neto es de 402,739,296 de pesos de 2017.

Tabla 18 Costos totales

2439895 | 25124577 | 2,827,741 1,397,615
3,269,170 28713803 | 3231704 1.597,
. 1.52 481 32302028 1 3435667 17969 : :
| 3sEnise U au3nes0 1566504 47030306
35892 254 | 4030630 1,926,594 47030308 |
35892264 | 4030630 1696594  47,000.306 |
36662 26¢ | 4039630 | 1396584 | 47.030.305 .
2 04039530 . 1396594 | 47,030,306 .
0 | 4439630 ' 1396504 4/.030.305 |
5101608 | 4039630 . 1996554 [ 47030306
5,101,528 4039630 1966594 . 47,030,306 |
L 4039630 1596504 47.030,006
39630 1536594 47030306
. 1506,504 © 470303068
2254 11596594 47,030,306
2254 G 1,996,594 - 47030306
""" 2254 4030630 1,396,594 47,0303
2254 1 4839630 1905584 . 47030306 :
254 4029630 | 1995504 7033306 |
' 254 4039630 | 1996504 . 47030306
L s0i8e | 35852254 | 4030630 1395508 47,030,306
. 501828 . 36892254 | 4039630 1396594 | 47030306
51C1,629 | 35892254 4 0'43 636 1,996,594 47,030,306
| 5101626 | 35892254 | 4030630 1396594 | 47.030306
| 5101,82¢ ! 35832254 4 033,630 1996594 | 47,030306
51C1,826 | 35862254 4.039,630 1396594 - 47,030,306
5101820 | 35892254 4030630 1.896,594 47.1030,306
. 1,829 . 35892254 1 4039630 | 1995594 | 47030306
29 5,101,829 35892254 | 4038630 | 13965%4 47,030,306
30 | . 5101828 35.892.254 4035630 | 1396504 | 47,030,306
31 © 5,101,879 35892254 . 4039630 | 1995584 . 47,000.306
a2 Po510tR29 | 35892254 | 40394300 1296598 | 47030306
33 | 5,101,629 35892254 . 4039630 1396594 | 47030306 |
34 P 5,103,629 35892254 4,039,630 1,996,594 47,030 308
3510 T 501,829 35892254 4020630 1996594 | 47,000.306
[ 36 T si01@2y | sssuz2sa | 402963¢ | 1396594 47,030,306
- :
AN
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Y e '
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- 5,101,526

35802 254

138,865,213 |

1,414 154,785

159,151,422

Fuente: Elahoracidn propia con Dese en &l madats financiero

4039330 19965 47,030,306
5101829 | 35892254 | £039830 1,99E,504 47000308
5,101,628 38.892,254 £,039.630 1,996,594 | 47,030,306 -

.. 5101829 35,892,254 £,039,630 1,998.594 47,030,305 -

A5

| 1.891.056.729

; W ) . - -
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5.2 ldentificacion, cuantificacion y valoracidn de jos beneficios,

-st¢ apartado describe l0s principales beneficios del proyecto. beneficios por
egparcimiento.

5.2.1 Beneficio por tiempo de esparcimiento

La valoracion de los beneficios debe realizarse a través del valor de tiempo de
esparcimiento  de los usuarios er las instalaciones. que la  estructura
organizacional gue operadeora mantiene en optimas condiciones mediante la
operacien y mantenimiento. Este beneficio se valoriza independientemente de si el
administrador del proyecto, durante la operacion, efectivamente realiza o no un
cobro a ios 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 al parque se utiliza como una aproximacion de la
disposicion a pagar, la que representa el beneficio por esparcimiento para el
usuario.

FPara el valor del tiempo de esparcimiento (placer) se utiliza el valor econémice del
tiempo de los usuarics publicados en el Boletin NOTAS num. 164. ENERO-
FEBRERQ 2017, articulo 1, del IMT, metodologia avalada por la Unidad de
Inversiones de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP). El cual sefiala
gue de acuerdo con estudios realizados por el IMT, el valor del tiempo de los
pasajercs por motivo de placer es de 3 31.80 pesos por hora para la Ciudad de
México.

