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CIUDAD DE MEXICO

FECHA DE RECEPCION:

ASUNTO: ‘

SOLICITANTE:

Gobierno de la Ciudad 1= México

Oficialia Mayor

Direccion General de Patrimonio Inmobiliario
Direccién de Avalios

No. Secuencial: NVi(CP)-14807-A
No. Progresivo: 04/06/18-00002

04 de junio de 2018.

Avallio para determinar la actualizacion
de la contraprestacidon mensual a pagar a
favor del Gobierro de la Ciudad de
México, derivade de un Permisc
Administrativo Temporal Revocable a Titulc
Oneroso, a favor de "Operadora de Centros
de Espectaculos” S.A. de C.V., para el uso,
aprovechamiento Y explotacion de
81,146.37 m?> del espacio que sera
destinado a la remodelacion y
equipamiento, areas aledafas al inmueble
donde se ubica el Autdédromo "Hermanos
Rodriguez" perteneciente a las
instalaciones de 3 Ciudad Deportiva
"Magdziena Mixihuc:", ubicado en Viaducto
Rio de |la Piedad, A.enida Rio Churubusco,
Afil Eje 3 Sur y Eje 4 Oriente Rio
Churubusco, Colona Granjas México,
Delegacion Iztacalce, Codigo Postal 08400,

INSTITUTO DEL DEPORTE DEL
DISTRITO FEDERAL, SU BB‘fR‘EG@IQ\N

JURIDICA. EQ/:
5 N

Ciudad de México, a 05 de julio de 218.
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( > L Oficialia Mayor
A | a Direccién General de Patrimonio Inmobiliario
h CIUDAD DE MEXICO Direccion de Avaltos

!

No. Secuencial: NM(CP)-14807-A
No. Progresivo: 04/06/18-00002

ANTECEDENTES

Mediante solicitud de servicio sin nimero .y oficio No. INDE/DG/SJ/188/2017 de fecha
05 de mayo de 2017, ingresados en la Direcciéon de Avallos dependiente de la
Direcciéon General de Patrimonio Inmobiliario del Gobierno de la Ciudad de México el
dia 12 de mayo del mismo ano, el Institutc del Deporte del Distrito Federal, solicita el
servicio de avallo que determine la contraprestacion mensual a cobrar por el uso,
aprovechamiento y explotaciéon de 81,146.37 m? del espacio que sera destinado a la
remodelacién y equipamiento de las areas aledafias al inmueble donde se ubica el
Autddromo "Hermanos Rodriguez". Dictamen emitido el dia 31 de julio del afio 2017,
con nimero secuencial: NM(CP)-14807, niumero progresivo: 19/05/17-0000.

Posteriormente mediante solicitud de servicio sin numero vy oficio No.
INDE/DG/SJ/175/2018 de.fecha 31 de mayo de 2018, ingresados en la Direccién de
Avallios dependiente de la Direccién General de Patrimonio Inmobiliario del Gobierno
de la Ciudad de México el dia 04 de junio del mismo afio, el Instituto del Deporte de la

ﬁ Ciudad México, solicita e! servicio del avalio que determine la actualizacién de la
contraprestacion mensual a cobrar por el uso, aprovechamiento y explotacion de un
espacio de superficie de 81,146.37 m? otorgado a la permisionaria denominada
Operadora de Centros de Espectaculos, S.A. de C.V., ubicado al interior de la Ciudad
Deportiva Magdalena Mixihuca, para el periodo del 01 de agosto del afio 2018 al 31
“de julio del afio 2019, del.inmueble en comento mismo que se describe a

DA TOS GENERALES DEL ESPACIO

UBICACION: : Areas aledanas al inmueble donde se ubica el
Autédromo "Hermanos Rodriguez"
Eje: ; Viacducto Rio de la Piedad,

Avenida Rio Churubusco, AAil
Eje 3 Sur y Eje 4 Oriente Rio

Churubusco.
Colonia: Granjas México.
Delegacion: Iztacalco.
Cddigo Postal: 8400
Entidad: Ciudad de Mgxico.

