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Nombre de la evidencia:
e Mecanismo para recaudacién de fondos para mantenimiento y conservacién de los

espacios publicos y equipamientos

El documento que presenta el Mecanismo para recaudacién de fondos para mantenimiento
y conservacién de los espacios pUblicos y equipamientos del Parque de la Equidad, fue
realizado por la Direccién Financiera y su Departamento de Estructuracién Financiera
durante el primer semestre del 2022. Este documento consistente en 81 pdginas, presenta
entre otros temas, un comparativo nacional del financiamiento de diferentes parques en "
México, del cual se desprende la gran importancia que tiene la generacién de ingresos
propios para poder mantener las condiciones éptimas, asi como evitar cargas de costos de

mantenimiento en los presupuestos pUblicos.

El documento forma parte de los andlisis realizados al Proyecto “Parque de la Equidad”

toma en cuenta informacién proveniente del Plan Maestro y las propuestas de amenidades y
edificaciones que han realizado la Secretaria de Obras Piblicas (SEOP) y la misma AGEPRO,
de igual manera; refleja las condiciones de oferta y demanda presentes en la zona de
influencia del proyecto obtenidos mediante informacién secundaria. El objetivo es promover
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la creacién, con previo andlisis de mercado, de opciones de unidades econémicas posibles
a implementar en los espacios disponibles a lo largo del trazo del parque. De esta manera
se fortalecerd la recaudacién de fondos para el mantenimiento y conservacién de los

espacios pUblicos y equipamientos.

Por consiguiente, se determina que la fuente de financiamiento principal para cubrir los

costos de operacién y mantenimiento del Parque de la Equidad sean las concesiones de

unidades de negocio a privados; en segundo plano, especialmente importante al principio
de la operacién, serdn los fondos que el gobierno municipal y estatal puedan aportar,
esperando reducir su monto con el fortalecimiento de la fuente principal; por Gltimo, se
considera adecuado analizar la factibilidad de recibir donaciones y cobro por actividades
propias, que si bien no son constantes, pueden complementar las primeras dos y entre estos
se encuentra la renta de espacios pUblicos para eventos, la renta de espacios para colocar
publicidad dirigida a peatones o automovilistas y venta de publicidad por el uso de Wi-Fi. A
nivel internacional, existen ejemplos de Planes Maestros de Parques PUblicos que mencionan
otras fuentes de financiamiento que pueden complementar el ingreso por concesiones. Las
potenciales fuentes de financiamiento del Parque de la Equidad se pueden resumir en la

siguiente tabla:

Tabla 1. Potenciales fuentes de financiamiento en etapa de operacién

Ingresos propios Financiamiento Publico Contribuciones voluntarias
Constantes e Recurso destinado al | ¢ Programa de adopcién de
e Concesiones a privados Parque de la Equidad por dreas verdes;

para ejercer actividades parte del Gobierno del | ¢ Donaciones.
Estado;

lucrativas en espacios

comerciales del Parque de | ® Recurso  destinado  al

la Equidad; Parque de la Equidad por
parte del Municipio de
Benito Judrez;

e Mecanismo de captura de
plusvalia a través de un
Sistema de Actuacién de
Accién Urbanistica
PUblica-Privada.

Eventuales

e Renta de espacios publicos
para eventos;

e Renta de espacios para
publicidad dirigida a
peatones, ciclistas o
automovilistas;

e Cobro por banner
publicitario al conectar a
Wi-Fi.

e Parquimetros en cajones
dentro del Parque.

Fuente: Elaboracién propia, 2022
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Proyectos publicos
© skate Park
© voleibol playero
@ Gimnasio
G Juegos infantiles
© ratinaje
@ Anfiteatro
@ ricnic
0 Estacionamiento
° Esparcimiento
© rutbol
° Usos multiples
° Fuente interactiva
O Campo tochito
© Area para mascotas
@ taller educacion vial

a Academia de musica

Concesiones a privados
e Deportivo
O Juegos infantiles
@ Rentade bicicletas

@ Servicios para mascotas

Financiera de los Proyectos.
Figura 1. Espacios para concesiones a privados

Q Parque de diversiones
0 Food trucks

© Area comercial

(2]
©
(2]

Cancun

Fuente: Elaboracién propia utilizando la herramienta Google My Maps, 2022
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Como se mencioné anteriormente, las concesiones representardn la fuente de financiamiento
principal para cubrir la adecuada conservacién, administracién, operacién y mantenimiento
de los espacios pUblicos dentro del Parque de la Equidad, es por ello por lo que se
determinan los espacios comerciales propicios para albergar unidades econémicas que

generen rentabilidad financiera.

Por otro lado, como parte del andlisis realizado, se presenta un célculo aproximado del
ingreso potencial de cada sugerencia de concesién. Primero que nada, se definieron los
espacios en donde estarian ubicadas cada una para poder contemplar los metros cuadrados
del drea. Posteriormente, con el apoyo de informacién obtenida de las rentas comerciales,
se definié el monto de renta por metro cuadrado dependiendo de la zona en donde se
ubiquen. A pesar de que el drea podria estar rentada todo el afio, se considerd contemplar
Unicamente el 75% de la renta anual ya que, en un escenario conservador, este ingreso
podria no estar presente el 100% del tiempo. Para este ejercicio, se considera el ingreso por
concesién calculado a partir de los metros cuadrados disponibles en cada una de las zonas
donde se pudiera desarrollar el negocio. La Tabla 2 presenta las propuestas de concesién
para el Parque de la Equidad con el espacio asignado, la renta potencia de ese espacio y,
se realiza un ajuste hacia abajo del ingreso anual, considerando que se requerird de una
inversién inicial y son propuestas basadas en informacién secundaria, por lo que podrian

requerir un mayor andlisis para incrementar la probabilidad de éxito.

