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I.- INTRODUCCION

En los ultimos afios las metrépolis han optado por renovarse a efecto de cumplir con
la premisa de “aquello que no se renueva muere”. Por lo que la oportunidad de
inyectar nuevos brios a antiguos barrios y comunidades se ha tornado sumamente
atractivo. Asi es como se ha visto reforzado el reciclaje arquitectonico. Naves
industriales son ahora museos, bodegas ahora son lofts o departamentos,
haciendas se transforman en hoteles, estadios en unidades habitacionales y asi
muchos ejemplos que rompen con la teoria de forma-funciéon y subrayan el
momento-forma-funcion.

El reciclaje de terrenos industriales abandonados o subutilizados son una pieza
clave en la renovacién urbana, cuyo principal objetivo es el incremento del valor en
el tiempo para venderlo en el futuro a un mejor precio como resultado del
mejoramiento de la zona en que esta inscrito (plus valor) o de la edificacién de un
proyecto atractivo que le de un mayor valor (plusvalia), como en el que se propone
en este trabajo de tesina, ya que de realizarse pueden ofertarse a la venta o a la
renta.

El reciclaje de terrenos industriales elimina la problematica de la escasez de
terrenos disponibles para la construccion de otro tipo de edificaciones,
aprovechando el equipamiento existente y organizando el crecimiento de las
ciudades con una sectorizacién mas 6ptima, como un reflejo del cambio continuo de
nuestra sociedad.

La valuacion inmobiliaria no es ajena a este movimiento en virtud de que un sano
enfoque de esta actividad humana lo lleva a alcanzar una mejor utilizaciéon de
cualquier tipo de inmueble dada la ocupacién desmedida de la tierra y del evidente
encarecimiento de las nuevas construcciones y compra de terrenos virgenes en
centro urbanos; los valuadores han obtenido encargos de proyectos que ponen mas
a prueba su habilidad creativa y la esencia de su profesion: dar soluciones a una
necesidad de caracter inmobiliario.

En la presente tesina, se plantea el estudio del reciclaje de un terreno ubicado en la
colonia Mariano Escobedo, cuyo poligono de influenza lo conforman las colonias
Polanco, Irrigacién y Anahuac, las cuales se caracterizan no solo por tener precios
de venta y renta atractivos y un crecimiento en el valor derivado del mejoramiento
urbano y en plusvalia por las caracteristicas fisicas de las edificaciones, por arriba
del promedio de otras demarcaciones, sino también por contar con la cercania a las
principales vias de comunicacion y sistemas publicos de transporte consolidando
una zona, como: principal centro de negocios, recreativo, turistico y cultural.
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En este estudio, se toma como base el principio y ley econémica del mayor y mejor
uso, legal, técnica y econémicamente posible para el reciclaje de este terreno. Por lo
que se plantea el proyecto de un Centro de Negocios con cafeteria, guarderia y
estacionamiento concesionario a renta que dotara de ingresos suficientes para su
construccién, utilizando el método residual dinamico con lo que se comprobard si es
factible o no, la reconversién de este terreno industrial para lo cual se parte de las
premisas e hipoétesis siguientes:

e El valor en areas industriales se ve afectado por el crecimiento urbano
espontaneo y andarquico, esta afectacion origina traslado de las industrias a
otras areas citadinas y periféricas.

» La falta de rentabilidad y costos elevados de la industria provoca el cierre o
reubicacion de la misma.

e La industria afecta las areas citadinas porque son generadoras de riesgo,
contaminacion y aglomeracion vehicular.

» Las instalaciones y terrenos de la industria reubicada dejan terrenos en
desuso o subutilizados, que pueden ser fuente nociva de vicios sociales,
foco de infeccion, contaminacion y de indigentes.

» Las molestias y trastornos que la industria produce en el entorno, es un
posible detonador de problemas sociolégicos.

La reconversién de terrenos industriales con el desarrollo de un proyecto
sustentable puede obtener un mayor y mejor uso del reciclamiento del terreno
absorbido por la mancha urbana como en Polanco.

Para el caso practico la propuesta es un Centro de Negocios con el que se
debera obtener una tasa interna de retorno minimo del 30%.
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II.- MARCO TEORICO

I.1.- RENOVACION URBANA

El término renovacion urbana fue acuiiado hacia 1950 por Miles Calean, economista
estadounidense, y se refiere a la renovacion de la edificacién, equipamientos e
infraestructuras de la ciudad, necesaria a consecuencia de su envejecimiento o para
adaptarla a nuevos usos y actividades demandados. La renovacion se genera como
producto de las leyes del valor en su ciclo econémico de que toda estructura urbana
tiene un principio de auge, de equilibrio y decaimiento por lo que se adapta a nuevos
usos y actividades demandadas. Se trata de un fendmeno complejo que puede
tomar muy diferentes caminos y esta relacionado con otros tipos de procesos
urbanos como son la rehabilitacion, el redesarrollo o la invasion sucesion.

La renovacion urbana hoy dia se produce en el centro de una ciudad en desarrollo o
en sus proximidades, dado que en estas zonas es donde se localizan los barrios
mas envejecidos e inadaptados a las estructuras econdémicas y sociales actuales.

Este tipo de actuaciones a gran escala implican necesariamente la intervencion de
la administracion publica segin Richardson (1986) dado que la mejora de las
estructuras y los equipamientos de una zona se trata de una empresa que requiere
grandes desembolsos de capital que no seran recuperados necesariamente.

El valor de una finca viene determinado, entre otras cosas, por la calidad de la
vecindad, lo que se denomina “efecto contagio”. Por lo tanto si en un area con casas
bien mantenidas un propietario submantiene la suya obtendra un rendimiento
superior. Por el contrario, si el propietario mantiene bien el estado de la edificacién
en un entorno deteriorado, los rendimientos que obtendra por este mantenimiento
seran muy inferiores (Richardson,1986) Por lo tanto, sélo resultara rentable
mantener en buen estado una vivienda si el resto de las edificaciones mantienen un
buen nivel de mantenimiento.

Esto nos lleva a afirmar que sélo es posible la renovacién urbana si el sector publico
asume el costo del contagio privado y sustituye el funcionamiento del mercado por
una mezcla de inversiones publicas y privadas. Las subvenciones del gobierno
minimizan los costos para los ayuntamientos. Ademas, la construcciéon de nuevos
edificios supone un aumento de los ingresos fiscales de la administracion local.
Algunos ejemplos de renovacion urbana masiva se han estudiado en Estados
Unidos, Gran Bretafia y actualmente en el centro histérico de la ciudad de México
donde se conjuga inversion privada y del Gobierno de la Ciudad de México.

