Ciudad de México a 25 de agosto de 2020

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.

Presente.
Asunto: Documentaciéon Econdmica-Financiera.

Hugo Vdazquez Garcia, en mi cardcter de apoderado legal de la sociedad
mercantil denominada Puerta San Lézaro, 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 L&zaro” y su
entorno ubicado en calzada Ingeniero Eduardo Molina (Eje 3 Oriente) entre
calle Artilleros y Calzada General Ignacio Zaragoza, colonia Escuela de Tiro,
hoy 7 de Julio, Alcaldia Venustiano Carranza, Ciudad de México; con
personalidad 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, Alcadia 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 Herndndez Soto,
Alma Margarita Ambriz Muioz, Mauricio Rodriguez Vazquez, Alma Delia Mufioz
Mdarquez, Edmundo Uribe Nava, Erika Berenice Soriano Gémez, Maria del Rocio
Gbmez Navarro y a las CC. Gerardo Antonio Pastrana Santacruz, Maria
Genoveva Oliva Marin y Betsabé Ramirez Segura, adjunto al presente para los
efectos procedentes:

e Andlisis Costo Beneficio del Proyecto Elemental Redimensionado,
elaborado por J&M Consultores S.C.

e Andlisis Técnico Financiero para el Proyecto Elemental Redimensio
elaborado por J&M Consultores S.C.

Lo anterior, en cumplimiento a lo sefialado en la CONDICION ¢, denommado 2 C,&;Q?E AS
PROYECTO EJECUTIVO, inciso p), parafo segundo del Primer Modificatorio al | U 5 B
Titulo de Concesidn anteriormente mencionado.
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Sin otro particular por el momento, reciba un cordyj o;mmne
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Apoderado Legal de

Puerta San Ldzaro, S.A. de C.V. QE’ {;l AL'A DE PARTES

C.c.p. Mira. lleana Villalobos Estrada, Secretaria de Desarrollo Urbane y Vivienda de la Ciudad de México, Calle Amores
1322, Colonia Del Valle Ceniro, C.P. 03100, Alcaldia Benito Judrezz Ciudad de México.
ivillalobose@seduvi.cdmx.gob.mx
Miro. Andrés Lajous Loaeza, Secretario de Movilidad de la Ciudad de Mexxco Avenida Alvaro Obregén 249, Piso
10, C.P. 06700, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México. alaiousi@ cdmx.gob.mx
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Ciudad de México, a 18 de septiembre de 2020
SAF/DGAF/o1569/2020

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

En relacion a su escrito del 25 de agosto de 2020, presentado en la Secretaria de Administracién y
Finanzas del Gobierno de la Ciudad de México como apoderado legal de la concesionaria “Puerta San
Lazaro S.A de C.V”, en el que se anexan los estudios Andlisis Costo Benéfico del Proyecto Elemental
Redimensionado y el Anélisis Técnico Financiero para el Proyecto Elemental Redimensionado para la
concesion "Puerta San Lazaro, S.A. de C.V.” para el uso, aprovechamiento y explotacion del bien de
dominio publico 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 de julio, en la
demarcacién territorial Venustiano Carranza, me permito realizar las siguientes observaciones:

1. En el ejercicio de las atribuciones conferidas a la Direccidn General de Administracion Financiera en el
articulo g7, fracciones VII, XV y XVI, del Reglamento Interior del Poder Ejecutivo y de la Administracién
Publica de la Ciudad de México que a la letra sefialan:

VIl. Coordinar el andlisis costo beneficio de los principales proyectos de inversidn de la Ciudad de México.

XV. Coordinar los mecanismos para la revisién del andlisis financiero de los proyectos con participacién del capital
privado.

XVI. Evaluar los proyectos de inversion de la Ciudad de México, en relacion a su impacto social, econdmico y
financiero.

Se manifiesta que las funciones de la Direccién General de Administracién Financiera son la revision,
evaluacion y analisis de los proyectos de coinversién, en términos de la viabilidad de los flujos financieros
y de indicadores sociales.

2. Observaciones al Analisis Técnico Financiero:

e Actualizar datos de inflacién, TIE 28 Dias.

» Actualizar tabla de WACC con nuevos costos de deuda.

¢ Anexar nueva carta de crédito que refleje condiciones actuales de mercado.

e Enelarchivo electrénico de Restitucién del Reequilibrio Econdmico usar datos refes‘enciadoS\
Recalendarizar a fechas actuales. X

¢ Reflejar los gastos a detalle de flujos real y nominal. O
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3. Observaciones al Andlisis Costo Beneficio:
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¢ Elanalisis espacial no incluye una descripcion real, ni una cuantificacion de la oferta, es decir, no
sefala la capacidad real de pasajeros dentro del CETRAM en las zonas de servicio de transporte
y la movilidad que genera.

s Sesolicita actualizar el Valor Social del Tiempo con las cifras correspondientes a 2020.