Con base en informacion obtenida en el estudio realizado por la empresa Grupo
de Diseno Urbano se considera que para el 2018 se obhtiene una demanda anual
de usuarios de 940,000 personas y la estancia promedio por usuario es de 2 horas
al dia. (Anexo 3. GDU, PLAN MAESTRO URBANO-PAISAJISTICO DEL PARQUE
LA MEXICANA)

Para calcular los heneficios por esparcimiento (placer), se considera la demanda
anual (940,000} fa cual se multiplica por la estancia promedio de 2 horas, el nivel
de ocupacion y por el valor social del tiempo por placer para la Ciudad de México
(31.60 pesocs). Para el primer ano se oblienen beneficios por 41,585 600 pesos
anuales, 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 &l
primer afio de operacién se considera que el parque tendré un 70% de ocupacion,
en el segundo ano un 80% y en el tercer afio un 90%, siendo asi el arto 2021, el
primear ano en el que el parque operara al 100%. Los beneficios en el horizonte de
avaluacion son de.

Tabla 19 Beneficio por tiempo de esparcimiento

--'--’psnlbno BENEr;ICIO?PORi:#ESPARCIMIEMTO

2 47,893,043 o

1 41,585,600 o |
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FAEE i, G

E i, %\sa—-‘ - \é

: 3 54,295,330
- a ] 62,793,547
5 61,262,540 :
6 61,735,151
7 62,211,408 B
8 62,691,336
T e B3 17A972
10 63,662,337
11 64,153,461
R 64,648,375
T e P »
Y 65,649,684
P b 86156040
o.ie b ... 66666503 |
AV 67,180,803
18 £€7,699,071 B
i '_E"'“'"'_""'""""'_"'é'a—z_z"i S |
e
21 ; 60,277 ngr: !
b RPiCacls S
23 70,354,002 |
24 70,893,726
25 | 71,440,637
26 71,991,768

27 77,547 149
58 } 73,106,816
23 73,670,800

30 174,239,435

e AR Ty
32 15,388,951
23 ] 75,970,581
34 ' 76,556,658

R 77,147,25¢
Se 77,742,410
37 - 78,342,155 .

B . 78816527
39 79,555,562 !
70 50,169,295

Total 2,735,538,117

Fuente Elaboracion oropia

Los benegficios pof tiempo de esparcimiento obtenidos en el horizonte de
evaluacién son de'2,735,538,117 pesos, o que significa una valor presente de

netc de 491 5@% 943 pesos.
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5.2.2 Memoria de calculo,

A continuacion se presenta el flujo de efectivo del proyecio. con ios costos vy
benaficios atribuidies an of horizonte de evaluacion {para mayor detalle Veéase la
tabla flujo de costos y beneficios que se muestra a cantinuacion.

Los principales costos del proyecto son:

« Elmonto total de inversion es de 40,409.485.10 pesos.

« Los costos de operacion en el horizonte de evaluacion son 1.850.647,234
pesos corrientes y su valor presente neto es de 362,329,801 de pesos de
2017,

« Los costos totales en el honizonte de evaluacion son igual a 1.891.058,729

pesos corrientes y su valor presente neto es de 402.739,298 de pesos de
2017,

Los principales beneficios del proyecto son:

+« Los beneficios por tiempeo de esparcimiente obtenidos en el horizonte de
evaluacion son de 2,735.538,117 pesos, 1o que significa una valor presente
de neto de 491,595,913 pesos de 2017.

La tasa de descuento es del 12%.
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5.3 Indicadores de rentabilidad

La tasa de descuento utilizada para caloular el Valor Presente Neto Sacial (VPN S)
y la Tasa de Rentabilidad Inmediata (TRIS) es igual al 12% de acuerdo con la
normatividad vigente en la CDMX., Los resultades de {a evaluacion
socioeconamica se presentan a continuacion:

Tabta 22 Resultados de {a evaluacion socioeconémica
ONCEPTO NDICADOR
TIRS 5 31.64%
 UPNS (pesos de 2017) 3885661748
- TRIS o 24,09% 1'

1

Fuente: Mermona de salcuic hoja de trabajv lujs de cosics v banaficios, e indicadores de remanifcad,

Se considera que el proyecto es socialmente rentable al presentar un Valor
Presente Neto de 88,856 652.94 pesos, una Tasa interna de Retorno da 31.64%.
la cual es superior al 12% y una Tasa de Rentabilidad Inmediata de 24.09%. o
cual indica que es el momento dptimo de realizar Ia obra,

5.3.1 Analisis de sensibilidad.

Tabia 23 Anaiisis de sensibifidad
s 0 VARIAGION RESPECTO A SU -

~Fuente: Memoria de caiculo hoja Ge trabajo Mo de costos y beneficias. £ indicaocres da rentabiligad.
5.3.1.1 Inversion.