Asi en Estados Unidos, a finales de 1965 se habian aprobado 1700 proyectos de
renovaciéon urbana, desalojandose y desplazandose a unas 750.000 personas. A
partir de este afio el ritmo de renovacion se va acelerando. En ese pais la
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renovacion urbana tiende a reducir el volumen de viviendas de renta baja y aumenta
el de los apartamentos de renta alta, obligando a los pobres a trasladarse a
viviendas mas caras.

En Gran Bretafia entre 1955 y 1970 se demolieron 1.153.000 edificios, aunque el
impacto fue menor que en Estados Unidos sobre todo gracias a una fuerte politica
social de vivienda que acogio a la poblacién desalojada.

Todo esto como motivo de la ley del valor denominada principio de cambio.

LA IMAGEN URBANA

Una de las caracteristicas predominantes del mundo contemporaneo es la imagen,
esta constituye el mas universal de los lenguajes y si los lugares son el recipiente de
todos los acontecimientos politicos, econémicos y sociales del pasado, entonces la
historia contemporanea de la humanidad puede ser contada a través de sus
imagenes, no como un reflejo de la realidad pasada, si no como un proceso de
construccién de la misma.

El ser humano siempre ha modificado voluntaria o involuntariamente la imagen que
lo rodea desde el momento mismo en el que tuvo que luchar por la sobrevivencia de
manera permanente o temporal.

La imagen urbana es la representacion mental que se hace el individuo sobre las
calles, plazas, edificios y todas las actividades econdmicas, sociales, culturales,
demogréficas y ecolégicos que se desarrollan alrededor de una ciudad, entonces la
imagen no es algo transparente ni neutral, si no que constituye un fenémeno muy
complejo, puesto que la construccion de su percepcién y analisis esta condicionada
social y culturalmente.

Se define la ciudad como el resultado de un proceso histérico de la produccion y
ocupacion del espacio, en donde existe un alto grado de interrelacion e
interdependencia entre sus habitantes, como resultado de su alto grado de
especializacion y el desarrollo de sus mercados.

Las fabricas se ubicaron en las ciudades donde ya existian una serie de servicios de
infraestructura, transportes, almacenamiento, energia eléctrica entre otros, ademas
de una gran cantidad de trabajadores, cuando las fabrica no surgen en la ciudad, es
la ciudad la que se formara a su alrededor, puesto que la industria coloniza y suscita
la urbanizacion dado que los fenbmenos econémicos son la fuente eterna de las
actividades humanas y por ende del valor.

Para Lefebure el problema de esta dualidad se explica mediante las innovaciones
tecnoldgicas, puesto que tan pronto como el desarrollo tecnoldgico permitié6 romper
la fijacién geogréfica se modificod el patrdn inicial de localizacién y la industria pudo
establecerse en los centros urbanos feudales que constituian el mercado, la fuente
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del capital la mano de obra, los contactos politicos y la concentracion de medios de
produccién a partir de entonces la industria produciria sus propios centros urbanos.

La urbanizacién presupone el desarrollo porque la industrializacion ocurre
inevitablemente con la urbanizacién y con ello las profundas transformaciones en las
formas econ6micas de esas épocas.

Organizacién del espacio urbano

El espacio urbano se organiza de manera desigual como consecuencia de la forma
que adoptan las actividades y los grupos sociales en el marco de una configuracién
diferenciada del medio construido que constituye la base material de su localizacién
en la ciudad (Schteingart, 1989), pero ademas, es una expresion de varias
estructuras sociales que se han sucedido histéricamente (Castells, 1985). Sin
embargo, los estudios mas tradicionales como los de los ecologistas de la Escuela
de Chicago, explicaron de manera bastante simplista y por medio de modelos
tipicos de ciudades, como el esquema mas conocido que se organizaban de
acuerdo con un orden ecoldgico en areas naturales mediante procesos de
competencia, invasion y sucesion: como es el caso de Burgess ( 1988) que sefala
como generalizacion que las ciudades industriales de rapido crecimiento se
organizan por medio de anillos concéntricos: en el centro se localiza el distrito
financiero y comercial en torno al cual existe una zona de transicién correspondiente
a un area de deterioro residencial con comercios y pequefias fabricas. Existe un
tercer circulo dominado por la habitacién de los trabajadores que permanecen cerca
de los lugares de trabajo; un cuarto circulo ocupado por las clases medias, y un
ultimo circulo constituido por las ciudades dormitorios en donde se ubican los
estratos econdmicos mas altos.

La localizacién de los grupos humanos dentro de la ciudad estaba condicionada por
otros elementos fundamentales, propios de las comunidades humanas como los
factores cultural y econdmico. Pero basicamente los primeros esquemas de
organizacion sefialaron la localizacion de las actividades economicas (financieras,
comerciales e industriales) y la distribucion de los grupos sociales en la ciudad.

La concepcién de la ciudad como un sistema ecolégico encuentra su contraparte en
la nocidn de los cientificos sociales marxistas: Manuel Castells y David Harvey, para
qguienes la ciudad no es un proceso espacial natural y cultural, sino un medio
ambiente creado que refleja el sistema social y econémico en el cual los hogares se
reagrupan en funcién de la capacidad social de los sujetos (etnia, ingreso,

9
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escolaridad, estatus profesional), que establece una estratificacion social: en este
contexto, el espacio tiende a organizarse de forma diferenciada en zonas de fuerte
homogeneidad social interna y de recia disparidad social entre ellas entendidas no
s6lo en términos de diferencia, sino en jerarquia (Castells, 1985).Friedman con su
modelo centro-periferia (citado en Delgado, 1991), al igual que Richardson (1986),
atribuyeron modificaciones sucesivas de la estructura urbana a través del tiempo
mediante un esquema de fases de desarrollo por el que habian de pasar las
ciudades: la primera fase “preindustrial y localizada” que coincide con la delimitacién
del casco central; la segunda, que se caracteriza por la especializacion funcional del
centro y la expansion periférica; la tercera, en que se acentla el crecimiento de
ciertos nodos periféricos (poblados conurbados ), y la cuarta en la que se verifica el
desarrollo de un sistema integrado de regiones interdependientes (Richardson, Little
y Peak, 1988) que pueden conducir a una megalopolis.

