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LICITACION PUBLICA NACIONAL
YUC-SAF/SEFOET- CONCESION-01/2024

ACTADEFALLO

ACTA DE FALLO DE LA LICITACION PUBLICA NACIONAL YUC-SAF/SEFOET- CONCESION-01/2024
PARA OTORGAR LA CONCESION DEL USO, GOCE, APROVECHAMIENTO Y EXPLOTACION DE UNA
FRACCION CONSIDERADA COMO PRIMERA SECCION POR HASTA 180 HECTAREAS DEL BIEN
INMUEBLE DE DOMINIO PUBLICO DEL ESTADO DESTINADO AL DESARROLLO DEL POLO

INDUSTRIAL DEL BIENESTAR PROGRESO .

En la ciudad de Mérida, Yucatan, siendo las quince horas con veintisiete minutos del dia 23
(veintitrés) de septiembre de 2024 (dos mil veinticuatro), de conformidad con lo dispuesto en los
numerales 3.7 (Fallo de la Licitacién), 3.8 (Notificacién del Fallo)y 3.9 (Formalizacion del Titulo de
Concesién y Registro) de las Bases Generales de la Licitacién Publica Nacional YUC-SAF/SEFOET-
CONCESION-01/2024% (las “Bases de la Licitacion”) se reunieron en la Sala de Usos Mdltiples de la
Secretaria de Administracion y Finanzas, ubicada en la calle 59, sin nimero, entre Av. Itzaes y calle
90, colonia Centro. C. P. 97000, los servidores publicos que se refieren a continuacion habiendo
acudido el Licitante, Promotora de Desarrollo Industria y Bienestar del Istmo de Tehuantepec,
S.A.P.l.de C.V., para la celebracion del presente acto.

Por parte de la SAF, estuvieron presentes el Mtro. Roberto Eduardo Suarez Coldwell, Secretario de
Administracion y Finanzas, asi como los funcionarios: la Lic. Lucy Carolina Guillermo Alcocer,
Directora General Juridica de la SAF; el Lic. Jorge Géngora Medina, Director General de Control
Patrimonial Inmobiliario y Almacenes; y el Lic. Jorge Arturo Escalante Carballo, Coordinador

Operativo de la Direccion General Juridica de la SAF.

Por parte de la Secretaria de Fomento Econdmicoy Trabajo, estuvieron presentes el Mtro. Ernesto
Herrera Novelo, Secretario de Fomento Econémico y Trabajo, asi como el Ing. Roberto Mario Berlin
| ugo, Subsecretario de la Subsecretaria de Inversion, Desarrollo Econémico y Financiamientos de
a Secretaria de Fomento Econdémico y Trabajo; la Mtra. Hilda Eulogia Canche Escamilla, Directora
de Planeaciéon y Competitividad Econdmica; la Mtra. Deyanire Zorabel Salazar Aldana, Directora de
Financiamiento; y el Lic. Rubén Dario Lezama Carvajal, Jefe de Departamento de Informacion

Econdmica.

Asimismo se conté con la presencia del representante del Licitante, cuyo nombre y firma aparece
al final de |la presente Acta.

Para exponer el resultado de la evaluacion de la propuesta recibida en este acto se designa a la
C. Lucy Carolina Guillermo Alcocer, Directora General Juridica de la Secretaria de Administracion y

Finanzas (“SAF").
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l. ANTECEDENTES

L Con fecha 27 (veintisiete) de agosto de 2024 (dos mil veinticuatro) se public6 en el Diario
Oficial del Gobierno del Estado de Yucatan la Convocatoria de la Licitacion Pablica Nacional YUC-

SAF/SEFOET- CONCESION-01/2024.

Z Con fecha 3 (tres) de septiembre de 2024 (dos mil veinticuatro) termin¢ el plazo establecido
por la Convocante para la adquisicion de las Bases de Licitacién. Las siguientes personas morales
adquirieron las Bases de Licitacion: (i) Inmobilia Capitali, S.A. de C.V.; (i) Promotora de Desarrollo
Industria y Bienestar del Istmo de Tehuantepec, S.A.P.l. de C.V.; y(iii) DRT Yucatan, S.A.P.l. de C.V.

3. Con fecha 4 (cuatro) de septiembre de 2024 (dos mil veinticuatro) se llevé a cabo la visita e
inspeccion ocular del inmueble en el Tablaje Catastral 6292, ubicado en el kilometro 21+800 de la via
férrea FN Mérida - Progreso y con frente carretero sobre el kilometro 24+940 X de la carretera
federal Mérida - Progreso (MEX 261), declarado como Polo Industrial del Bienestar Progreso |,
conforme al Acuerdo SEFOET 02/2024.

4, Con fecha 4 (cuatro) de septiembre de 2024 (dos mil veinticuatro) la Convocante recibié una
serie de preguntas y aclaraciones en relacion con la Convocatoria y Bases de Licitacion por parte de
Promotora de Desarrollo Industria y Bienestar del Istmo de Tehuantepec, S.A.P.I. de C.V.

5. Con fecha 5(cinco) de septiembre de 2024 (dos mil veinticuatro) la Convocante recibido una
serie de prequntasy aclaraciones en relacién con la Convocatoriay Bases de Licitacion por parte de
DRT Yucatan, S.A.P.l. de C.V. e Inmobilia Capitali, S.A. de C.\V.

6. Con fecha 6 (seis) de septiembre de 2024 (dos mil veinticuatro) se publicé en el Diario Oficial
del Gobierno del Estado de Yucatan una modificacion a la Convocatoria de la Licitacion Publica
Nacional YUC-SAF/SEFOET- CONCESION-01/2024 y a las Bases de la Licitacion.

v i Con fecha 11(once) de septiembre de 2024 (dos mil veinticuatro) se llevo a cabo la Junta de
Aclaraciones de la Licitacion Pablica Nacional YUC-SAF/SEFOET- CONCESION-01/2024, ala cual se
presentaron los representantes legales por parte de Promotora de Desarrollo Industria y Bienestar
del Istmo de Tehuantepec, S.A.P.l. de C.V. e Inmobilia Capitali, S.A. de C.V. En esta Junta de
Aclaraciones, se respondieron atodas las prequntasrecibidas por parte de los Licitantes en relacion

con la Convocatoriay las Bases de Licitacion.

