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o SAF/DGAF/1916/2021
MTRA. ANDREA GONZALEZ HERNANéEZ{'&‘"”

DIRECTORA GENERAL DE PATRIMONIO INMOBILIARIO
EN LA SECRETARIA DE ADMINISTRACION Y FINANZAS

PRESENTE

Hago referencia al escrito “Actualizacién de la “Condiciéh 18.3 Contraprestacién por Ingresos Excedentes del
Titulo de Concesién”, de fecha 13 de octubre del presente, signado por Hugo Vazquez Garcia, apoderado legal de
la Sociedad Mercantil “Puerta San Lézaro, S.A. de C.V.”, mediante el cual solicita la actualizacién de la condicién
18.3 Contraprestacidn por Ingresos Excedentes del 7itulo de Concesion para el uso, aprovechamiento y
explotacion de diversos poligonos que integran el bien de dominio publico del denominado “Ex Poligono de San
Lazarc” y su entorno, ubicado en Calzada Ing. Eduardo Molina, entre Calle Artilleros y Calzada General lgnacio
Zaragoza, Colonia Escuela de Tiro (hoy 7 de julio), en la Delegacion (hoy Alcaldia) Venustiano Carranza, Ciudad
de México, con una superficie de 27,526.31 metros cuadrados de terrenos, dentro del que se ubica el Centro de
Transferencia Modal “San Ldzaro”, para que se adecte a los términos que més adelante se detallan.

Al respecto y en alcance a mi oficio SAF/DGAF/1814/2021, de fecha 28 de septiembre del presente, mediante el
cual hago de su conocimiento las modificaciones identificadas a la Contraprestacién por Explotacidén Comercial
y Contraprestacién por Ingresos Excedentes, me permito, en el ejercicio de las atribuciones conferidas a la
Direccién General de Administracién Financiera en el articulo 97, fracciones VII, XV y XVI, del Reglamento Interior
del Poder Ejecutivo y de la Administracién Pdblica de la Ciudad de México, hacer de su conocimiento que la
propuesta presentada por la Concesionaria, en el escrito mencionado en el parrafo anterior (mismo que se anexa
en copia simple), implica un escenario alternativo que le permitird alcanzar los objetivos de rentabilidad
estimados en el modelo financiero, durante la vigencia del Titulo de Concesidn, sirviendo el mismo para compartir
con el Gobierno de la Ciudad de México beneficios adicionales generados por la explotacién del CETRAM.

Derivado de lo anterior, y en atencién a la solicitud realizada por la Concesionaria, le envio propuesta de

actualizacion de la condicién 18.3 Contraprestacién por Ingresos Excedentes del Titulo de Concesidn, presentada
por la Concesionaria:

“De manera adicional a la Contraprestacién por Explotacién Comercial, se realizars la comparticidn de
Ingresos Excedentes. Es decir, si durante el Ejercicio Fiscal inmediato anterior los Ingresos por Servicios
exceden lo estimado en el modelo financiero, de acuerdo con los Estados Financieros dictaminados de la
Concesionaria, esta pagara al GCDMX una cantidad de todos aquellos Ingresos Excedentes conforme a lo
establecido en la tabla siguiente:

Comparticion de Ingresos Excedentes

Limite inferior Limite superior Porcentaje de ingresos excedentes que

(porcentaje de ingresos obtenidos por
arriba de los estimados)

(porcentaje de ingresos obtenidos por
arriba de los estimados)

deberd pagarse al GCDMX sobre el limite
inferior y hasta el limite superior

Mas de 0% Hasta 29.9% 5%
igual 0 mas de 30% Hasta 49.9% 40%
Igual 0 méas de 50% Sin limite superior 50%
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Dicha comparticién se realizard de manera anual, considerando que los Ingresos por Servicios estimados
en el modelo financiero deberan ser actualizados por el indice Nacional de Precios al Consumidor o
cualquier otro indice que lo sustituya desde la fecha de otorgamiento del Titulo de Concesidny hasta el 31
de diciembre del afio calendario de que se trate. En el entendido que dicho Porcentaje de ingresos
excedentes que deberd pagarse al GCDMX sobre el limite inferior y hasta el limite superior se calculard de
la resta de los Ingresos por Servicios totales menos los Ingresos por Servicios estimados en el modelo
financiero.

La Concesionaria deberd incluir en la notificacién de la Contraprestacion por Ingresos Excedentes los
célculos correspondientes para la determinacion del monto que corresponda al GCDMX vy el calculo del
monto acumulado de Ingresos por Servicios del Ejercicio Fiscal inmediato anterior.

Para efecto de que el GCDMX determine que fue correcto el célculo y el pago de la Contraprestacidn por
Ingresos Excedentes, se estard al procedimiento establecido para la contraprestacion durante la
Explotacién Comercial.”