A pesar de las diferencias conceptuales y de enfoques entre los teoricos, los tres
puntos de vista se complementan y han sido combinados para presentar una
compresion mas completa de los procesos de urbanizaciéon y organizacién del
espacio. Algunos estudiosos que abordan la totalidad de la ciudad, enfocaron gran
parte de sus trabajos a diferenciar el area urbana de acuerdo con el alto grado de
homogeneidad interna y de heterogeneidad entre los grupos que la habitan. La
ciudad se caracteriz6 en diferentes zonas a partir de variables (ingreso, escolaridad,
insercion en el mercado laboral) que califican a los hogares o a los individuos y que
en conjunto responden a conceptos como marginacion, desigualdad
socioecondmica y desigualdad socio espacial.

Estos trabajos tienen como finalidad aportar al conocimiento de la distribucion
espacial de los procesos sociales o de los recursos materiales que conforman la
ciudad y la presentan como un continuo espacial heterogéneo, con una estructura
urbana segmentada, distribucion de funciones dadas, valor de la tierra diferencial y
divisiones social y funcional del espacio.

Organizacion funcional del espacio urbano

La Ciudad de México se organiza en torno a un nucleo central tradicional, ubicado
en la Delegacién Cuauhtemoc, que es el mayor concentrador de actividades y de
poder econdmico. Debe mencionarse sin embargo, que en las Ultimas décadas éste
ya no es considerado el centro de la ciudad en el sentido mas tradicional, debido a
gue se expande en zonas con usos de suelo mezclados.

Ademas del gran nudcleo central que conforma la ciudad interior y su area de
influencia, la metrépoli se estructura también entorno a centros de viejos poblados

10
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(como San Angel, Tacuba y la Villa de Guadalupe, entre otros); a lo largo de ejes
viales importantes o corredores urbanos (como las avenidas Insurgentes y Reforma
y las calzadas de Tlalpan y México Tacuba) concentradores de actividades
industriales y comerciales administrativas, de gestion y de servicios; 0 a su
alrededor de otros nodos o subcentros urbanos conformados hace varias décadas
(como Ciudad Satélite y Polanco) o Santa Fe, hacen evidente la formacion de varias
ciudades funcionales en el interior de la ciudad.

Esta forma de estructuracion de la ciudad agudiza la segregacién socio espacial: en
algunos centros de actividad ofrece mayor cantidad de oportunidades laborales y de
ingresos, mientras en otros, particularmente los del oriente, son reducidas las
posibilidades de ascenso econdmico y movilidad laboral. Desde la perspectiva del
valor, valuacién inmobiliaria puede apuntalar que en esa transicion se dan las
modificaciones del valor, hacia las nuevas areas, dejando por su obsolescencia, el
valor de la zona centro a una concepcion histérica espacial y ahora existen varios
picos de valor repartidos en nuevas zonas.

11
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II.2.- LA EXPLOSION URBANA

En México se ha producido un intenso proceso de urbanizacion, entendido como el
fendmeno de concentracién de la poblacion y de las actividades econdmicas en los
centros urbanos. Este fendmeno se manifiesta en el incremento del porcentaje de
poblacién urbano con respecto a la poblacién total.

En los préximos afos, el crecimiento de la poblacién en las ciudades tendra una
tasa de crecimiento mayor al 2.0%.

En este proceso persiste la tendencia concentradora que tiende a incrementar el
peso relativo de las areas metropolitanas de las ciudades de México, Guadalajara y
Monterrey: su tasa de crecimiento promedio es de 3.6% que de persistir provocara
el 50% del incremento de la poblacion del pais que se ubique en ellas.

Al mismo tiempo que se mantiene un alto grado de la dispersién rural, ambos
fendbmenos demandan altos costos de inversion para proporcionar servicios
adecuados a la poblacion, produciendo un crecimiento ineficiente e inequitativo.

AuUn asi, debe sefialarse la gran dinamica que presentan las ciudades medias cuya
tasa de crecimiento promedio es del 4.2%; si bien algunas de ellas se han
mantenido en un nivel superior al 7.0%.

Algunas de ellas presentan capacidad de crecimiento, tanto por su potencialidad
econdmica, la posibilidad de expansion fisica y la disposicidon de infraestructura y
equipamiento.

Sin embargo muchas ciudades en su estructura interna presentan serios problemas.

Los problemas urbanos de los centros de poblacién incluyen: carencia de
satisfactores esenciales, desorden e irregularidad en el crecimiento urbano; y
operacion de la planeacion y de los servicios urbanos en forma ineficiente.

1.- En cuanto a la carencia de satisfactores que tienen efecto en el valor dado que lo
deprecian o lo impulsan y destacan los siguientes: en materia de suelo se requieren
regularizaciones; la dotacion de infraestructura presenta un rezago en materia de
agua potable y de drenajes; la electrificacion de los centros urbanos presenta una
cobertura del 80% y el alumbrado publico del 65%; la vialidad y el transporte urbano
presentan un déficit de pavimentacion en las localidades urbanas y en zonas
precarias.

2.- Crecimiento urbano desordenado, que se manifiesta en la incompatibilidad de los
usos de suelo; el congestionamiento vial: el desaprovechamiento de la
infraestructura instalada; la especulacion con lotes validos; al mismo tiempo que las

12
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zonas irregulares se producen sobre terrenos agricolas o por sus condiciones
topograficas y de suelo que encarecen la dotacién de servicios.

3.- En la operacién urbana se presentan problemas relativos al incumplimiento a los
planes de desarrollo urbano, por la insuficiente de instrumentados administrativos
para conducirlos al propio tiempo que se observan practicas viciadas en el
otorgamiento de permisos.

Por otra parte, la operacion de los servicios urbanos es deficiente en materia de
transporte y basura, se deteriora la infraestructura fisica, el patrimonio histérico y en
su medio natural.

Estos son algunos de los retos que debemos enfrentar.

13
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II.3.- LAS LEYES ECONOMICAS DEL VALOR

El valor: Es la estimacién cuantitativa y cualitativa que hace el hombre para
satisfacer una necesidad y un deseo. Lo subjetivo se mide por el grado de
necesidad del sujeto, la escasez de ese bieny de la deseabilidad surge la utilidad.
Todo este subjetivismo se maneja en la ley de la demanda.

El objetivismo se maneja mediante la ley de la oferta y este se cuantifica y se
cualifica mediante los costos de produccién, por eso el avallo fisico se hace en
base a la oferta.

Y el de capitalizacion de rentas se hace en la demanda.

Teoria del valor: La conducta econémica consiste en una serie de elecciones entre
las alternativas posibles, lo que implica un juicio, una valoracidn. Aparece un primer
concepto de valor: criterio para determinar qué alternativas se prefieren, suponiendo
que el sujeto econémico elegird aquella que le proporcione mas satisfaccion o lo
gue es lo mismo, buscara la situacion 6ptima.