8. Con fecha 18 (dieciocho) de septiembre de 2024 (dos mil veinticuatro) se llevo a cabo el Acto
de Presentacion y Apertura de Propuestas de conformidad con la Base 3.5.2 de las Bases de
Licitacion. En dicho acto, asistio un representante legal de Promotora de Desarrollo Industria y
Bienestar del Istmo de Tehuantepec, S.A.P.l. de C.V., quien presento una Propuesta en nombre y
representacion de dicho Licitante, en dos sobres cerrados, correspondientes ala propuestatecnica
y la propuesta econdmica, de manera fisicay a traves de un dispositivo electronico.
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La Convocante no recibié ninguna otra Propuesta por parte de otros Licitantes durante el Acto de
Presentacion y Apertura de Propuestas. Por lo cual se procedid a realizar el analisis respecto a su
debida integracion y solvencia y en consecuencia se presenta en este acto el resultado de dicha

evaluacion.

Il. DOCUMENTACION LEGAL, OFERTA ECONOMICA Y OFERTA TECNICA

La Convocante ha revisado, analizado y evaluado los documentos e informacion que integran la \\
Propuesta recibida. Con base en su revisién, analisis y evaluacion, la Convocante ha determinado

que (i) la Documentacién Legal presentada por el Licitante fue entregada en su totalidad y de
conformidad con las Bases de Licitacién, (ii) la informacién contenida en los documentos que
integraron la Oferta Técnica del Licitante contiene, los requisitos establecidos en las Bases de la }
Licitaciény su Apéndice B(Aspectos Técnicos y sus formatos), y (iii) la informacion contenida en los
documentos que integraron la Oferta Economica del Licitante contiene, los requisitos establecidos

en las Bases de la Licitacion y su Apéndice C (Aspectos Economicos y sus formatos).

II.1. Documentacion Legal /
/

De conformidad con la revisién de la Convocante, la documentacion presentada por parte del
Licitante "Promotora de Desarrollo Industriay Bienestar del Istmo de Tehuantepec’, S.A.P.I. de M,
como parte de su Propuesta, cumpli6 con lo establecido en las Bases 4.2.1, inciso (ii), subincisos (a)
al(g), y 4.2.1, incisos (iii) al (xiv), incluyendo la presentacion de los Formatos Legales1,2,3,4,56Yy

[ 2

ElLicitante formuld su propuesta de maneraindividual y no por consorcio, por o que no le es exigible

el Formato Legal 8.
Existencia y Capacidad Legal
En particular, el Licitante acredito su existencia legal mediante la presentacion para su cotejo de '

una copia certificada de la escritura publica numero 26413 de fecha 17 de noviembre de 2023,
volumen 444, pasada ante la fe del Lic. Sergio R. Manon Diaz, Notario Publico numero 2 del Estado
de México, que protocolizé la constitucion de la sociedad “Promotora de Desarrollo Industria y

Bienestar del Istmo de Tehuantepec, S.A.P.l. de C.V.".

Dicha escritura publica fue inscrita en el Registro Publico de Comercio el 6 de diciembre de 2023,
bajo el folio mercantil electronico numero N-2023096797.

De conformidad el Articulo Tercero de su acta constitutiva, el Licitante es una sociedad que fue
creada para y esta especializada en construiry administrar parques industriales. Su objeto social le
permite celebrar todo tipo de actos juridicos que permitan la realizacion de las actividades ahi
descritos. El primer parrafo de dicho Articulo establece que ‘la sociedad tiene por objeto: recibir y

Pagina 3 de 22

Calle 86 No. 499 C X 59 Y 61, |
Col. Centro, ”?/

C.P. 97000 Mérida, Yuc. México T(999)341094003 410939

Ext. 23130 \
yucatan.gob.mx M

L
b ]




Juntos transformemos S AF
Yu c a t é n SECRETARIA DE SEFOET
ADMINISTRACION SECRETARIA DE FOMENTD

GOBIERNO ESTATAL 2018 - 2024 Y FINANZAS ECONOMICO Y TRABAJD

administrar la concesion para el aprovechamiento, explotacién, y en su caso enajenacion, de la
superficie sujeta al régimen de dominio publico de la Federacién, ubicada en Texistepec, Veracruz de
lgnacio de la Llave, destinada para el establecimiento del “Polo de Desarrollo para el Bienestar
Texistepec”a que se refiere el acuerdo por el que se emite la declaratoria publicada en el Diario oficial
de la Federacién, el 12 de mayo de 2023 con el derecho y la obligacién de implementar la propuesta
ganadora de la licitacion publica internacional nimero LPIBI-013AYH-PODEBI-5-2023".

Asimismo, en el mismo Articulo Tercero, dentro del objeto social del Licitante se incluye en los
incisos W) y AA), respectivamente: (i) “ser parte y ejecutar todo tipo de acuerdos, contratos y
convenios con cualquier persona fisica o moral, sea un organismo publico o privado, obtener y
autorizar toda clase de financiamiento y crédito, con o sin garantias personales o reales, asi como el
otorgar garantias reales o personales incluso para garantizar obligaciones a cargo de terceros, con o
sin contraprestacion, y el establecimiento y participacién en fideicomisos de cualquier tipo, ya sea
como fideicomitente o fideicomisario”; y (ii) "la adquisicién por medio de cualquier titulo legal de
cualquier propiedad inmueble o mueble segun sea necesario o conveniente para el cumplimiento de
su objeto social”.

Enrelacion con el requisito establecido en la seccion 2.6.1de las Bases de Licitacion, que establece
que los Licitantes deberan acreditar contar de manera individual con un capital contable minimo de
$150,000,000.00 (Ciento cincuenta millones de pesos 00/100 M.N.), conforme a los documentos
societarios y la informacion financiera y contable presentada por el Licitante en sus estados
financieros auditados, su capital social y su capital contable es mayor al minimo requerido.