La opinién expresada en el presente no prejuzga nivalida los componentes técnicos, urbanisticos y de disefio del
Proyecto y fue realizada en el marco de las atribuciones conferidas a la Direccidén General de Administracion
Financiera en el articulo 97, fracciones Vi, XV y XVI, del Reglamento Interior del Poder Ejecutivo y de la
Administracién Piblica de la Ciudad de México. Asimismo, estan fuera del alcance de la opinién los mecanismos
que se utilicen para la instrumentacién e implementacion del Proyecto, que garanticen una adecuada realizacion
del mismo, en el entendido que para tales efectos deberan observarse todas y cada una de las disposiciones
juridicas aplicablesy que la ejecucién del Proyecto quedara sujeta al cierre financiero correspondiente, conforme
alas condiciones y requisitos establecidos por las instituciones de crédito e inversionistas, en el momento de su
implementacion.

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

ATHNTAMENTE

FRAGOSO

MTRO. JU
DIRECTOR GENERAL

C.c.ce.p. LUZ ELENA GONZALEZ ESCOBAR. - SECRETARIA DE ADMINISTRACION Y FINANZAS DE LA CIUDAD DE MEXICO. - PRESENTE.
ANDRES LAJOUS LOAEZA. - SECRETARIO DE MOVILIDAD DE LA CIUDAD DE MEXICO, - PRESENTE.
D.AH. RAFAEL GREGORIO GOMEZ CRUZ. SECRETARIO DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA DEL GOBIERNO DE LA CIUDAD DE MEXICO. PRESENTE,
HUGO VAZQUEZ GARCIA, - APODERADO LEGAL DE LA SOCIEDAD MERCANTIL PUERTA SAN LAZARO S.A.DECV,

DEGC

D
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Ciudad de México a 13 de octubre de 2021

Mtro. Juan Carlos Carpio Fragoso
Director General de Administracién Financiera

Doctor Lavista 144, Planta baja, Acceso 3,

Colonia Doctores, Alcaldia Cuauhtémoc,

C.P. 06000, Ciudad de México.

Presente.
Asunto: Actudlizacion de la Condicién 18.3 Conifraprestacién
por Ingresos Excedentes del Titulo de Concesidn.

Hugo Vazquez Garcia, en mi cardcter de apoderado legal de la sociedad mercantil denominada Puerta
San Lazaro, S.A. de C.V.; concesionaria para el uso, aprovechamiento y explotacién de diversos poligonos
que integran el bien del dominio pUblico denominado “Ex Poligono de San Lazaro™ y su entorno ubicado
en calzada Ingeniero Eduardo Molina (He 3 Oriente) entre calle Arilleros y Calzada General Ignacio
Zaragoza, colonia Escuela de Tiro, hoy 7 de Julio, Delegacién Venustiano Carranza, Ciudad de México: con
personadlidad debidamente acreditada y sefialando como domicilio para oir y recibir nofificaciones el
ubicado en Calzada Ignacio Zaragoza, nimero 200, edificio B, primer piso, colonia 7 de Julio, Alcaldia
Venustiano Carranza, cédigo postal 15390, Ciudad de México; autorizando para los mismos efectos de
manera indistinta a los Licenciados en derecho Alejandro Heriberto Herndndez Villarreal, Marco Antonio
Alba Moreno, Alejandra Araceli Hemdndez Soto, Alma Margarita Ambriz Mufioz, Mauricio Rodriguez
Vazquez, Alma Delia Mufioz Mdrquez, Edmundo Uribe Nava, Erika Berenice Soriano Gémez, Maria del Rocio
Gbmez Navarro, Lorna Lizbeth Garcia Pano y a la C. Betsabé Ramirez Segura, vengo a manifestar lo

siguiente:

Me refiero al resultado del Andlisis Técnico Financiero (ATF) para El Proyecto Elemental Redimensionado
(PER) del Titulo de Concesién para el uso, aprovechamiento y explotacion del “Ex poligono de San
Lazaro”, en particular al resultado del Ejercicio Tedrico del Escenario Previsto; para detallar la forma en que
se calculd la rentabilidad del proyecto, la cual fue revisada por la Direccién General de Administracion
Financiera (DGAF), y de la que emiitié pronunciamiento el 1 de septiembre de 2021.