En este sentido, el valor es un fenémeno individual, subjetivo que depende de la
utilidad, y ésta de la necesidad que se experimenta y de la cantidad de ese bien que
se dispone. Y por lo tanto, la utilidad de un mismo bien para un cierto individuo
varia, con arreglo a las modificaciones de la intensidad de la necesidad y de la
cantidad disponible. De aqui se ha deducido el principio de la utilidad decreciente
gue la experiencia confirma.

Expuestas las causas que influyen en la apreciacion del valor, conviene pasar
rapida revista a las mas importantes teorias sobre el valor que en determinados
momentos han predominado en la ciencia econémica:

La explicacién racional de las razones que dan valor a las cosas, es quizas uno de
los mas antiguos problemas de caracter econémico. Partiendo de los finales de la
Edad Media hasta la época actual, han estado en uso teorias de diferentes
Escuelas, cada una de las cuales han desarrollado y predicado sus propias teorias
sobre el valor. Sin embargo es significativo que el pensamiento econémico ha ido
evolucionando, desde la negacién del derecho a obtener utilidades, hasta darle al
valor su participacion como factor de la produccién y por lo tanto como causa de
valor, este pensamiento probablemente anterior a la era cristiana.

Los antiguos Griegos entendieron la diferencia entre “valor de uso y valor de
cambio”. Aristoteles predico sus ideas de valor con base en el uso de las cosas,
considerado como uno de los precursores de los valores subjetivos, al afirmar que
“el valor de las cosas es creado y solo existe en la mente del hombre”.
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Por ello, para los pensadores de ese momento histdrico, los valores subjetivos
difieren de los objetivos en que estos Ultimos se fijan con referencia a un objeto
material y los primeros que solo existen en la mente. En forma simple el valor
objetivo de una cosa es su costo de “creacién”, en tanto que el subjetivo es el precio
que la gente pagara sin tomar en cuenta su costo. Las dos teorias, la del valor
objetivo y la del subjetivo, han ejercido fuerte influencia en el desarrollo de la técnica
valuatoria, la primera al afirmar que el valor es inherente al bien valuado en funcion
a su costo de fabricacién, de hecho, descansando en la teoria de los valuadores del
“Método Fisico”, que utiliza el método de costo de reposicion menos la depreciacion.
La teoria sobre el valor subjetivo, al afirmar que el valor esta en la mente del hombre
y dependiendo de lo que quiere dar para obtener su posesién, ha descansado en la
teoria del “rendimiento”, cuyo procedimiento final es la “capitalizacién del ingreso”.

A finales de la Edad Media, la tierra era considerada para efectos de valor como un
“Don del cielo”, se calificaba como una evidencia de la naturaleza y perteneciente a
la Iglesia o al Estado. El sistema agricola en uso era algo similar a una participacion
de cosecha, excepto que el terrateniente era la Iglesia o el Estado. Al final de ésta
época se tuvo que reconocer que algunas tierras eran mas productivas que otras,
marcando el principio de la “idea de la renta y el principio de utilidades”.

Los pensadores econdmicos del siglo XVI hasta la primera mitad del siglo XVIII,
creyeron que las grandes reservas de metales preciosos, constituian la propia
expresion de la riqueza nacional. Los Estados que dominaban las nuevas tierras
conquistadas, como Portugal y Espafia, debian movilizar las colonias en el sentido
gue ellas les suministraran las mayores cantidades de oro y plata.

Estas ideas se constituyeron no sélo en Portugal y Espafia, sino también en
Holanda, Francia, Inglaterra y Alemania. Durante éste periodo el comercio
internacional se convirti6 en uno de los instrumentos mas poderosos de la politica
econémica. Los Estados ambicionaban el poder y cuando no conseguian metales
preciosos, debian recurrir al comercio como medio para acumularlos: el exceso de
las exportaciones sobre las importaciones debia ser recibido no en mercancia, sino
en lingotes de oro y plata. A esas practicas econdmicas se les da el nombre
genérico de Mercantilismo.

El pensamiento Mercantilista empez6 a decaer en las primeras décadas del siglo
XVIII. En Alemania se desarrollé el Neocameralismo; en Inglaterra, el Mercantilismo
Liberal. Las corrientes liberales mas significativas de la segunda mitad del siglo
XVIII fueron la escuela Fisidcrata en Francia y la escuela clasica en Inglaterra, con
ella la economia adquirio el status de ciencia.

La Fisiocracia, introdujo dos ideas nuevas opuestas al sistema mercantilismo:

» La creencia que en la existencia de un orden natural subyace a las
actividades econdmicas, capaz de guiarse por si misma.
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» La primacia de la agricultura sobre el comercio y la industria; solo la tierra es
fuente de riqueza.

El primero de esos dos principios seria el fundamento principal de la ciencia
Econdmica que se desarrollaria a partir de entonces. La investigaciéon de las leyes
naturales, que sustentarian toda la organizacion economica liberal sin
reglamentacién alguna del estado. Sin embargo, los fisidcratas estuvieron mal
inspirados en su concepcion de la primacia agricola. El sistema capitalista industrial
estaba por surgir y la revoluciéon econémica.

La Escuela clasica comenz6 con la publicacion en 1776 de la “Riqueza de las
Naciones”, obra con la que el escocés Adam Smith, se opuso a las ideas
mercantilistas, considerando que la riqueza y el poder nacionales no debian
limitarse a la acumulacién de metales preciosos, al igual que alguno de sus
predecesores, sintieron la renta como una extorsion de los terratenientes; acept6 la
teoria del COSTO-VALOR vy adelant6 la nueva idea de que el uso del capital debia
ser reconocido, en éste punto vemos por primera vez reunidos: tierra, mano de obra
y capital.

Teoria del costo de produccién. Es la que predomina en los clasicos de la
Economia y tiene por tanto, los defectos desde su concepcion unilateral de los
fendmenos econdmicos. Su esencia puede encontrarse en la siguiente definicién
“Costo de produccion, dice, es el precio necesario o valor de los objetos elaborados
por el trabajo y el capital, separando los beneficios normales”. Esta definicion, al
explicar el costo de produccidn, lo identifica con el valor, pero debe notarse que ya
identifica el valor con un cierto concepto de precio, con lo que da relieve al valor de
cambio. La teoria de los clasicos es una teoria que so6lo concibe los fenédmenos
econdémicos en un régimen de libre competencia en el que dichos fenémenos son el
producto de causas perfectamente determinadas.

Como se ve, ésta teoria de caracter unilateral deja olvidada por completo la
influencia que en la apreciacion de los bienes tiene la mayor o menor demanda que
de ellos se haga, y deja por contestar numerosos casos en que, en un momento
determinado, no se ve la relacién del valor de un objeto con el que haya sido su
costo en el momento de produccion.