Representantes legales

El Licitante acredito que los CC. German René Aguilera Delgado y Gerardo Antonio Aquilera Pena son
representantes legales, con facultades para representar al Licitante en forma mancomunada, en su
caracter de Secretario del Consejo de Administracién y Primer Consejero del Consejo de
Administracion, respectivamente, segun consta en el Articulo Trigésimo Séptimo de los estatutos
sociales del Licitante, que constan en la escritura publica descrita en el parrafo anterior.

Los representantes legales del Licitante firmaron los documentos que integraron su Propuesta.

Garantia de Seriedad

Con respecto a la Garantia de Seriedad, el Licitante presento el Formato Legal 2 firmado y adjunto
un Comprobante Digital de Fianza numero BKY-0573-0220816 de fecha 13 de septiembre de 2024,
emitida por Berkley International Compania de Garantias México, S.A. de C.V., por un monto de
$8,202,747.60 (ocho millones doscientos dos mil setecientos cuarentay siete pesos 60/100 M.N.).

Dicha institucidn, Berkley International Compania de Garantias México, S.A. de C.V., cuenta con una
autorizacion para organizarse, operar y funcionar como institucion de sequros, segun consta en el
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oficio No. 06-C00-41100-01265/2024 de fecha 29 de enero de 2024, firmado por el Presidente de Ia

Comisién Nacional de Sequros y Fianzas y publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 29 de
mayo de 2024.

Con base en lo anterior, la Convocante concluyé que el Licitante cumplido con el requisito
consistente en presentar |la Garantia de Seriedad.

Documentacion Legal

El Licitante en el Acto de presentacion y Apertura de propuestas presento la totalidad de la
Documentacion Legal exigible conforme alas Bases de la presente Licitacion, porlo que se procedio
con la revision de sus Ofertas Técnica y Econdmica, siendo susceptibles de ser analizadas con
respecto a su solvencia.

II.2. Integracion de la Oferta Técnica

De conformidad con el andlisis de la documentacién presentada por el Licitante, la Convocante
concluyo que el Licitante presentd los siguientes Formatos Técnicos como parte de los requisitos
establecidos en el Apéndice B (Aspectos Técnicos y sus Formatos) de las Bases:

Documento

Documento con la declaracion bajo protesta de decir
verdad de conocimiento de implicaciones, alcances,
normatividad y requerimientos para integracion de la
Propuesta(Formato Técnico 1)

Relacion de Contratos (acreditacion de experiencia)
(Formato Técnico 2).

Requerimientos o indice a desarrollar parala
integracion del Anteproyecto de Plan Maestro
(paramétrico)(Formato Técnico 3).

Calendario General de Ejecucion del Proyecto,
incluyendo en su caso la descripcion de las etapas
propuestas (superficie y poligono propuesto)(Formato
Técnico 4).

Propuesta de Areas a Desarrollar (Formato Técnico 5).
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1.2.1. Analisis del Experiencia Técnica

Andlisis de documentacion presentada para acreditar experiencia

De conformidad con la documentacion presentada conjuntamente con los Formatos Técnicos 2, 3,
4y 5 del Licitante, la Convocante concluyé que dicha documentacién cumple con los requisitos

establecidos en la Base 4.2.2, inciso (iii) al (vi).

11.2.2. Solvencia de la Oferta Técnica

De conformidad con lo establecido en la Base 3.6 (Evaluacién de Ofertas), y conforme a Ia
metodologia y criterios de evaluacién establecidos en el Apéndice D de las mismas Bases, Se€
concluye que la Oferta Técnica presentada es solvente considerando lo siguiente:

Observacionde la
Evaluacion al Licitante

Criterios de
Evaluacion

Puntaje | Puntaje

Asignado | Maximo

Descripcion

al  posible
Licitante

desarrollo para el Polo
Industrial del Bienestar
Progreso F
considerando lo
siguiente:

a) En caso de que Ia
Propuesta sea por la
superficie  total  del
Inmueble a Concesionar,
podra presentar el
croquis proporcionado
por la Convocante; de lo
contrario, debera
presentar un croquis
delimitando el poligono
o poligonos especificos
que desea asumir en
Concesion.

b) Si el desarrollo se
ejecutara por Etapas,
debera indicar la

Col. Centro,

C.P. 97000 Mérida, Yuc., México

XA

o

Calle 86 No. 499 C X538 Y 61,

pts)

Hace una propuesta de
superficie (sin ser la

mayor) y presenta
correctamente la
ubicacion de la

superficie, asi como las
Etapas del Proyecto (5

pts)

Para los Licitantes que
no presenten |a
superficie que soliciten
en Concesion, se
desechara la
Propuesta.

Superficiey | Debe indicar la 10 10 Propone la mayor | El Licitante propuso
etapas a superficie y la ubicacion superficie a asumir en | una superficie total de
asumirenla | del poligono o poligonos laConcesiony presenta | 130 ha a desarrollar en |
Concesion que desea asumir en Ia de manera correcta la | Etapa y  presento
Concesién, asi como el ubicacion de la | croquis del poligono

nimero de  Etapas superficie, asicomo las | (Paq. 12 de la Propuesta

previstas para su Etapas del Proyecto (10 | Técnica Proistmo

Licitacién Progreso 1).

a) Presento
Croquis de la
superficie a
Concesionar.