Al respecto y con el fin de actudlizar, de manera debidamente fundada y mofivada, la Condicién 18.3
Confraprestacion por-ingresos Excedentes del Titulo de Concesién me permito hacer de su conocimiento

lo siguiente:
1. H cdiculo de la rentabilidad parte de la estimacién de los ingresos que tendria el .proyecto, estos

ingresos son definidos en el Titulo de Concesién de la siguiente forma:

Ingresos por Explotacién Comercial: significan todos aquellos ingresos que la Concesionaria
perciba por la Explotacién Comercial del ACS y ASC.
e —

El Escenario en comento, propone una vigencia de 44 afos. El modelo uliliza el Costo Promedio

2.
Ponderado del Capital (WACC, por sus siglas en inglés) como tasa de descuento para calcular el Valor
Presente Neto (VPN) de los flujos que generard el proyecto. El WACC del modelo estacompuesto como
se ilustra en el siguiente cuadro: : 8 9 3 9
“CostoidelCaphtal. ~ | . Costo-deladeuda ' :
| Valor. . . Definkcién . Valor: . . Definicién « ;
201%  Tasa fibre deresgo. | 30.00% . Tasa de ISR enMéxico & i
0.37 . Beta noapalancada| 10.70% Y dlerintencs (.je g
R SRR SRS - i ladeudadfia. ... <
086 = Belareapalancada| 228%  Dierenciade & 3
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3. fl Valor Presente Neto (VPN) de los Ingresos por Explotacion Comercial (Ingresos por Servicios) sin
IVA es de $732,572,991.12' (sefecientos freinta y dos millones quinientos setenta y dos mil
novecientos noventa y un pesos 12/100 M.N).

Por ofra parte, una vez que los flujos de los Ingresos por Explotacion Comercial son afectados por los
Costos y Gastos de Operacion, los Gastos de Ventay Administracién, Gastos Financieros, Impuestos,
Contraprestacion al Gobierno de la Ciudad de México se obtiene el Flujo de Efectivo del Proyecto,
con el que se calculé el VPN del proyecto por un valor de $33,420,580.542 y una Tasa Interna de
Retorno (TIR) de 12.4%® (doce puntos cuatro porciento).

Es importante aclarar que cudlquier afectacion a los ingresos tal como se incluyeron en la version
actual del modelo se traduciria en una modificacién del VPN y TIR estimados.

4. Adicional a la Contraprestacion por Explotacién Comercial, la Concesionaria deberd pagar al
GCDMX el 50% de los Ingresos Excedentes, es decir, cuando el acumulado de Ingresos por Servicio,
sean tales que superen la cantidad de $2'396'838,865.49 segun lo dispuesto por la Condicién 18.3,

que al calce dicta:

o
Seccién 18.3. Contraprestacién por Ingresos Excedentes. \

De mariera adicional a fa Contraprestacién por Explotacién Comercial, si de acuerdo a los estados
financieros dictaminados de la Concesionaria a 1 fecha, los ingresos acumulados desde el inicio de
operaciones exceden de la canfidad de $2'396°838,865.49 (dos mil trescientos noventa y seis
millones ochacientos treinta y ocho mil ochocientos sesenta y cinco pesos 49/100 M.N.) ésta Eﬁiﬁ

al GCDMX una cantidad igual al 50% (cincuenta por clento) de todos aquellos Ingresos excedentes
por Explotacién Comercial, conforme a la Tabla de Ingresos Excedentes, misma que debera ser
actualizada por el Indice Nacional de Precios al Consumidor publicado en el Diario Oficial de la
Federacién o cualquier ofro Indice que lo sustituya desde la fecha de otorgamiento del Titulo de
Concesidn y hasta el 31 de diclembre del afio calendario de que se trate.

La Concesionaria deberé inclulr en la nofificacién por la Contraprestaclén por Ingresos Excedentes
los célculos correspondientes para la determinacion del monto que corresponda al GCDMX y el
calculo del monto acumulado de Ingresos por Explotacion Comercial hasta el 31 de diciembre del afio
inmediato anterior.

Para efecto de que el GCDMX determine que fue correcto el célculo y el pago de la Confraprestacion
por ingresos Excedentes, se estaré al procediniento establecido para la Conltraprestacién durante ta
Explotacion Comercial.

Cabe hacer mencién que la Concesionaria estda obligada (Condicién 18.1) a presentar dentro de
los 10 (diez) dias del mes de abril de cada afio los Estados Financieros Dictaminados.