Teoria del trabajo. Considera al trabajo como determinante del valor de todos los
bienes producidos; lo que, de ser cierto, justificaria el llamado derecho al producto
integro del trabajo y la denuncia que hace Marx (siglo XIX) de la apreciacion
indebida de una plusvalia por parte del capitalista.
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Esta teoria fue ampliamente desarrollada por Carlos Marx aprovechando, como en
otras materias, ideas contenidas en la obra fundamental del economista inglés
David Ricardo. Segun Marx solo el trabajo crea el valor, y por tanto la medicion del
valor debe basarse en la cantidad de trabajo contenido en el objeto producido. Asi el
valor vendria a ser como trabajo cristalizado. Prescindiendo que en Marx se
encuentra la idea de trabajo como trabajo manual casi exclusivamente, quedando
olvidado el trabajo intelectual y artistico, podriamos reproducir aqui las objeciones
hechas a la teoria del costo de produccidn, ya que el trabajo constituye un elemento
de tal costo. Un objeto requiere grades esfuerzos una suma considerable de trabajo,
para ser producido; pero si en los Ultimos momentos de su produccion se produce
en el mismo un defecto, una mancha, una rotura parcial, en aquel mismo momento
el objeto ha perdido una buena parte de su valor. En algunos casos, puede ser
posible, mediante un trabajo suplementario, quitarle aquel defecto, hacer
desaparecer aquella mancha, con lo que el objeto se igualara en valor, con los
demas objetos de la misma clase que no habian sufrido el mentado accidente.
Podremos asi encontrarnos con cosas que tendran igual valor a pesar de que
algunos de ellos hayan debido ser objeto de una mayor cantidad de trabajo. La
teoria no puede explicar ésta anomalia.

Teoria del grado de utilidad limite.  Es la teoria de la llamada escuela Austriaca de
Economia (Siglo XIX). Al igual que la escuela clasica, considera las relaciones de
causa a efecto prescindiendo de la interdependencia existente entre todos los
fendmenos econdémicos; pero asi como en la teoria del costo de produccion se
prescindia por completo del fendmeno de la demanda, es a éste al que concede
consideracion preferentemente la teoria a que nos estamos refiriendo.

La ley de utilidad decreciente actia no sdélo en la produccion, sino también en la
demanda de los objetos o bienes producidos. Las diversas cantidades que se
pueden considerar de un mismo bien, tiene para los hombres una utilidad que va
decreciendo a medida que el consumidor satisface sus necesidades mas
apremiantes. Siendo los bienes en cantidad limitada, el valor de un bien viene
determinado por la utilidad de la dltima porcién destinada a satisfacer la necesidad
menos importante subjetivamente.

Aunque esa Escuela, como hemos dicho, concede preferente atencién al fenémeno
de la demanda, es posible introducir también la consideracién de la utilidad final en
el concepto de la oferta, y en la realidad en ello se basa la politica de produccién y
de precios de los monopolios. Son a la vez la oferta y la demanda las que
determinan cuales sean las necesidades finales que pueden llegar a satisfacer un
individuo y, por lo tanto, ambas influyen en la determinacion de valor.

Pero si no admitimos un estrecho determinismo econdémico, las influencias
psicolégicas que intervienen en las actuaciones humanas complican singularmente
el problema de la apreciacion que hace el sujeto econémico de los distintos bienes y
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de las diversas porciones de un mismo bien. No obstante, no puede negarsele a la
teoria de la utilidad final el mérito que representa su agudo andlisis de las
motivaciones humanas y la explicacién que permite de fendmenos que otras
Escuelas dejaban forzosamente en la oscuridad.

La demanda y su concepto. En un sentido amplio, la demanda de los bienes
podria definirse como el deseo que los sujetos tienen de poseer tales bienes; la
demanda se considera como expresion del deseo de adquirir bienes por parte de los
sujetos a determinados precios o para determinados niveles de renta. Se relaciona
el deseo de consumir con la posibilidad o capacidad econémica para tal consumo,
esto es, con la renta de los sujetos y con los precios de los bienes.

Los dos elementos constitutivos de la demanda son el deseo y la capacidad de
pago. El deseo es fundamental porque cuando éste no existe, el individuo no
comprara a ningln precio, ya se trate de un consumidor que solicita el bien para
satisfacer necesidades de consumo, o0 de un empresario que lo demanda para
incorporarlo a su proceso productivo. También es fundamental la capacidad de pago
porque sin ella la demanda no se hace efectiva, los deseos no influyen en la
demanda a menos que estén respaldados por la capacidad y voluntad de pagar el
precio.

La oferta y su concepto . El estudio de la oferta, al igual que se hizo en el estudio
de la demanda, puede abordarse desde el punto de vista individual o general.
Desde el punto de vista individual, puede definirse la oferta de un bien o de un
servicio, como la cantidad del mismo que un determinado precio y en un cierto
momento y espacio, esta dispuesto a vender quien lo posee. Desde el punto de
vista colectivo o general, la oferta se considera como la cantidad de bienes y
servicios que aun cierto precio y en un determinado tiempo y lugar, resultaria
colocada en el mercado.

Al igual que en la demanda, la oferta aparece condicionada por los precios que se
den en el mercado para los productos, variando normalmente en el mismo sentido
ambas magnitudes, es decir, a medida que aumentan los precios, subira la oferta de
bienes y a la inversa.

Valor y precio, conceptos generales.  El valor de un bien no es otra cosa que la
expresion cuantitativa de sus cualidades funcionales, aunque en la mayor parte de
los casos es el resultado de una situacién dada de mercado.

Se ha definido en general, el valor de un bien por su poder de exigir otros bienes a
cambio, pero de frente a éste valor de intercambio surge el valor de utilidad, en
funcion de la posible utilizacién de un bien o de su posible rentabilidad y lo que si
puede establecerse es la existencia de distintas clases de valor, funciéon de las
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distintas finalidades perseguidas, valores que ciertamente difieren unos de los otros,
incluso en su precio como expresién y medida del valor.

Podemos afiadir, que la valoracién no es constante, sino que varia en el tiempo y
gue constituye el resultado de un estudio que se apoya en consideraciones
econdmicas y en otras de caracter técnico y juridico.

Los agentes inmobiliarios y por supuesto los profesionales de la valuacion, conocen
perfectamente de las fluctuaciones de los valores, por razones extrinsecas del
propio bien, que se manifiestan no solamente en los inmuebles sino en el propio
suelo que sufre los efectos circunstanciales de la transformacion de la ciudad, del
planteamiento urbanistico y los propios del desarrollo de la comunidad.