b) EI Desarrollo
se ejecutara
en una sola
Etapa

T(999)341094003 4109 39
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superficie total y por
Etapa, asi como Ia \(
consecucion las Etapas.
Calendario 10 10 Propone su Calendario | ElLicitante present6 un
Generalde | Debe  presentar el General de Ejecuciéon | Calendario General de
Ejecuciondel | Calendario General de del Proyecto con el | Ejecucion del Proyecto
Proyecto Ejecucion del Proyecto menor tiempo para | brindando la referencia
considerando el concluir el Periodo de | del pollgono, la
poligono y la superficie Inversion (si la | superficie propuesta
propuesta a asumir en Propuesta es por (130 ha)ylos meses para /
Concesién, incluyendo la etapas, se considerara | los siguientes
referencia de los meses en la evaluacion la | elementos. /
para los siguientes totalidad del Proyectoy | (Paq. 15 de la Propuesta
elementos: de cada una de las | Técnica Proistmo
Etapas propuestas) (10 | Licitacién Progreso ).
a) Integracion vy pts)
Presentacion a) Elaboracién vy
del Proyecto Para el sequndo lugar aprobacion
Ejecutivo con el menor tiempo del Proyecto
b) Inicio de para concluir el Periodo Ejecutivo: Del
construccién de Inversion (7 pts) mes 1al mes 8
de b) Periodo de

Infraestructura Para el tercer lugar y Construccion:
Basica y ulteriores con el menor Del mes 1 al
Urbanizacion tiempo para concluir el mes 120

c) Conclusiéon del Periodo de Inversion (5 c) Periodo de

Periodo de pts) Operacion:
Inversion Del mes 12 al

Para los Licitantes que mes 420

Nota: Para comparar las no presenten este

diferentes propuestas y apartado se desechara
realizar una evaluacion la Propuesta. Numero de

integral de las mismas, hectareas: (130)=1.08
se tomara en ha/mes

consideracion el
promedio de hectareas
desarrolladas por mes,
calculado como: niumero

de hectareas totales/
numero de meses para
construirlas
Propuestade | La Propuesta de Areas a 8 8 Presenta una | El Licitante presentd |
Areas a Desarrollar debe Propuesta de Areas a | una propuesta de Areas
Desarrollar considerar la Desarrollar completa, | a desarrollar completa

Meses de
Construccion: (120)

distribucion entre Areas considerando la|en 1 Etapa con la
Rentables, distribucion entre | siguiente distribucién

Infraestructura Basica y Areas Rentables, | (Paq. 22:
Urbanizacion, Infraestructura Basica

Equipamientos y otras y Urbanizacion,
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4reas no susceptibles de
rentarse expresada en
m2 y como porcentaje
de la superficie total.

Si la propuesta es por
Etapas, debe detallarse
la informacion de cada

Etapa.

Equipamientos y otras
areas no susceptibles
de rentarse e indica la
superficie 3
desarrollar. Si  Ia
propuesta es  por

Etapas, lo hace por
cada una (8 pts)
Presenta una

Propuesta de Areas a
Desarrollar, pero esta
incompleta, es decir,
no considera la
distribucidn entre
Areas Rentables,
Infraestructura Basica
y Urbanizacidn,
Equipamientos y otras
areas no susceptibles
de rentarse u omite
presentar el desglose
por Etapa, en caso de
que la Propuesta sea
por Etapas (3 pts)

Para los Licitantes que
no presenten este
apartado se desechara
la Propuesta.

de la Propuesta Técnica

Proistmo Licitacion
Progreso 1).

Superficie Ha %
Total 130ha 100%
Areas

Rentables 103.94ha
80%

Infraestructura 20.94
ha 16%

tura basica

Equipamientos 3.74 ha
3%

Otras areas
(no rentables)
1%

1.43 ha

Plan de
Construccién:
Diseno
Conceptual

Debe presentar los
Proyectos de
Edificacion,

Equipamientos,

Infraestructura Basica y
Urbanizacién, a nivel
conceptual, que
permitiranla operaciony
provisién de servicios
basicosy conectividad al

interior del Parque.
Asimismo, a partir del
Diseno Conceptual,

Presenta de manera
completa la propuesta
de Diseno Conceptual,
exponiendo todos los
elementos que, dentro
de la misma, permitiran
la operacion, provision
de Servicios 0
conectividad  dentro
del Parque, explicando
los principales
elementos

diferenciadores  que

El Licitante presento
una propuesta del
Diseno conceptual del
Parque Industrial (Pag.
25:

de la Propuesta Técnica

Proistmo Licitacion
Progreso 1), con lo
siguiente:
¢ Reduccién de
Consumo
Energético
e Energia

debera explicar cual(es) aportan valor a su Fotovoltaica
seran los principales propuesta (8pts). e Conservacion
elementos y
diferenciadores que Presenta una Restauracion
aportan valor a su propuesta de Diseno de
Propuesta. Conceptual, pero omite Ecosistemas
senalar algun(os) e Vialidades
elementol(s) que e Tratamientos
permitirian |la correcta de Agua
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operacion, provision de
Servicios o | Se identificaron como
conectividad dentro | elementos
del Parque o explicar | diferenciadores del
los principales | proyecto:
elementos Una propuesta de \
diferenciadores (4 pts) | reduccion de consumo "
energetico mediante
Para los Licitantes que | energia Fotovoltaica;
no presenten este [ Conservacion Y
apartado se les | Restauracion de
asignara (0 pts) Ecosistemasy
Tratamiento y
saneamiento de aqua
en el Parque Industrial y
comunidades aledanas
con la Construccién de
Plantas de Tratamiento
de aguas residuales. :
Ellicitante no explicaen
su Plan de Construccion
una Propuesta de
Diseno Conceptual para
las areas rentables.
Evaluacidn de 4 = Presenta un analisisdel | Presentd un analisis el
Impacto Debe considerar el Impacto Social del | Impacto Social y del
Social Impacto Social del Proyecto y estima el | numero de empleos
Proyecto a partir de una mayor numero de | directos en la
estimacion parametrica empleos potenciales, | construccion y
del nimero de empleos acorde con la | operacién del Parque
totales que podrian metodologia o | con una metodologia
detonarse directamente supuestos razonables | basada en un analisis
por el Licitante en el que exponga el | comparativo en otros
desarrollo del Parque, Licitante (4pts) | Parques Industriales vy
asl como la metodologia presentd 3 escenarios
0 supuestos razonables Presenta un andlisis del | (Paq. 22:
a partir de la cual obtuvo Impacto Social, perono | de la Propuesta Técnica
su estimacion. estima el mayor | Proistmo Licitacion
nimero de empleos, | Progreso ).
acorde con Su
metodologia 0 | Escenarios de
supuestos razonables | Empleos:
expuesta (2 pts) Maximo potencial:
28,147
Para los Licitantes que | Promedio: 17,777
no presenten este | Minimo estimado: 7,801
apartado se les
asignara (0 pts)
Total 36 40
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I.3. Integracion de la Oferta Econémica