/ PROPIETARIO: Gobierno de la Ciudad de México.
<\)\ REGIMEN DE PROPIEDAD Dominio Publico de la Ciuflad de México.
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ESPACIO QUE SE VALUA: Areas aledanas al inmueble donde se ubica el
Autédromo "Hermanos Rodriguez”, con superficie
de 81,146.37 m2
USO DE SUELO: : EA, Ciudad Deportiva “Magdalena Mixihuca”, Area
de Valor Ambiental con Categoria de Bosque
Urbano (sujeta a Programa de Manejo, G.O.D.F.
| 27/09/2006), conforme al Programa Delegacional
de Desarrollo Urbano en lztacalco del afo 2008,
vigente a la fecha.
USO Y DESCRIPCION DEL Espacic con superficie de 81,146.37 m?, distribuido
ESPACIO: | en 8 areas con la siguiente descripcion:
Tipodedrea | Nombrs | | Descripcion de dreas
ﬂ | } Se Ilevan a cabo dlferentes actl\/ldades depor’uvae

como patinaje, ciclismo, aerobics, juegos de|
volibol, asi como actividades como pruebas de:
manejo de vehiculos vara diferentes niveles y en!
festivales son area +Jz transicion de publico para:
Ios dn‘erentes escenarlos

Esta area es necesaria para Ia entrada y sallda de
‘ Areano. 2 | Entrada y salida |vehiculos de la zona gg Padgiock s ala zona fuera‘

Tunel del ovalo que es la urica salida y entrada en caso:
de actividad en piSta

Area asignada para el montwje de grada 2A.
temporal para el evento de Férmula 1. ‘

Area no. 1 Paddock’s

Areano.3 Areade grada 2A,

. Area de gradas Arya asignada a gradas y areas de circulacién de

Area no. 4
Curva 1 puhllco en esa zona en el evento de Férmula 1.

P AU,

f Area de circulacion de pubhco entre los diferentes!
! e escenarios que se lienen en los festivales. En,
Areano. 5 ! Pulgar Forrmula 1 es un area de resguardo de sonido y
’ lpantallas direccionadas a las

m i - perimetrales.
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No. Secuencial: NM(CP)-14807-A
No. Progresivo: 04/06/18-00002

1

| Tlpo déiarea r ,, Nombre Dééé_ri’p'c':_iérlmc_ié'éréaéw )
Para Férmula 1 es un area que se destina para el.
' resguardo de equipo de emergencia para la.
Area no. 6 ~ Gravilla 2 carrera y en operacién dia a dia es un area de:
rresguardo de contenedores de equipamiento de
OCESA para los diferentes eventos que se tienen.
Areano.7 | Service-Pista rArma necesaria para las areas de service que se
; requieren para la Carrera. ‘
- o Para Formula 1 no se utiliza para pUincS,ﬁbéﬂé un!
Area no. 8 Botanico area da resguardo de' generadores de soporte y
en, festivales es un area de descanso para el
| publico. S
SUPERFICIE DE Segln plano denominado "Resumen de areas
APROVECHAMIENTO: (PATR OCESA)", proporcionado por el solicitante.
 Descripcién | Nombre | Superficie (m?)
~ Areano.1 Paddock S % 34,504.48
Ares no. 2 [ Entrada y sallda Tunel 2, 938 88
'y e R e e
Area no.3 | Area de grada 2A ‘ 4 915 OO
Area no. 4 Area de gradas Curva 1 5,210.00
Areano. 5 " Pulgar ) 9,769.93
Area no. 6 . Gravilla 2 8 676 79
Area no. 7 Service-Pista | 1 509 87 i
e e e - - S N i
Area no. 8 | . Botanico 13 531 42'
Superf#(,re total a perm:s:onar ‘ 81 146 37

OBJETO DEL AVALUO:

PROPOSITO DEL

1

AVALUO:

Actualizar la contraprestacion mensual a pagar a
favor del Gobierno de la Ciudad de México,
derivado del Permiso. Administrativo Temporal
Revocable a Titulo Oneroso por el uso,
aprovechamiento vy explotaC|on del espacro en
comento. -

Continuar con la contraprestacjop” espacic
en comento. ’
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| Voo e Gobierno de la Ciudad de México
R Oficialia Mayor
. S Direccion General de Patrimonio Inmobiliario

n " CIUDAD DE MEXICO Direcciéon de Avalios

' No. Secuencial:  NM(CP)-14807-A
No. Progresivo: 04/06/18-00002

DATOS GENERALES DE LA ZONA
USO DE SUELO: Mixto; habitacional, de servicios y esparcimiento.
SERVICIOS PUBLICOS: Completos.