Todo proceso de valoracion es complicado por la relatividad que el mismo entrafia y
frente a un valor que podriamos considerar como cierto, el del costo, aun sin olvidar
gue la certeza de dicho valor tiene una vigencia temporal muy limitada, la
incertidumbre se acentla cuando se trata de formular una teoria para fijar el valor de
un inmueble considerado como conjunto ordenado y funcional capaz de generar un
rendimiento.

Toda la escuela clasica de la economia ha venido considerando dos ingredientes
fundamentales en la elaboracion del concepto del valor: la utilidad vy la rareza o
escasez de los bienes. La utilidad condicionando la demanda por la apreciacion que
de los bienes hacen los sujetos en orden a la aplicacion de los mismos a la
cobertura de sus necesidades; la rareza o escasez influyendo, por el contrario en la
oferta.

Por otra parte, se hace preciso sefialar la relatividad de toda valoracion ya que, a
través de una interpretacion personal se proyecta la apreciacién de los bienes
aungue frente a éstas condiciones subjetivas aparecen notas indudablemente
objetivas que conducen a la creacién de una magnitud cierta como medida del valor,
que por su caracter medio general, puede considerarse como auténticamente
representativa de aquel: el precio, que en una economia competitiva de mercado se
forma como resultado de la oferta y de la demanda.
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[ll.- ANTECEDENTES

En la Delegacién Miguel Hidalgo ha surgido el denominado Nuevo Polanco esta
zona comprende el limite norte de Polanco y las colonias Irrigacion y Granada,
siendo esta Ultima hasta hace unas décadas una importante zona industrial de la
ciudad donde tenian su sede grandes fabricas de autos, vidrio, hule y bebidas que
con el paso del tiempo trasladaron sus instalaciones hacia otras partes de la zona
metropolitana y del centro de México. Al quedar estas plantas en desuso sus
grandes terrenos y su excelente ubicacién a unos pasos de algunas de las zonas
mas exclusivas de la urbe ha motivado en los dltimos afios una profunda
transformacion urbana con importantes complejos de vivienda y usos mixtos,
muchos de ellos con grandes areas verdes, asi como la instalacién de diversas
tiendas de todo tipo en sus centros comerciales.

Los planificadores e inversionistas encontraron en esta zona la infraestructura y
equipamiento suficientes para desarrollar sus nuevos proyectos obteniendo
resultados de éxito en renta y venta generando una plusvalia en la zona, como
ejemplo estan los desarrollos de Parques Polanco, Plaza Antara y recientemente
Plaza Carso.

» Parques Polanco: terreno ocupado anteriormente por Chrysler ubicado en
Lago Alberto esquina con Mariano Escobedo de 64000 metros cuadrados
actualmente alberga un conjunto mixto de oficinas corporativas, centro
comercial y departamentos. Ver fotografia No. 1.

Fotografia No. 1: Vista del conjunto Parques Polanco desde la esquina de Lago Alberto y Mariano Escobedo.
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Plaza Antara: terreno anteriormente de General Motors ubicado en Moliere
esquina con Ejercito Nacional, de 48500 metros cuadrados actualmente
alberga un conjunto mixto de oficinas corporativas, Hotel gran turismo, cines
y locales comerciales. Ver fotografia No. 2.

Fotografia No. 2: Vista de Plaza Antara desde la esquina de Ejercito Nacional.

Plaza Carso: Terreno ubicado en Miguel de Cervantes Saavedra esquina
con Presa Falcon de 50000 metros cuadrados que alberga el Museo
Soumaya, centro comercial, oficinas corporativas y departamentos. Ver
fotografia No. 3.

Fotografia No. 3: Vista de Plaza Carso desde la Avenida Ferrocarril de Cuernavaca.
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IV.1.- Situacién Geogréafica y Medio Fisico Natura |

La Delegacién Miguel Hidalgo se localiza al norponiente del Distrito Federal colindando
al norte con la Delegacion Azcapotzalco, al sur con la Delegacion Benito Juarez, con la
gue conforma parte de la denominada Ciudad Central, al poniente con la Delegacion
Cuajimalpa de Morelos los municipios de Huixquilucan y Naucalpan vy al oriente con la
Delegacion Cuauhtémoc ocupa una superficie de 4699.64 hectareas de las cuales el
100% corresponden a suelo urbano y representa el 3.17% del total de Distrito
Federal. Ver grafico No.4.

Las coordenadas geograficas para la sede Delegacional son 19°24’ latitud Norte y
99°11’ longitud oeste y se encuentra a una altura de 2,250 m.s.n.m. Se caracteriza por
ubicarse en ella el Bosque del Chapultepec y la ex - Refineria 18 de Marzo. El espacio
territorial de la delegacion esta dividido en 81 colonias, la mas grande es Bosques de
las Lomas con 3.2 kilémetros cuadrados y la mas pequefia Ampliacion Popocatépetl
con .33 kilbmetros cuadrados. Ver grafico 5.

Delegacion Miguel Hidalgo @

¥

Gréfico No. 4: Croquis del D.F. Gréfico No. 5: Delegacién Miguel Hidalgo.

El tipo de clima es templado sub-himedo con lluvias en verano, la temperatura media
es de 15.4 ° Cy tiene una precipitacién promedio anual de 769.2 mm. Ver gréfico . 6.

MEDIA

Gréfica No. 6: Temperatura media de 15.4°.
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En cuanto a corrientes superficiales, tiene los rios de la Piedad y Consulado, ambos
pertenecientes a la subcuenca de lago de Texcoco-Zumpango y la cuenca del rio
Moctezuma. Estos rios se entubaron, actualmente sobre ellos pasan las vialidades del
mismo nombre. Los cuerpos de agua mas importantes de la Delegacién corresponden
a los lagos de Chapultepec y dos presas, una ubicada en el Panteén Civil de Dolores y
la otra en la barranca de Tecamachalco, que comparte con el Estado de México.

La mitad del territorio presenta pendientes medianas y acentuadas siendo su mayor
elevacion principal el cerro de Chapultepec, con una altitud de 2,260 m.s.n.m. Para
fines de construccion el tipo de suelo que existe de acuerdo con la clasificacién del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal se divide a partir del Periférico
en dos zonas con las siguientes caracteristicas generales:

Zona |. Las formadas por rocas o por suelos, generalmente firmes que fueron
depositados fuera del ambiente lacustre, como es el caso de las Lomas de
Chapultepec y la cordillera del poniente, pero en los que existen depdsitos arenosos en
estado suelto o cohesivo relativamente blando, con la presencia de cavernas y de
oquedades en rocas, como el caso de las colonias América y Daniel Garza,
especificamente.