De conformidad con el analisis de la documentacion presentada por el Licitante, la Convocante
concluyd que el Licitante present6 los siguientes Formatos Econédmicos como parte de los
requisitos establecidos en el Apéndice C (Aspectos Econdémicos y sus Formatos) de las Bases:

Formato Economico presentado

Monto Total de Inversion
(Formato Econdmico 2)

Financiamiento estimado
(Formato Econdémico 3)
Modelo Financiero
(Formato Economico 4)
Programa de Comercializacién (mezcla comercial,
\ precio de arrendamiento, absorcion esperada)
(Formato Econémico 5)
‘\ Situacion Financiera del Licitante
(Formato Econdémico 6)
Propuesta de participacion de los ingresos por |a
explotacion del Parque Industrial
(Formato Econémico 7)

: 11.3.1Evaluacion de la Oferta Economica

De conformidad con lo establecido en la Base 3.6 (Evaluacion de Ofertas), y conforme a la
metodologia y criterios de evaluacion establecidos en el Apéndice D de las mismas Bases, se
concluye que la Oferta Econdmica presentada es solvente considerando lo siguiente:

Puntaje Puntaje

Descripcion Asigna Maximo Crltenos. f’e Observacion de la Evaluacion al Licitante
| 7 posible Evaluacion
| Debe Presenta un | El licitante presento un estudio de mercado
presentar El Estudio de | elaborado por un proveedor independiente,
Estudio de Mercado con los siquientes elementos:
Mercado considerand
Estudio de consifie(ando o al menos a) Prgsentd un analisis de las materias
nercado los siguientes | 4 6 los primas, “provee(_jores. nivel de
aspectos: elementos produccion por tipo de industria y
solicitados, mano de obra. Lo anterior lo hizo
a) Un analisis elaborado considerando las vocaciones
de |la zona de por un economicas del Polo.
influencia, proveedor
l Pagina 10 de 22
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Puntaje Puntaje

Asigna Maximo
do posible

Criterios de

¥ 10 valuacion ici
Evaluacion ObservaciondelaE al Licitante

Descripcion

considerando
|as
condiciones
delos factores
COMOo iNsSuMos
disponibles,
proveedores y
mano de obra.

b) Estudio
parameétrico
de la demanda
relacionada
con las
actividades
econdmicas
productivas

susceptibles
de

independient
€ y
especialista
en la materia
(6pts)

Presenta un
Estudio de
Mercado
considerand
o al menos
los
elementos
solicitados,
elaborado
por el propio
Licitante o
un proveedor
independient

b)

d)

Presentd un analisis de la demanda
de las industrias susceptibles de

otorgamiento de estimulos,
mostrando el crecimiento de
Remuneraciones totales, Personal
Ocupado, Valor de Produccién vy
Valor de ventas en los anos 2013 3
2023.

Presentd un analisis completo de la
oferta actual de Parques Industriales
enlaZona

Refiere que para el Estudio de
Mercado contraté al proveedor
Plenumsoft, mostrando para ello
carta firmada del proveedor que
realizd0 el estudio. Se consultd
directorios de empresas dedicadas a
hacer estudios de mercado en la

siguiente liga:

otorgamiento e que sea https://www.questionpro.com/es/d
de estimulos especialista irectorio-de-agencias-de-

fiscales en la materia investigacion-de-

federales vy (4pts) mercados/mexico/#

estatales. sin que se ubicara a Plenumsoft

Presenta un como especializada en estudios de

c) Andlisis de estudio de mercado.

la oferta mercado, Asimismo, se consulté la pagina

actual en |Ia pero no electronica de la empresa sin que

zona. considera resaltara su especializaciéon en
todos los estudios de mercado, incluido el CV

d) El estudio elementos de su director.

de mercado solicitados

puede (3 pts)

realizarlo el

Licitante por Para los

su cuenta, Licitantes |

pero se que no

asignara un presenten

mayor puntaje este

a quien(es) lo apartado se

presenten a les asignara

partir de un (0 pts)

proveedor que

sea

especialista

en la

realizacion de -
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Puntaje  Puntaje

Asigna Maximo
do posible

Criterios de

Evaluacion Observacion de la Evaluacion al Licitante

Descripcion

estudios de
mercado.

Enla Paq. 224 del documento:
Propuesta Técnica Proistmo Licitacion

Progreso 1, el Licitante presentd de manera
Plan de

Presenta una
Estrategiade
Promocion

integral para | general un Cronograma del
la atraccion | Promocién, asi como sus principales
Estrategias de Promociéon, incluyendo:

campanas publicitarias, ferias y exposiciones,
alianzas estratégicas, misiones comerciales,

Debe resumir
las principales

beneficiadas
al interior del
Parque (9
pts)

plataformas globales y relaciones publicas;

pero omiti6 senalar las estrategias
especificas para  atraer  actividades
productivas beneficiadas el interior del

estrategias

para la
atraccion de
empresas que

Parque Industrial.