¢ De igual forma que en el analisis comparativo entre el proyecto y la optimizacion, se solicita
ampliar el andlisis de las alternativas propuestas, comparando la distancia y el tiempo de traslado
entre cada alternativa.

e Enelapartado de situacién sin proyecto se menciona que bajo un escenario de no realizacion del
proyecto, serd necesario aplicar ciertas medidas de optimizacion y mantenimiento para tener en
buenas condiciones las areas urbanas peatonales y viales de la zona, por lo que se plantea realizar
trabajos por $90,118,959.70 La medida de optimizacion (inversion para el mejoramiento en la
infraestructura y rehabilitacion del ATM) supera el 10% del monto total del proyecto, situacion
que contrasta con la definicion de medida de optimizacion (menor al 10% del proyecto) de los
Lineamientos para la elaboracion y presentacion de los analisis costo y beneficio de los
programas y proyectos de inversion.

e Al no tener cuantificada la oferta del CETRAM limita la planeacion de la actividad comercial del
mismo y el cdlculo de posibles beneficios econdmicos.

e Enlamemoriade calculo se incluyd un ejercicio de cuantificacion de costos por molestias, que es
el costo en el que se incurre cuando la sociedad experimenta la obstruccidn de las vialidades
durante la etapa de construccién del proyecto. Estos costos por molestia no se incluyeron en la
evaluacion social, por lo que también se puede estar subvaluando los costos sociales y con ello
sobre estimando los indicadores de rentabilidad social.

* En el anexo, en la hoja “Mantenimiento”, no se identifica la fuente de los costos de
mantenimiento y no todos los calculos estan relacionados con los datos de dichos costos. En la
tabla de flujos de la evaluacion los gastos por mantenimiento y operacion solo son valores y no
se puede observar de donde provienen estos datos.

4. Observaciones Generales

e Incluir Carpeta de Costos Hundidos con sus respectivos insumos, notas y facturas
correspondientes.

o Enelcasodeloscalculos evitar ingresar niUmeros manualmente y maximizar el uso de referencias
dentro de las memorias de calculo.

5. En las condiciones actuales del mercado y redimensionamiento, el proyecto no presenta viabilidad
financiera, dado que los indicadores de rentabilidad financiera como lo es el VPN y la TIR para el
accionista no representan el semblante de un proyecto viable. Sin embargo, el andlisis de sensibilidad 7%‘
muestra que si se amplia el plazo de la concesion aunado a una reduccion en la contraprestacion or%qina

el proyecto tiene la posibilidad de ser viable financieramente.

'\

Doctor Lavista 144, planta bajy, acceso 3, colonia CIUDAD [Nﬁgyﬁp@/

Doctores

Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06000, Ciudad de México : Y DE 952565”‘0&



L

o o GOBIERNO DE LA SECRETARIA DE ADMINISTRACION Y FINANZAS
Vé CIUDAD DE MEXICO DIRECCION GENERAL DE ADMINSTRACION FINANCIERA

) 2020

LEONA VICARIO

| seenmtin AR IR LA Sih

o]

Ciudad de México, a 18 de septzembre de 2020
SAF/DGAF[o1569/2020

Por tanto se requieren modificaciones al Titulo de Concesidn que en apego a lo establecido en el articulo
88 de la Ley del Régimen Patrimonial y del Servicio PUblico, asi como a las obligaciones establecidas en
el Titulo de Concesidn para el Uso, Aprovechamiento y Explotacién de Diversos Poligonos que integran
el bien de dominio publico 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 de julio, en fa
demarcacién territorial Venustiano Carranza ,Ciudad de México y en su Primer Modificatorio,
corresponde a la Direccién General de Patrimonio Inmobiliario la autorizacién y modificacién del mismo
en dichos términos.

Sin otro particular reciba un cordial saludo.

Atehtamerite,

ARLOS CARPIO FRAGOSO
D!RECTOR ENERAL
DE ADMINISTRACION FINANCIERA

Cc.cep LuzElena Gonzdlez Escobar. - Secretaria De Administracién y Finanzas De La Ciudad De México. - Presente.
Andrea Gonzales Hernandez- Directora General de Patrimonio Inmobiliario. - Para conociriento
Abeliira Yorio Gonzalez- Directora de Estudios Y Viabilidad De Instrumentos Financieros — Para conocimiento
APYG/DEGC/AEVH
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