FUNDAMENTO LEGAL

El presente Dictamen Valuatorio se realiza con fundamento en lo dispuesto por los
articulos 33, fraccion XXI de la Ley Organica de la Administracion Publica del Distrito
Federal; 100, fracciones XXII a XXXIV del Reglamento Interior de la Administracion
Publica del Distrito Federal; 40 de la Ley del Régimen Patrimonial y del Servicio
Publico, y de acuerdo al numeral 12.10 "Avallos de Bienes del Distrito Federal”, de la
Circular Numero Uno 2015 y lo establecido en la Ley del Régimen Patrimonial y de!
Servicio Publico del Distrito Federal, vigentes a la fecha.

CONSIDERACIONES PREVIAS

Base informativa proporcionada:

1. Breve descripcién de OQCESA:

a) Es una persona moral, mexicana, de accionistas mexicanos, subsidiaria de
Corporacion Interamericana de Entretenimiento, S.A.B., empresa que cotiza en la
Bolsa Mexicana de Valores.

OCESA tiene un permiso administrativo, temporal, revocable y a titulo oneroso para el
uso, aprovechamiento y explotacion de los inmuebles denominados “Palacio de los
Deportes”, “Autédromo Hermanos Rodriguez” y “Foro Sol”, respecto a una superficie
total de 511,441.49 m2 ‘otorgado el 01 de septiembre de 2011, contenido en el
expediente numero 2011/047-10/0/1 y con una vigencia de 10 afios a partir de su
expedicion. ‘

Para mejorar los servicios que OCESA brinda, y particllarmente para mejorar las
instalaciones del' Autédromo Hermanos Rodriguez, OCESA firmé el primero de
diciembre de 2014 un convenio de colaboracién con el INDEPORTE, para usar y
aprovechar ciertos espacios corresponcientes a la “Ciudad Deportiva Magdalenz

m Mixhiuca”, en una superficie total de 75,510.71, con el objeto esit#i‘eerdeﬁota\rdai

“Autodromo Hermanos Rodriguez” de las condiciones técnicag, operativas y de
seguridad necesarias para alojar y dar servicios a diversT eventos

AN

feleRtniento.
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b) Breve descripcion de la actividad comercial de OCESA:

La principal actividad comercial de OCESA es conceder a terceras personas el uso de
diversas areas de los inmuebles sefialados en el numeral anterior (en adelante los
“Usuarios”) a cambio de una contraprestacion, con la finalidad que éstos realicen
diversos eventos pero sin que OCESA participe de manera alguna en el resultado de
éstos, corriendo bajo exclusiva responsabilidad de los Usuarios.

c) Descripcidn de las relaciones principales entre OCESA y sus afiliadas:

OCESA a su vez, presta e diversas empresas, filiales o terceras, servicios de renta de
espacio para la realizacién de eventos.

d) Ingresos que OCESA obtiene por la exp'otacion de las areas objeto del P.A.T.R. de
la Solicitud de Valuacion:
Respecto a los ingresos anteriores, es importante aclarar que:

* En el caso del evento automovilistico denominado “Formula 1 Gran Premio de
Mexico” en cualquiera de sus seriales, OCESA recibe una contraprestacién fija por
concepto de renta en cada una de las ediciones del evento.

+ OCESA realiza directamente inversiones en imagen, mejoras y obras en la Ciudad
Deportiva de la Magdalena Mixhiuca, consideradas en la informacién adjunta como
costos de mantenimiento.