Presenta una
Estrategia de

de
actividades
productivas

deseen Promocién'.
instalarse en pel:o omite
Estrategiade | el  Parque, ; ] senalar las
[ Promocion consideradas estratgguas
‘ dentro de las especificas
/ actividades para atraer a
V econémicas las
beneficiadas 8Ct'Vld8fieS
al interior del produ‘ct.lvas
Polo Industrial beneficiadas
del Bienestar al interior del
de Yucatan. Parque (4
pts)
\J Para los
Licitantes
\ que no
presenten
este
apartado se
/ les asignara
(0 pts)
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Puntaje Puntaje

Descripcion  Asigna  Maximo (ér‘;t;;;ogge Observacion de la Evaluacion al Licitante
do posible L
Propone el '
mayor El licitante presentd una estimacion \
nimero de | paramétrica del arrendamiento de naves T
m2 de naves | industriales y macrolotes urbanizados en m2
industriales hasta el ano 12 (de acuerdo con el Formato
y/0 Economico 5. Programa de Comercializacidn),
macrolotes pero no lo hizo hasta el final de la Concesiadn,
arrendados como si lo realizé en la estimaciaon de ingresos
durante los | ensu modelo financiero.
primeros 5
Debe anos de la | Paraelanob5delperiododeoperacion propone
presentar una Fase | de | unasuperficie total arrendada de 582,783 mZ2.
estimacion Operacion (8
parametrica pts)
del numero de
HEUAE Presentg‘una
industriales Al
arrendadas en gfrendamien
Proyeccion de :;szc:eesy yéz to de m2 de
Arrendamient e ol 0 6 paves |
0 PrC—— industriales
arrendados en YL
m2, a partir del macrqlotes
Ao 1 del urbanizados,
Periodo  de guranie: 108
Operacion vy primeros .
hasta el final anos de la
A& i Fase ' de
Concesidn. Operaclon,
pero no es Ia
mayor (3 pts)
Para los
Licitantes
que no |
presenten
este
apartado se
les asignara
(0 pts)
Debe Propone |a
presentar una mayor tasa | El licitante presenté una estimacion
Tasu dia estimapién de absorcion garamétrica de su tasa.de absorciéon por
sFesratAn parametrica 0 3 du.rante los tlpologta de Nave Indust‘rnal y de Mac~rolotes |
de la tasa de primeros 5 | s6lo dentro de los primeros 15 anos de
absorcion en anos de la | concesion.
cada ano (que Fase de o
K Pagina 13 de 22
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Puntaje Puntaje

Descripcion Asigna Maximo Cntenos. f’e Observacion de la Evaluacion al Licitante
3o posible Evaluacion
es la relacion Operacion (3
entre el pts)
numero de
nuevos
F—aul metros Propone una
cuadrados estimacion
arrendados de |a tasa de
como absorcion,
proporcion de durante los
E la superficie primeros 5
total a anos del
arrendar, Periodo de
naves Operacion,
industriales o pero no es la
macrolotes). mayor (1pts)
Para los
\ Licitantes
que no |
presenten
este

apartado se
les asignara

Q\l (0 pts)

Propone el | El Licitante, propone un Monto total de
mayor Monto | inversién por MXN $4,750,090,810.00 pesos

Total de | incluyendo el respectivo IVA, desglosado de la
Inversion (10 | siguiente manera:
pts)
Subtotal, $4,094,905,870
Debe Para el | IVA, $655,184,939
especificar el segundo Total $4,750,090,810
Monto Total de lugar en
la Inversion Monto Total | Lainversionse presentaconforme el desglose
” considerando de Inversion | del Formato Econdmico 2 (Monto Total de
Inversion total 10 10 2
el (6 pts) Inversion)
correspondien
" te Impuesto al Para el resto
Valor (4 pts)
Agregado.
Para los
Licitantes
que no
presenten
este

apartado se
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Puntaje Puntaje

Y riterios d ; "y e
Descripcion  Asigna Maximo oL et Observacion de la Evaluacion al Licitante
. Evaluacion
do posible
desechara la
Propuesta. ‘
\

Presenta un | Ellicitante presenté un modelo financiero con

modelo los flujos de ingresos y egresos del Proyecto,
financiero estimando un VPN del mismo de
con los | §9.544,369,617 (Formato Econémico 4. Modelo
elementos Financiero)
requeridos vy

Debera el mayor
Valor

presentar un

s Sdala Presente

financiero en Neto  (VPN)

" — del Proyecto
(6 pts)

parameétricos,
considerando
al menos los

Presenta un

rubros d ik
) € financiero
flujos de con los
g inqresos Y elementos
Rentabilidad flujos de 5 5 requeridos y

del Proyecto egresos que, demuestra,

o @ al menos
efecto, se I
hayan que e
' royecto es

considerado P! oyect
viable y que

previamente podria
g?g;gc):to del ejecutarse (3
WEEeLo. ts
Adicionalment g
e, debe Para los
presentar una Licitantes
evaluacion del
VPN i -
. presenten
este
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Puntaje  Puntaje

Criterios de

Descripcion Asigna Maximo Observacion de la Evaluacion al Licitante

do posible Evaluacion
Debe estimar El licitante presentd la estimacion del VPN
ol Valor Presenta el diirantgalsaraind -
itk periodo de Operacion.
Presente Neto ?ayoft
(VPN) de su Nretsen (eVPN) De acuerdo con la informacidn presentada en
contraprestac de . el Formato Econémico 4. Modelo Financiero, se
> ion durante el Ce Ry hizo una revisién del calculo hecho por el
Periodo de ok gra o licitante por medio del cual se verificé que el
Operacion. La Elotndp (12 VPN de los flujos generados por el Pago del
estimacion stado Derecho.
debe pts)
considerar el I
0ago del Para ; e
Derecho por el segundo
USo goce lugar con el
aprovechamie mayor Valor
' nto v Presente
explotacion de geto (VPN)
\ inmueblesy su =
cuota fija Contrapresta
estipulada en (élondpara (e'BI
el articulo 83, tstz)a o
B fraccion |, de Pis
N b | 1a Ley General | 12 12
‘ lon de Hacienda Para el tercer
del Estado de lugar y
Yucatan, que ulteriores (4
se prevea pts)
realizar 5 I
durante  la L'ar'et’ t 0S
vigencia de la ICIaBLes
Concesion. que no
presenten
los
L2 . elementos
congruencia e
: minimos
del calculo o '
\ elementos Ve S
que laintegran para calcular
i J el VPN de I
pocr: Contrapresta
| verificarse por 5
cidn a que se
/ la Convocante .
G refiere este
/ t apartado, se
ISR desechara la
variaciones se Propussta |
expondran al o
momento de
N emitir el fallo 3 . B |
Paqina 16 de 22
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do