Zona Il. Transicion: En la que los depodsitos profundos se encuentran a 20 m de
profundidad y su constitucién es a base de estratos arenosos Yy limo-arenosos,
intercalados con capas de arcilla lacustre, como es el caso de las colonias Polanco,
Anzures, VerOnica Anzures, Tlaxpana, Anahuac y Casco de Santo Tomas. Las
condiciones de su medio fisico natural al ser una Delegacion completamente
urbanizada, se han modificado, en especial aquellas caracteristicas relativas al sistema
de barrancas y su vegetacion, de las cuales solo se conservan en algunos casos la
zona federal, en especial en la zona vecina del Periférico. Sin embargo, los valores del
medio ambiente han sido reconocidos y en diversas épocas se han realizado esfuerzos
por parte del Gobierno de la Ciudad para rescatar y conservar estas aéreas naturales.
Un ejemplo es la tercera seccién del Bosque de Chapultepec, la cual representa una
muestra de la variedad de estas areas y durante la administracion pasada, se emitio la
declaratoria de Area Natural Protegida para la zona de barrancas vecinas Lomas Altas
y Lomas Reforma.
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IV.2.- Infraestructura y equipamiento
Vias de comunicacién

La estructura vial de la delegacién se conforma por vias de acceso controlado: Av. Rio
San Joaquin y anillo Periférico, que ha rebasado su capacidad, necesitando
alternativas para el desplazamiento norte-sur, y viaducto Miguel Aleman.

Las vialidades primarias son Av. Revolucion, Av. Patriotismo, Calzada México-Tacuba,
Calzada Legaria, Av. Marina Nacional, Calzada Mariano Escobedo, Av. Ejército
Nacional, Paseo de la Reforma, Av. Constituyentes (Eje 1 sur), Av. Observatorio (Eje 4
sur), Av. Parque Lira, Vicente Eguia (Eje 3 sur), Thiers (Eje 3 pte.).

Las vias secundarias son Miguel de Cervantes Saavedra, Lago Alberto, Newton,
Homero, Horacio, Felipe Carrillo Puerto, Lago Catemaco, Gran Lago del Oso, Lago
Garda-Laguna del Carmen.

Los problemas de congestionamiento vial se presentan sobre todo en anillo Periférico,
Viaducto Miguel Aleman, Av. Ejército Nacional, Av. Ferrocarrii de Cuernavaca,
Presidente Masaryk, Paseo de la Reforma y el Eje 3 poniente (Thiers) los nodos con
mayores conflictos viales se deben a interseccion de vialidades importantes,
incrementados por asentamiento de comercios ambulantes, que ocurren
principalmente hacia el norte en el cruce de la Av. México-Tacuba, Calzada Legaria y
Marina Nacional. En el extremo sur, en el cruce de Viaducto con Revolucion y Parque
Lira, se tienen ademas vialidades con grandes flujos vehiculares, lo cual ocasiona
conflictos viales en cruces como son Rio San Joaquin y Periférico; Ingenieros Militares
y Periférico, Presidente Masaryk y Periférico, Circuito Interior y el Eje 3 poniente Thiers,
Paseo de la Reforma y el acceso al Museo de Antropologia, hacia la zona sur
Benjamin Franklin y Patriotismo.

El indice de urbanizacion que presenta a la Delegacién Miguel Hidalgo con referencia
a las demarcaciones administrativas del centro del pais, se considera muy alto por la
concentracion de equipamiento urbano y de infraestructura.

Dentro de los equipamientos mas importantes que contiene la Delegacion se
encuentran:

* Bosque y Castillo de Chapultepec.
* Auditorio Nacional.

» Museo de Antropologia e Historia.

e Museo de Arte Moderno.

» Museo del Castillo de Chapultepec.
» Escuela Nacional de Maestros.
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e Escuela de medicina veterinaria de la Universidad Nacional Auténoma de
México.

« [nstituto Politécnico Nacional.

* Residencia oficial de los Pinos.

El uso de suelo predominante en la zona es habitacional con un 49.85 %, espacios
abiertos 21.28%, usos mixtos 7.58%, equipamiento urbano con el 13.31% y 7.98% se
destina a uso industrial.

La estructura vial que posee permite la comunicacion de sus pobladores con el resto
de la ciudad y de la zona conurbada, por su céntrica ubicacion la convierten en paso
obligado hacia los municipios vecinos del Estado de México. Se ubica en el paso de
comunicacion de dos de las subregiones mas importantes, Toluca y Santa Fe a través
de Paseo de la Reforma y Querétaro a través del periférico.

Otras vialidades importantes son Calzada México- Tacuba, Mariano Escobedo, Av.
Revolucion, Rio San Joaquin y Rio de la Piedad.

En la Delegacién se distinguen siete zonas:

1. La Exrefineria 18 de Marzo.

2. La zona habitacional de ingresos de medio
a bajo entre Av. México-Tacuba y Rio San
Joaquin.

3. Lazona industrial.

4. La franja de Polanco, Reforma,
Chapultepec Morales y Anzures.

5. Bosques de las Lomas y todos los
fraccionamientos de traza organica.

6. El Bosque de Chapultepec y el Panteén
Dolores.

7. Las Colonias del sur: América, Daniel
Garza, San Miguel Chapultepec, Tacubaya
y Escandon.
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IV.3.- Vivienda

Se tiene registrado un total de 123 mil 910 viviendas particulares, mas 82 viviendas
colectivas. De ese total de viviendas particulares, 80% corresponden a casas propias,
departamentos en edificios y viviendas colectivas. Al mismo tiempo, las viviendas
cuentan con bienes eléctricos de uso comun como son lavadoras, refrigeradores y
televisién. En ese sentido, el 95% de las viviendas cuentan con drenaje e instalaciones
de red eléctrica. El espacio territorial de la Delegacion esta dividido en 81 colonias, la
mas grande es Bosques de las Lomas con 3.2 kilometros cuadrados; y la mas
pequefia, Popo Ampliacion con .33 kilbmetros cuadrados; ademas tiene la mayor
extensién de areas verdes, soélo el Bosque de Chapultepec cuenta con 7.2 kilbmetros
cuadrados, asi como grandes construcciones modernas y una vasta actividad
comercial y de servicios.

