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LIC. HUGO VAZQUEZ GARCIA

REPRESENTANTE LEGAL DE LA CONCESIONARIA
“PUERTA SAN LAZARO S.A. DE C.V.”
PRESENTE

Me refiero a su escrito “Respuesta al oficio SAF/DGAF/01569/2020", de fecha 18 de noviembre de 2020, en el

que envia los estudios Anélisis Costo Beneficio del Proyecto Elemental Redimensionado y Anélisis Técnico

Financiero del Proyecto Elemental Redimensionado, de la concesién “Puerta San Lazaro, S.A.de C.V.”, para
s el uso, aprovechamiento y explotacidn del bien de dominio puiblico del denominado “Ex Poligono de San
Lazaro” y su entorno, ubicado en Calzada Ing. Eduardo Molina, entre Calle Artilleros y Calzada General
Ignacio Zaragoza, Colonia 7 dejulio, en la Alcald{a Venustiano Carranza (estudios mediante los cuales se da
atencion a observaciones planteadas en el oficio SAF/DGAF/01569/2020); vy a las recomendaciones
realizadas por Transparencia Mexicana A.C., mediante escrito de fecha 7 de julio de 2021, comunicado a la
Secretaria de Administraciéon y Finamzas a través del oficio SM/SPPR/0110/2021, signado por el
Subsecretario de Planeacion Politicas y Regulacién en la Secretarfa de Movilidad.
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Al respecto le comunico que, en el ejercicio de las atribuciones conferidas a la Direccién General de
Administracion Financiera en el articulo 97, fracciones VII, XV y XVI, del Reglamento Interior del Poder
Ejecutivo y de la Administracion Piblica de la Ciudad de México, una vez que se han revisado los estudios
mencionados en el parrafo anterior, se ponen a su consideracién las siguientes observaciones.
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Resultados obtenidos de la evaluacion socioecondmica 5‘3
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El Analisis Costo Beneficio concluye que, derivado de las disminuciones en el monto total de inversiony en % g
los tiempos de traslado, generadas por el Proyecto Elemental Redimensionado, los resultados son @ G
s favorables en los siguientes términos: N
Indicadores de Rentabilidad Socioeconémica AN
del Proyecto Elemental Redimensionado b
e R AR vy o ®
VPN Social 8
HRsaci 3
Tasa de Rentabilidad Inmediata (TRI) NN
3
' Es importante resaltar que la Tasa Social de Descuento utilizada es de 12 por ciento, lo que representa un % 7
escenario conservador. 5
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Resultados obtenidos del Anélisis Técnico Financiero \RQ\?’
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Analisis Técnico Financiero arroja resultados en dos sentidos, AN
> 'R
{ _ =
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1. De la evaluacién del Proyecto Elemental Redimensionado se concluye que el Proyecto no es viable
desde el punto de vista financiero, con base en los indicadores de rentabilidad obtenidos:

Indicadores de Rentabilidad
del Proyecto Elemental Redimensionado

e

Costodeanital Bramadig AGCHTE R e a2 00

VPN Accionista®

Uil
VPN Proyecto”®
SIS

Resalta que la TIR del Accionista y del Proyecto son inferiores al WACC, lo que provoca que el VPN
resulte negativo y el Proyecto no sea rentable.

2. Porotrolado, del Anlisis de Escenarios, contenido en el Analisis Técnico Financiero, se despreriden
indicadores de rentabilidad favorables, como se detalla a continuacion:

Indicadores de Rentabilidad
del Anélisis de Escenarios
e n AR g ok P Y ‘.-,--;‘--t_'
TR R
o 941,601,244.95
AP LI P
$33,420,580.54
R LN

Sin embargo, tales indicadores de rentabilidad estdn sujetos a la implementacién de una serie de
medidas, propuestas en el “ESCENARIO 2. EJERCICIO TEORICO DEL ESCENARIO PREVISTO” del

Andlisis de Escenarios, que se describen en el siguiente cuadro:

Medidas propuestas

Proyecto
Elemental Restitucion del

Version Variable = Sub variable . Unidad e[ et Equ:l‘ibno
Economico

Predial mxn $465,661.62 - 100.0%

CostosyGastos === iy ooy RN e Wi

de la Operacion ; . iig: miffones de mxn $4.12 $3.71 -10.0%

. [T BRNEAS] s v s g R R e A
E;““ia:"’ Total Anual miliones de mxn §13.66 §14.98 9.7%
R T ) Preciolocales manfmi ST7ass $1,333.06_____» 72.0%
Ingresos Precig restaurantes mxn/mz $330.06 . . 546506 40.9% |
Operativos Precio Quioscos . . mxo/me__ $9000.06 . _..... $4,565.00  _ _14.1% |

Total Anual millonesde mxn §57.52 $93.33 62.3%

o Construccidn miflones de mxn $360.86 $356.25 1.3%
g i ’ Inversion {Costo S N e N i oy e e R e i ane
jerciclo Teorico loniideg. mesSEBlrucclnreasaciey BICESCRMAL, el $159.46 .. S156.65  ____.: 1.6% |
_Construccion dreacomerciai__milfonesdemxn . S20142 ... 539960 _: 0.9% |
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. : ; EF;;?#:;::I Restitucién del
Version Variable Sub variable ‘Unidad R Equil'ibrlo
. Economico
millones de mxn

Factibilidades y ,
. Administracigndeprogect | Monescemm 000 A 2%
Proyecto Ejecutivo y e
o frguitectiico | MMOTESGOm | L7 s A A
.......... Comisiones ________.millonesdemxn 5705 $2423 5750
.......... Comistones . millonesdemxn _ __ S46d6  $13.36  -7L1%.
Total Anual millones de mxn $533.34 5462.98 -13.2%
Gobierno de la Contraprestacion % sob:zﬁ}:ﬁdad 7.88% 4.74% -3.14%
N S i ™" doanes T  WAnes T s

Nota: Cifras en millones de pesos
Montos sin IVA,

: Las medidas propuestas en el cuadro anterior restituyen elequilibrio econémico del modelo financiero, pero
significan para el Gobierno de la Ciudad de México modificaciones en el plazo y contraprestacién que

- actualmente prevalecen en el Titulo de Concesion, ademds de alza en las premisas de ingresos, esfuerzos
por reducir los costos hundidos y operativos, asi como la presentacion de un escenario apalancado que
incentiva mayores niveles de rentabilidad.

La revision de la documentacion presentada del Proyecto no prejuzga ni valida sus componentes técnicos,
urbanisticos y de disefio. Asimismo, estan fuera del alcance de la opinién expresada [os mecanismos que se
utilicen para la instrumentacion e implementacion del Proyecto, que garanticen una adecuada realizacion
del mismo, en el entendido que para tales efectos deberdn observarse todas y cada una de las disposiciones
juridicas aplicables y que la ejecucion del Proyecto quedard sujeta al cierre financiero correspondiente,
conforme a las condiciones y requisitos establecidos por las instituciones de crédito e inversionistas, en el
momento de suimplementacién.

Sin otro particular, aprovecho la ocasion para enviarle un,cordial saludo.

-~

MTRO. JUAN CARPIO FRAGOSO
DIRECTOR GENERAL

C.c.c.e.p. Luz Elena Gonzdlez Escobar. - Secretaria de Administracion y Finanzas de la Ciudad de México (SAF). - Presente.
* Andrés Lajous Loacza.- Secretario de Movilidad de la Ciudad de México.- Presente
Andrea Gonzalez Herndndez- Directora General de Patrimonio Inmaobiliario en la SAF. - Para su conacimiento.
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