Puntaje
Maximo

SEFOET

SECRETARIA DE FOMENTO
ECONOMXO Y TRABAJD

Criterios de

posible ATEITEH ]

Observacion de la Evaluacion al Licitante

Propuesta de
Contraprestac
ion Adicional
en los
Ingresos por
explotacion
del Parque
Industrial

Podra
presentar una
propuesta de
Participacion
porcentual al
Estado,
derivado de
los
excedentes de
explotacién
del Parque
Industrial;
participacién
que estara
sujeta a la
previa
amortizacion
de la inversion
Y, €N Su caso,
de cualquier
Financiamient
0 adquirido

para el
desarrollo del
Proyecto
Adjudicado.

No sera causal
de
desechamient
0 el no
presentar una
propuesta de
porcentaje de
participacion
en l0S
ingresos  de

Propone el
mayor
porcentaje
de
participacion
porcentual al
Estado,
derivado de
los ingresos
por
explotacion
del Parque
Industrial (8

pts)

Para los
Licitantes
que
presenten un
porcentaje
de
Participacion
porcentual,
sin ser el mas
elevado (4

pts)

Para los
Licitantes
que no
presenten un
porcentaje
de
Participacion
porcentual (0
pts

En su modelo financiero (Formato Econémico
4)El licitante presenté un porcentaje de 3% de
participacidn porcentual de los ingresos por
explotacion del Parque Industrial.
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Col, Centro,
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Puntaje Puntaje S
Criterios de Observacion de la Evaluacion al Licitante

Descripcion  Asigna  Maximo 2
do posible Evaluacion

explotacion al
Estado.

Total Ly Ly 60

[l. PUNTOS ASIGNADOS COMO RESULTADO DE LA EVALUACION DE LAS PROPUESTAS

De conformidad con el andlisis y la evaluacién realizados por la Convocante, el total de puntos
asignados a la Propuesta del Licitante Promotora de Desarrollo Industria y Bienestar del Istmo de

Tehuantepec, S.A.P.l. de C.V. es como sigue:

Puntaje

U 36 de 40
Técnica

Oferta 44 de 60

Economica
Total 80 de 100

IV. SUMARIO DE LA OFERTA EVALUADA

A continuacidn, se presenta una sintesis la propuesta recibida y evaluada:

Apartado del Valor que Presenta el

Anteproyecto de ULTGET T
Plan Maestro Licitante

Superficie que se solicita en Ha 130 ha (ciento treinta
Concesion ' hectareas)
Etapas ' apa:s 7
Propuesta de P Numero de Etapas Integral (Una Etapa)
Desarrollo : v T - - f
Fecha de inicio del Periodo de s Partipealinicio
= de lavigenciade la 12 (doce) meses
Operacion =
. Concesion

Paqina 18 de 22
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financiamiento
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Monto en pesos

Valor que Presenta el
Licitante

$4,750,090,810.00
(cuatro mil setecientos

cincuenta millones
noventa mil ochocientos

diez pesos 00/100)

Contraprestacion

Valor Presente Neto (VPN) de
la Contraprestacion (en su
caso, incluyendo la Propuesta
en losingresos por
explotacién del Parque
Industrial)

Monto en pesos

$580,586,656.33
(quinientos ochenta
millones quinientos
ochenta y seis mil
seiscientos cincuentay
seis pesos 33/00)

Propuesta Adicional de
Contraprestacién en los
ingresos por explotacion del
Parque Industrial (No
presentarla, no constituye
causa de desechamiento de |a
Propuesta)

Porcentaje (de los
ingresos por
explotaciony VPN)

3% (tres por ciento)

En los términos de la propuesta presentada por el Licitante, el desarrollo integral de la
Superficie Concesionada le seria exigible en su caracter de Concesionario conforme a lo

siguiente:
Superficie que se Superficie que se
Periodo de Inversion considera incorporada considera en Periodo de
a la Operacion Reserva
Del mes al mes (hectareas) (hectareas)
1 12 0 130
13 24 13 117
25 36 26 104
37 48 39 91
49 60 02 78
61 72 65 65
73 84 78 52
85 96 91 39
97 108 104 26
24 109 = Tntiresn g 120 17 £ 13
121 420 130 0