5. Por lo anterior, y en seguimiento al segundo modificatorio al titulo de concesidn, solicitamos de la
forma mds atenta, la “Seccién 18.3 Contraprestacion por Ingresos Excedentes™ sea actudlizada a
los siguientes términos: -

“De manera adicional a la Contraprestaciéon por Explotacién Comercial, se realizard la
comparticién de Ingresos Excedentes. Es decir, si durante el Ejercicio Fiscal inmediato
anterior los Ingresos por Servicios exceden lo estimado en el modelo financiero, de
acuerdo con los Estados Financieros dictaminados de la Concesionaria, esta pagard al
GCDMX una cantidad de todos aquellos Ingresos Excedentes conforme a lo establecido
en la tabla siguiente:

Limite inferior

(porcentdje de ingresos
obtenidos por ariba de los

Limite superior

(porcentadje de ingresos
obtenidos por ariba de los

Porcentaje de ingresos
excedentes que deberd
pagarse al GCDMX sobre el
limite inferior y hasta el limite

estimados) estimados) superior
Mas de 0% Hasta 29.9% 5%
Igual o mas de 30% Hasta 49.9% 40%
Sin limite superior 50%

lgual o mds de 50%




Dicha comparticién se realizard de manera anual, considerando que los Ingresos por Servicios estimados
en el modelo financiero deberdn ser actudlizados por el indice Nacional de Precios al Consumidor o
cualquier otro indice que lo sustituya desde la fecha de otorgamiento del Titulo de Concesién y hasta el
31 de diciembre del afio calendario de que se trate. En el entendido que dicho Porcentdje de ingresos
excedentes que deberd pagarse al GCDMX sobre el limite inferior y hasta el limite superior se calculard
de la resta de los Ingresos por Servicios totales menos los Ingresos por Servicios estimados en el modelo
financiero.

La Concesionaria deberd incluir en la notificacion de la Contraprestacién por Ingresos Excedentes los
cdlculos correspondientes para la determinacién del monto que corresponda al GCDMX vy el cdlculo
del monto acumulado de Ingresos por Servicios del Fercicio Fiscal inmediato anterior.

Para efecto de que el GCDMX determine que fue correcto el cdlculo y el pago de la Contraprestacion
por Ingresos Excedentes, se estara al procedimiento establecido para la contraprestaciéon durante la
Explotacién Comercial.”

Se precisa considerar que el uso de rangos para determinar la comparticidn de Ingresos Excedentes permite
al concesionario que en caso de que, en ejercicios fiscales vencidos, el estimado de Ingresos por Servicios
no se hubiere alcanzado exista un mecanismo que abone a compensar los desequilibrios que se pudiesen
haber generado estando asi a lo dispuesto en el Titulo de Concesién, de forma tal que la Concesionaria
durante la vigencia de este alcance los objetivos de rentabilidad estimados en el modelo financiero,
sirviendo el mismo para compartir con el GCDMX beneficios adicionales derivados de la explotaciéon del
CETRAM.

Agradezco de antemano sus atenciones al presente y me reitero a sus érdenes.

Atentamente /

Y ]
2

. =4 VA=
Hugo Vazquez Garcia

Apoderado Legal de
Puerta San Lazaro, S.A. de C.V.

C.c.p. Mira. luz Elena Gonzdlez Escobar, Secretaria de Administracién y Finanzas. Calle Plaza de la Constitucién 1, Colonia
Centro (Area 1), C.P. 06000, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México. legonzalez@finanzas.cdmx.gob.mx
Lic.Rafael Gregorio Gémez Cruz, Secretario de Desarrollo Urbano y Vivienda del Gobierno de la Ciudad de México. Calle
Amores 1322, Colonia Del Valle Centro, C.P. 03100, Alcaldia Benito Judrez, Ciudad de México.
ivillalobose@seduvi.cdmx.gob.mx
Miro. Andrés Lajous Loaeza, Secretario de Movilidad de la Ciudad de México. Avenida Alvaro Obregén 269, Piso 10, C.P.
06700, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México. dlajousl@cdmx.gob.mx
Mira. Andrea Gonzdlez Hemdndez, Direciora General de Pahimonio Inmobiliario. Avenida Rivera de San Cosme, ndmero
75, ler piso, Col. Santa Maria la Ribera, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06400, Ciudad de México.
aghernandez@finanzas.cdmx.gob.mx
Mira. Abellira Yorio Gonzdlez, Directora de Estudios y viabilidad de inshrumentos financieros.

' Fuente: Anexo 1. MC ATF del Proyecto Hemental Redimensionado V20201104, Hoja “Flujo efectivo pesos comientes” Celda D27,
del Andlisis Técnico Financiero ingresado a Direccioén General de Administracion Financiera de la S.A.F el 19 de noviembre de
2020.

2 Fuente: Anexo 1. MC ATF del Proyecto Elemental Redimensionado V20201104, Hoja “Flujo efectivo pesos comientes” Celda D271,
del Andilisis Técnico Financiero ingresado a Direccién General de Administracién Financiera de la S.A.F el 19 de noviembre d
2020.

° Fuente: Anexo 1. MC ATF del Proyecto Elemental Redimensionado V20201104, Hoja “Flujo efectivo pésos cormientes” Celda C272,
del Andlisis Técnico Financiero ingresado a Direccién General de Administracién Financiera de la S.AF el 19 de noviembre [de
2020. ‘
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