El documento de igual manera sefiala que el modelo de gestién mds comdn en nuestro pais
es un organismo puUblico descentralizado, acompafado de un consejo consultivo o un
patronato. Tomando en consideracién esta informacién, asi como el hecho de que el Parque
de la Equidad podria requerir fondos piblicos tanto estatales como municipales al inicio de [
su operacién, se considera que el modelo de gestién empleado sea un organismo pUblico
descentralizado del Gobierno del Estado, acompafiado de un consejo consultivo con
presencia de la administracién del municipio de Benito Judrez y personalidades ajenas a A
cualquier nivel de gobierno, al menos, al inicio de las operaciones; en la medida que el ’
Parque de la Equidad pueda generar ingresos propios para cubrir sus costos, se podria
contemplar la constitucién de un fideicomiso, sin embargo; siempre que requiera de fondos

pUblicos serd necesario aplicar principios de transparencia en el gasto, asi como la rendicién

de cuentas. El consejo consultivo se espera también tenga como integrantes a personalidades

ajenas a la administracién municipal, para conservar el objetivo e imagen del Parque de la

Equidad a través de los afos; asi como funcionarios municipales que puedan garantizar la
coordinacién adecuada con autoridades estatales en cuanto a las decisiones que afectan al

Parque de la Equidad y su drea de influencia en la ciudad de Cancidn.

(w

En cuanto al funcionamiento del modelo de gestién, se realizan dos propuestas; la primero
asigna un mayor nivel de responsabilidad y participacién al organismo publico, sobre todo
en el aspecto financiero al ser el responsable de la recaudacién y ejecucién de los gastos.
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Por otro lado, se presenta una segunda propuesta en la que se minimiza la participacién del
organismo publico en el dmbito financiera, asignando en cambio mayor participacién a la
vigilancia de acciones de operacién y mantenimiento, ahora a cargo de los concesionarios,
es decir, la concesién entregada considera obligaciones de mantenimiento y conservacion
del 4rea puUblica aledafa al espacio otorgado para ejercer la concesién. En ambas
propuestas se manejan indicadores de calidad, que podrén incluir condiciones del area
verde, acciones y periodicidad para mantenimiento de la infraestructura piblica, condiciones
bptimas de ciclovia y andadores, colores oficiales en sefalética y otros, que serdn

determinados en su momento.

Tabla 2'. Posible ingreso por concesiones propuestas

Propuesta Espacio (M2) Ingreso anual por
tipo de negocio

Juegos infantiles 1,165 $ 500,000.00
Area comercial 1,088 $ 1,200,000.00
Area comercial 1,477 $ 3,600,000.00
Area comercial 754 $ 1,200,000.00
Food Trucks 700 $ 720,000.00
Area comercial 659 $ 720,000.00
Area comercial 1,153 $ 120,000.00
Area comercial 625 $ 720,000.00
Parque de diversiones 1,529 $ 1,200,000.00
Area comercial 396 $ 480,000.00
Area comercial 542 $ 720,000.00
Servicios para mascotas 265 $ 360,000.00
Area comercial 1,874 $ 3,600,000.00
Renta de bicicletas 672 $ 1,200,000.00
Deportivo 551 $ 500,000.00

Totales 13,450 $ 16,840,000.00

Fuente: Elaboracién propia, 2022

Como se puede observar en la tabla de arriba, la renta de los espacios a entes privados para
la implementacién de los negocios mencionados anteriormente podria llegar a generar hasta

$16 MDP anuales que servirian para la gestién del Parque de la Equidad.

! La columna de superficie disponible consiste en la superficie del 4rea de ocupacién del
suelo, es decir, el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) de la superficie total menos la

superficie ocupada por proyectos pUblicos.
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SRETIEERER
A

Breve descripcién objetivos de medicién

La Actividad asignada a la Direccién Financiera para el primer semestre del 2022, se mide
en el nimero de proyectos con andlisis de Viabilidad Econémico Financiera, con una meta
de un proyecto sobre una base de uno, lo que por consiguiente representan una meta
programada en el semestre de 100%. Se considera que la meta ha sido alcanzada en virtud

de lo siguiente:
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En el documento “Mecanismo para recaudacién de fondos para mantenimiento y
conservacién de los espacios pUblicos y equipamientos” se puede encontrar el listado de
fuentes de financiamiento identificadas para el Proyecto, asi como una estimacién
preliminar del ingreso y el planteamiento del modelo de gestién, con dos alternativas de

funcionamiento.

El trabajo realizado en el primer semestre del 2022, fue enviado a la Coordinacién
Econémico-Financiera, por tal motivo, se considera que el trabajo se encuentra completado

en un 100%.
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