Se realizd el analisis de sensibilidad para identificar el incremento en la inversién
necesario para que el VPNS sea cero y se observé gue con incrementos mayores
al 220% en la inversion ef VPNS seria negativo. Con incrementos en la inversion
mayores al 101% la TRIS seria menor al 12% v el proyecto dejaria de estar en su
momento optimo de operacion.

5.3.1.2 Costos de operacidon y mantenimiento.

Del analisis de sensibilidad de los costos de operacion se concluye que anle un
incrementc del 24.5% en los costos de operacidon y mantenimiento el VPN seria
igual a cere. Si los costos de gperacidn y mantenimiento se incrementaran en un
15.3% la TR} seriatigual al/12%, por lo tanto, incrementos en fos costos superiores
a este porcentaje ﬁ%rjud%gérfan el momento Sptimo de operacion def proyecto.
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Inversién o e 220% ' VPN= 0
Inversién _101% | o JREE12%
: Costos de operacion y mantenimisnto |  245% VPN=0
|_Costos de operacion y mantenimiente | 15.3% IRE=12%
Beneficios . W8A% .. YPN=G_
Beneficios 11.8% f TRI=12%
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5.3.1.3 Beneficios,

-~

Con respecto a los beneficios. ante un decremento mayor al 18.1% en los

beneficios el proyecto dejaria de ser rentasia. ya gua su VPNS s2ria menor a caero.
proy i : _

Una disminucion de los beneficios en un 11.8% haria que la TRIS fuara 12%.

5.3.2 Riesgos asociados.

Los principales riesgos asociados al proyecto de inversion se enlistan a
continuacion.

Retraso en la renta de locales para la autogeneracion de ingresos.
- Posibie incremento de costos de insumos.

- Problemas en la contratacion de personal.

|
. | 50
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& Conclusiones

Se concluye que realizar las operacion y mantenimiento del Parque La Mexicana
es aproplado, para que el parque ya construido funcione en condiciones ¢ptimas y
ofrezca el esparcimiento bajo condiciones de buen nivel de servicios a2 1,268,501
usuarios para el afic 2057. Al crear una estructura organizacional que opera vy
mantiene el parque se generan los beneficios significativos en términos de
esparcimiento, mejorando la calidad de wvida de los habitantes en general. Lo
anterior no genera costos en este rubro del GCDMX,

Se considera que el proyecto es sociaimente rentable al presentar un Valor
Presente Neto de 88 856,617.48 pesos, ura Tasa Interna de Retorno de 31 64%
y una Tasa de Rentabilidad inmediata de 24.09%, lo cual indica gue es el
momento Optimo de realizar la obra. De igual manera el analisis de sensibilidad
nos muestra gue el proyecto soporta hasta un incremento de 220% en ia inversién
y variaciones de hasta 24.5% en los costos de operacion y mantenimianto.

L.os proyectos sociales tienen beneficios crecientes en el tiempo, por lo tanto, la
TRI permite identificar si el proyecto se encuentra en su momento optimo de
opearacion.

B conciusion, fa  operacion y manignimientc  medianie  una  esiruciura
organizacional es rentable y genera los beneficios necesarios para garantizar la
rentabilidad del proyecto, asimismo, se dan beneficios intangibles como
dignificacion de la imagen, mejora del espacio publico y mayor seguridad, da
continuidad a la captacion de contaminantes por dreas verdes y arboladas.

Por lo tanto, se recomienda dar adecuada operacién y mantenimiento al parque
mediante la creacion de una estructura organizacional en el tiempo programado,
para evitar que se pierdan ios beneficios estimados que genera en i0s primeros
afnos de operacion.

Vo i B
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7 Anexos

ANEXO 1. MEMORIA DE CALCULO. EN MEDIO ELECTRONICO.

ANEXO 2. OPINION SOBRE COSTO DE READECUACIONES Y COSTO
DE OPTIMIZACION.

ANEXO 3. GDU, PLAN MAESTRO URBANO-PAISAJISTICO DEL
PARQUE LA MEXICANA.

ANEXO 4. COSTO DE EVENTOS CULTURALES. CARTA DE LA
ASOCIACION DE VECINOS.

ANEXO 5. OFICIO DE INTEGRA. INGENIERIA INMOBILIARIA PARA
JUSTIFICAR COSTOS DE OPERACION Y MANTENIMIENTO.

ANEXO 6. COSTO DE OPERACION DE LA ALTERNATIVA 2.
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Consuitor externo o tercero independiente
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