Calle 86 No. 499 C X59Y 6],

Col. Centro,
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FALLO

Con fundamento en los articulos 27, 28 y 134 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos ("CPEUM"), el articulo 107 de la Constitucion Politica del Estado de Yucatan, los articulos
41, de la Ley de Bienes del Estado de Yucatan, 27, fracciones | y XVIly 31, fraccion IX del Codigo de |a
Administracion Publica del Estado de Yucatan, 9, fracciones IV y V, 35 de la Ley de Desarrollo
Econémico y Fomento al Empleo del Estado de Yucatan, 11 apartado A, fraccion |l del Reglamento
del Codigo de la Administracion Publica del Estado de Yucatan, asi como en el Decreto 778/2024 por
el que se otorgan estimulos fiscales a los contribuyentes que realicen actividades econémicas
productivas en el interior de los Polos Industriales del Bienestar del Estado de Yucatan publicado en
el Diario Oficial del Gobierno del Estado de Yucatan con fecha 27 de junio de 2024, el Acuerdo Sefoet
02/2024, publicado el 27 de junio de 2024 en el Diario Oficial del Estado de Yucatan y el Decreto por
el que se fomentalainversion en los Polos Industriales del Bienestar Progreso | y Mérida | del estado
de Yucatan, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de junio de 2024, el Acuerdo 75/2024
por el que se declara la incorporacién de dos bienes inmuebles al patrimonio del estado, y su
sujecion al régimen del dominio publico, para la creacidn y el desarrollo de los Polos Industriales del
Bienestar Mérida | y Progreso |; inmuebles que se prevé sean objeto de concesion, permiso 0 acto
analogo a efecto de que el sector privado participe en su desarrollo publicado en el Diario Oficial del
Gobierno del Estado de Yucatan con fecha 15 de agosto de 2024, en los Lineamientos para el
Otorgamiento de Concesiones sobre Bienes Inmuebles Estatales para el Desarrollo de Parques
Industriales emitidos mediante Acuerdo SAF 98/2024, publicado en el Diario Oficial del Gobierno del
Estado de Yucatan con fecha 22 de agosto de 2024, emitidos para tal efecto por la Secretaria de
Administracién y Finanzas, con fundamento en la fraccién IX del articulo 31 del Codigo de la
Administracion Publica del Estado de Yucatan (Lineamientos Generales)y el Decreto 816/2024 por
el que se otorgan estimulos fiscales a los contribuyentes que, con el caracter de concesionarios
permisionarios o cualquier figura analoga, inviertan en el desarrollo de los inmuebles propiedad
estatal afectos al establecimiento de los polos industriales del bienestar del estado de Yucatan,
publicado en el Diario Oficial del Gobierno del Estado de Yucatan con fecha 20 de agosto de 2024 y
en atencion al cumplimiento del objetivo de permitir al Gobierno del Estado la mas pronta
consecucion del objetivo de desarrollar un parque industrial en la superficie concesionada para la
creacion de empleos y sin afectar el presupuesto estatal se considera procedente ADJUDICAR AL
LICITANTE “PROMOTORA DE DESARROLLO INDUSTRIA Y BIENESTAR DEL ISTMO DE
TEHUANTEPEC, S.A.P.l. DE C.V."”, EL USO, GOCE, APROVECHAMIENTO Y EXPLOTACION DE UN
PRIMERA FRACCION DE 130 HA (CIENTO TREINTA HECTAREAS) DEL BIEN INMUEBLE DE DOMINIO
PUBLICO DEL ESTADO DECLARADO COMO POLO INDUSTRIAL DEL BIENESTAR PROGRESO |, DE
CONFORMIDAD CON EL POLIGONO SENALADO EN SU PROPUESTA.

En cumplimiento a lo establecido en la Base 3.8 (Notificacion del Fallo de las Bases de Licitacion), el
Fallo se notifica en este acto de manera personal al Licitante adjudicado por conducto de su
apoderado legalmente facultado, a quien se hace de su conocimiento el presente Fallo y se le cita el
dia 25 de septiembre de 2024 a las 16:00 horas, hora local, en la Sala de Usos Multiples de la
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Secretaria de Administracioén y Finanzas, ubicada en la calle 59, sin nimero, entre Av. Itzaes y calle
90, colonia Centro. C. P. 87000, para la suscripcion de la versién final del Titulo de Concesién.

En este acto se le proporciona el borrador del Titulo de Concesién, por lo que, si tuviera cualquier
duda o comentario en relacién con el documento antes de |la fecha citada en el parrafo anterior,
deberan hacer llegar sus preguntas a la atencion de la Mtra. Hilda Eulogia Canché Escamilla, de
forma electronica al correo electrénico “hilda.canche@yucatan.gob.mx”, y en el cual debera hacer
referencia a la Licitacion, nombre del Licitante, y cualquier otro dato que resulte conveniente.

Asimismo, se le informa que la garantia de cumplimiento a cargo del Licitante Adjudicado, asciende
ala cantidad de $19,890,125.07 (son diecinueve millones ochocientos noventa mil ciento veinticinco
pesos 07/100 M.N.) correspondiente al 3% (tres por ciento) del valor de la superficie concesionada

de 130 hectareas, considerando el valor de avallio establecido en las Bases de Licitacién para el Polo
de Bienestar Progreso |.

No habiendo mas asuntos que tratar siendo las quince horas con cuarenta y seis minutos del 23
(veintitrés) de septiembre de 2024 (veinticuatro), cumplido el objeto de la diligencia se terminay
firma una vez leiday aprobada el acta, por quienes en ella intervinieron.

Por la Secretaria de Administraciony Por |la Secretaria de Fomento Economicoy
Finanzas:
Ing. Robefto uardo SuareZ Coldwell Lic. Ernesto Herrera Novelo
Secretario de Admlnlstracuon y Finanzas Secretario de Fomento Econémico y Trabajo

A

Lic. Lucy Carolina Glillefmo Alcocer, Directora ! Ing. RobertoMarioBertin Lugo
Genefa idica de la ubsecretario de la Subsecretaria de Inversion,
Secretaria de’ Administracion y Finanzas Desarrollo Econdmicoy Financiamientos de la

Secretaria de Fomento Econdmico y Trabajo
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Mtra. Hilda Edlogia Canché Escamilla,
Directora de Planeacion y Competitividad

Econdmica
Jorge Arturo Escalante Carballo Lic. Deyanire Zorabkl Salazar Aldana
Coordinar Operativo del Departamento de Directora de Financiamiento
Asuntos Litigiosos
7 ot

r

C. Rubén Dario Lezama Carvajal
Jefe de Departamento de
Informacién Econémica

Por el Licitante:

Promotora de Desarrollo Industria y BienestardelIstmo-de ehuantepec, S.A.P.l.de C.V.

e

C. Miqu®

C. Sergio Manoén Pineda

C

HOJA DE FIRMAS DEL ACTA DE FALLO DE LA LICITACION PUBLICA NACIONAL YUC-SAF/SEFOET- CONCESION-01/2024 PARA
OTORGAR LA CONCESION DEL USO, GOCE, APROVECHAMIENTO Y EXPLOTACION DE UNA FRACCION CONSIDERADA COMO PRIMERA
SECCION POR HASTA 180 HECTAREAS DEL BIEN INMUEBLE DE DOMINIO PUBLICO DEL ESTADO DESTINADO AL DESARROLLO DEL POLO

INDUSTRIAL DEL BIENESTAR PROGRESO |.
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