- Existen espacios que no son usados para eventos, pero que OCESA asumid con la
finalidad de mejorarlos, darles mantenimiento y permitir su uso por la poblacion en
general, a titulo gratuito, por ejemplo, el jardin botanico de la Ciudad Deportiva de la
Magdalena Mixhiuca. Adicionalmente, los espacios permisionados a OCESA son
regular y mayoritariamente utilizados (cuando no hay eventos en estos, ©
simultaneamente a dichos eventos) como areas publicas y gratuites de recreacién
para la realizacidén de actividades deportivas y de esparcimiento de la poblacién de la
Ciudad de México, en general.

|

2. Enfoque social del uso del Autédromo Hermanos Rodriguez;

OCESA permite el uso y acceso gratuito a la poblacion en general para la realizacion
de actividades deportivas y recreativas, que los habitantes de ésta Ciudad de México
venian y contintan realizando principalmente en la pista del “Autddromo Hermanos
Rodriguez” y sus alrededores, aun y cuando en terminos del pegmisoqlie

para obtener y cobrar recursos por el uso de tales espagios, al tener per
uso exclusivo y privativo. . Qi\ . \ —
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Con ello, es la comunidad de la Ciudad de México en general quien recibe mayores
beneficios en la posibilidad de desarrollar actividades deportivas y recreativas, a través
del uso de instalaciones nuevas y mejoradas del Autédromo producto de las
remodelaciones de las que ha sido objeto. OCESA busca conciliar el calendario de
eventos privados o publicos con el uso social que se da al Autédromo, segun se
detalla en el calendario adjunto, que muestra que se ha mantenido el uso preferente
del local para acceso al publico en general de forma totalmente gratuita, para el

- desarrollo de actividades deportivas y de esparcimiento.

3. Posibles inversiones realizadas o por realizarse en las areas sefaladas en la
“Solicitud de Valuacién”™:

La inversion realizada en las remodelaciones del Autédromo Hermanos Rodriguez
entre los afios 2014 y 2015 inclusive (en su totalidad, considerando las areas
permisionadas y las contenidas en el convenio celebrado con INDEPORTE), ascendio
aproximadamente a $1,070,000,000.00 (UN MIL SETENTA MILLONES DE PESOS
00/100 M.N.). Tomando en cuenta un criterio de asignacion proporcional que se ha
considerado para los ingresos, la cifra de inversion que corresponderia a los espacios
materia del convenio con :NDEPORTE es de $147,000,000.00 (CIENTO CUARENTA
Y SIETE MILLONES DE PESOS 00/100 M.N.).

4. Elementos generadores de ingresos y CUStOS de las areas sefaladas en la “Solicitud
de Valuaciéon”:

Estado de resultados proforma con las cifras promedio 2015, 2016 y prondstico 2017.
a) Actividades generadores de ingreso:

Renta de espacios para la realizacion de eventos a empresas filiales,

b) Actividades generadorss de costos-

Pago de contraprestacion al INDEPORTE por los espacios.

Costos de mantenimiento e las instalaciones.

Costos administrativos.

Ingreso en Areas nuevas del Autédromo Hermanos
Rodriguez
(2015, 2016 y pror*ostnco 2017)

Cifras en pesos m&xicanos nominales) |




CIUDAD DE MEXICO

Gobierno de la Ciudad de México

Oficialia Mayor
Direccion General de Patrimonio Inmobiliario

Direccion de Avaltos

No. Secuencial:
No. Progresivo:

Ingreso Anual x Renta

5,372,752

Costo de contraprestacion
Costo de mantenimiento
Gasto Administrativo

4,728,568
2,509,793

NM(CP)-14807-A
04/06/18-00002

365,004

Total de costos y gastos

7,603,365

Utilidad

5. Calendario de eventos 2016:

-2,230,613 |

51% Pista Libre, 13% Fista Libre conAreas restringidas, 30% Pista Libre con
Restriccidn de Horario, 6% Pista cerrada al publico.

6. Calendario de eventos 2017:

35% Pista Libre, 25% Pista Libre con Areas restringidas, 35% Pista Libre con
Restriccion de Horario, 5% Pista cerrada al publico.

7. Descripcién del proyecto de aprovecharhiento:

Tipo de area

Superficie

Nombre

Descripcion

Ocupacion de visitantes

% libre

Areano. 2

2,938.88

Entrada | :y
salida tanel -

Esta area es indispensable para la
lentrada y salida de vehiculos a la zona
de paddock’s zona 1. Es la unica
salida y entrada en caso de tener
" {actividad en pista.

Esta resguardada por los filtros de
seguridad de ocesa, pero el publico puede
tener acceso a las actividades deportivas
de fines de semana.

40%

Areano. 3

4,915.00

Area de grada
2a

Area asignada para el montaje de
grada 2a temporal para el evento de
férmula 1 moto GP.

Areas fuera del resguardo de ocesa. El
publico puede tener acceso siempre a
excepcion del mes que se solicita para
formula 1. Posibles gradas para un ‘estival
de tamafio mediano.

90%

Areanc. 4

5,210.00

Area se
gradas curva
] .

Area asignada a gradas y areas de
circulacion de publico en esa zona en el
evento de formula 1y roto GP.

Areas fuera del ovalo el publico puede
tener acceso siempre a excepcion del mes
que se solicita para formula 1. Posibles
gradas para un festival de tamaro
pequefio.

50%

Areano. 5

9,769.93

Pulgar

que se

Area indispensable de circulacion de
publico entre los diferertes escenarios
tienen en
Direccionadas a las diferentes gradas
. |perimetrales.

los festivales.

Esta area se utiiza Unicamente para los

fuera de eso el publi
acceso. Si en la pist
publico , puede utilizar los

hay evento el

festivales EDC, corona capital h&h,
Blede tener| =

flegariaiella.

\/
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Tipo de area| Superficie Nombre Descripcion Ocupacion de visitantes % libre

El publico puede tener acceso siempre y
cuando no haya evento en pista de|] 90%
carreras.

Es un area destinada para formula 1

Areano. 6 18,676.79 Gravilla 2 |de seguridad de pista run off

Area necesaria para ias areas de|El publico puede tener acceso siempre y

Areano. 7 |1,509.87 Service-pis(a service que se requieren para lajcuardo no haya evenfo en pista de| 90%
carrera. carreras.

Para festivales se destina para areas
; . de descanso de publico y en el dia a
Areano. 8 113,53142  |Botanico dia el publico tiene acceso para hacer

Area abierta al plblico a menos que haya
actividad en pista y en el festival vive} 90%
latino.

ejercicio.

Nota: en el area de los 81,146.37 m? no se van a llevar acabo construcciones fijas.

No hay posibles inversiones.

De conformidad con los Criterios y Metodologias de Valuacion emitidos para la
Direccion General de Patrimonio Inmobiliario dependiente de la Oficialia Mayor del
Gobierno de la Ciudad de México, asi como lo establecido en las Leyes y Reglamentos
aplicables al caso y una vez analizada la documentacién soporte y tomando en cuenta
las condiciones fisicas, politicas, sociales y juridicas del inmueble de referencia, se
determina el monto de la contraprestaciéon mensual a cobrar respecto al espacio en
estudio sobre la investigacion de mercado.en la zona, ubicacién, condiciones fisicas, y
servicios publicos con que cuenta el espacio, ademas de considerar el uso de suelo
que posee, y el destino de iaprovechamlento.

En este sentido, se emite el presente Dictamen Valuatorio, tomandd en consideracion
la informacién proporcionada, destacando que es de la total responsabilidad de!
promovente el soporte documental que le llegara a solicitar en su momento, cualquier
Organo de Control ante alguna observacion que realizara al respecto.

Cabe destacar que del resultado a la revisiébn de la base informativa
proporcionada, se determina que la misma informacidn carece de contenido
para efectuar el enfoque valuatorio de ingresos que genere un analisis financiero
que mida la capacidad de pago del permisionario en base al proyecto de
aprovechamiento del espacio y al uso y destino que tendra cada area, como lo
sefala el art. 108 fraccion Il de la Ley de Régimen Patrimonial y de Servicio
Publico, por lo tanto este avaluo se realiza por el enfoque de mercado de renta

de terrenos.

mensual total a cobrar por el uso, aprovechamlento
comento. o Q
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RESULTADO DEL AVALU

~ RESULTADOS R
CONTRAPRESTACIQﬁ MENSUAL (_$~)____ L 501,295.00
[SUPERFICIE POR PERMISIONAR (m?) ] 81,146.37 |

ECONTRAPRESTACION 'MENSUAL EN N.R. ($)[T b01 295 oo"__;

CONCLUSIONES

Con fundamento en lo expuesto anteriormente, se emite el presente dictamen
- determinandose que:

1. El monto de la actua'izacion de la contraprestacién mensual a pagar a favor
ﬂ del Gobierno de la Ciudad de México, derivado de .n Permiso Administrativc
Temporal Revocable a Titulo Oneroso, a favor de “Operadora de Centros de
Espectaculos”, S.A. de C.V., para el uso, aprovechamiento y explotacién de
81,146.37 m? del espacio que sera destinado a la remc.delacién y equipamiento de
las areas aledafias al inmueble donde se ubica ei Autédromo "Hermanos
Rodriguez" perteneciente a las instalaciones de la Ciudad Deportiva "Magdalena
Mixihuca", ubicado er- Viaducto Rio de la Piedad, Avenida Rio Churubusco, Afi!
Eje 3 Sur y Eje 4 Oriente Rio Churubusco, Colonia Granjas México, Delegacion
Iztacalco, Cddigo Postal 08400, Ciudad de México, para el periodo del 01 de
agosto del afio 2018 al 31 de julio del afo 2019, que corresponde al presente
Dictamen, asciende a la cantidad de:

$ 601,295.00

( SEISCIENTOS UN MIL DOSCIENTOS NOVENTA Y CINCO PESOS 00/100
M.N.), en nimeros redondos, no incluye el Impuesto al Valor Agregado.

2. De conformidad con Io estipulado en ia Circular Nimero Uno 2015 emitida por la
Oficialia Mayor y publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal de fecha 18 de
septiembre de 2015, numeral 12.10.3; el presente Dictamen tiene una vigencia de
un ano a partir de la-fecha de su expedicién y solamente tier ,apheac%
contratar la renta correspondiente al periodo anual solicitado.
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Los datos contenidos en el presente Dictamen son resultado de los estudios realizados

-por un perito valuador debidamente registrado ante la Direccion General de Patrimonio

Inmobiliario, designado por el Colegio Nacional de Valuadores para Proyectos de
Infraestructura, A.C., con quien el Gobierno de la Ciudad de México tiene celebrado un
Contrato de Prestacion de Servicios Profesionales; mismo que fue aprobado por el H.
Subcomité de Adquisiciones, Arrendamientos y Prestacion de Servicios de la Oficialia
Mayor del Gaobierno de la Ciudad de México. La documentacion soporte se encuentra
en los archivos de la misma.

El monto de la actualizacidon de la contraprestacion mensual a pagar a favor del
Gobierno de la Ciudad de México, derivado de un Permiso Administrativo Temporal
Revocable a Titulo Oneroso, a favor de “Operadora de Centros de Espectaculos”, S.A.
de C.V., para el uso, aprovechamiento y explotacion de 81,146.37 m? del espacio que
sera destinado a la remodelacion y equipamiento de las areas aledafas al inmueble
donde se ubica el Autédromo "Hermanos Rodriguez" perteneciente a las instalaciones
de la Ciudad Deportiva "Magdalena Mixihuca", ubicado en Viaducto Rio de la Piedad,
Avenida Rio Churubusco, Afil Eje 3 Sur y Eje 4 Oriente Rio Churubusco, Colonia
Granjas México, Delegacién |ztacalco, Cédigo Postal 08400, Ciudad de México, para
el periodo del 01 de agosto del afno 2018 al 31 de julio del aino 2019, que
corresponde al presente Dictamen, asciende a la cantidad de:
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