IV.4.- Comercio y Abasto

En el sector privado destacan los centros comerciales Plaza Galerias, Pabellén
Polanco, corredor comercial de Presidente Masaryk y las zonas comerciales de Tacuba
y Tacubaya dentro del sector publico comprende 1 mercado publico, existente en la
mayoria de las colonias se tienen 35 tianguis y 19 lecherias.

IV.5.- Espacios Deportivos

Existen 17 unidades deportivas, entre las que se encuentran Plan Sexenal, Instituto
Nacional del Deporte, Club Deportivo Israelita y Asociacién Cristiana de jovenes de la
Ciudad de México.

IV.6.- Recreacion

Plazas, parques y jardines entre los parques mas conocidos en la delegacién, se
encuentra el bosque de Chapultepec, que es la principal area verde urbana del Distrito
Federal, con una extensién de 606.5 has. y el Parque Lira con sus tres secciones.
Existen ademas pequefios parques urbanos ubicados al interior de las colonias. Sin
embargo, sobresale la zona habitacional al norte de Rio San Joaquin, la cual presenta
carencia de areas verdes adecuadamente distribuidas. A falta de ellas, la apertura y
adaptacion de la Ex-Refineria 18 de marzo como parque y areas verdes, podra
contribuir a resolver esta necesidad; por lo que sera necesario facilitar el acceso a ella
a través del acondicionamiento al sur de esta instalacion.
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IV.7.- Servicios de salud

Cuenta con 10 unidades médicas dependientes del gobierno del Distrito Federal; 5
centros de salud dependientes de la secretaria de Salubridad y Asistencia; 3 centros
de educacién para la salud escolar dependientes de la Secretaria de Educacion
Publica; 2 dependientes de la Secretaria de la Defensa Nacional; 5 clinicas
dependientes del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores del
Estado; 2 clinicas del Instituto Mexicano del Seguro Social; 2 centros de Seguridad
Social y Capacitacion Técnica; 3 dependientes del Sistema Nacional para el Desarrollo
Integral de la Familia; uno de Petréleos Mexicanos; y uno que destaca por su
capacidad, dependiente de la Cruz Roja Mexicana.

IV.8.- Cultura

Cuenta con 12 galerias, 6 centros de espectaculos, 10 teatros, 12 cines y 37
bibliotecas.

Existen 14 museos, salas de arte y centros culturales en toda el area, pero destacan
medios de distraccion como: el Auditorio Nacional, Centro Cultural Arte
Contemporaneo, Museo Nacional de Antropologia, Papalote, Museo del nifio, Casa de
la Cultura quinta colorada, Conservatorio Nacional de Musica y Casa del Lago, entre
otros.

Ademas de ser focos turisticos e imanes financieros. La Delegacion Miguel Hidalgo
ocupa el cuarto nivel a nivel nacional y el segundo en el Distrito Federal, solo superado
por Coyoacan, por tener el mayor nimero de espacios culturales con los que cuenta la
demarcacion.

IV.9.- Administracion

Cuenta con 21 mobdulos de informacion y proteccion ciudadana, 6 agencias
investigadoras del Ministerio Publico. En lo que respecta al equipamiento mortuorio, se
ubican el pantedn civil de Dolores, el Aleman, el Americano, el Espafiol, el Francés de
San Joaquin, el Inglés, el Israelita, el monte Sinai, el Santérum y la Rotonda de los
Hombres llustres.
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IV.10.- Educacién

Se ubican 20 centros de desarrollo infantil; 10 escuelas de educacion especial; 44
jardines de nifios; 65 escuelas de educacion primaria publicas y privadas. En cuanto a
secundarias, existen 23 escuelas; 10 escuelas de nivel medio superior; 12 escuelas
para educacion superior (profesional) y 37 bibliotecas.

IV.11.- Actividad Econdmica

Sector Manufacturero.- Los tres subsectores que mayor cantidad de unidades
econémicas agrupan son el de productos alimenticios, bebidas y tabacos; papel,
productos de papel, imprentas y editoriales; y por ultimo el de productos metalicos
maquinaria y equipo; los que representan en conjunto el 60.8% del sector delegacional;
destacando el segundo por representar el 6.9% de unidades econdmicas del subsector
a nivel del Distrito Federal.

Sector Comercio.- El comercio al por menor agrupa el 88.4% de las unidades
economicas de la delegacion y ocupa al 55.8% del personal. Destaca el comercio al
por mayor pues representa el 8% del subsector a nivel del D.F. en cuanto a unidades
economicas y significa el 13% del total del personal del subsector en el D.F.

En lo que corresponde a ingresos generados el comercio al por mayor genera el 74.3%
del total delegacional y resulta significativo que represente el 20.7% del subsector a
nivel del D.F.

Sector de servicios.- Los tres subsectores mas importantes en cuanto a unidades
economicas y que representan el 70.5% de unidades econdémicas de la delegacion,
son los de servicios educativos, de investigacion, médicos, de asistencia social;
restaurantes y hoteles; y el de servicios profesionales técnicos especializados y
personales. Destaca, por significar el 9.8% de las unidades del subsector a nivel del
D.F., el de servicios profesionales técnicos especializados.

En ingresos generados los tres subsectores que representan el 80.6% del sector
delegacional son el de servicios de alquiler y administracion; restaurantes y hoteles y
servicios profesionales técnicos, destaca el Ultimo por representar el 47.1% del
subsector a nivel del D.F.
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IV.12.- Poblacién econémicamente activa

La poblacion econémicamente activa es de 160675 habitantes, o que corresponde al
45%.4 de la poblacion total residente. En cuanto a la marginacion de acuerdo con el
Consejo Nacional de Pablacién fue calificada de muy baja.

Las actividades comerciales y de servicios tienen una presencia abrumadora, tanto en
unidades econdémicas (48% y 44% del total delegacional respectivamente), como en
personal ocupado (23% y 55%) e ingresos generados (42% y 35%). De las unidades
productivas representan el 7.7%, ocupan el 22.3% del personal y generan el 3.6% de la
produccién. Para 1993 la distribucién de las actividades econémicas en la delegacién
presentaba el siguiente panorama. Se reafirma la vocacion productiva de la delegacién
hacia las actividades terciarias, a pesar de lo cual sigue teniendo una presencia
significativa del sector industrial en el contexto del Distrito Federal de acuerdo con los
censos econdmicos de 1989 la poblacidn que trabaja en la Delegacion se empleaba
principalmente en las actividades secundarias y terciarias y ascendia a 171,111
personas cantidad mayor que la poblacion econémicamente activa residente en la
Delegaciéon que es el 12% del total registrado para el Distrito Federal que se ocupa en
dichos sectores.

En el censo econdémico del 2010 INEGI, se han presentado diversos datos que
permiten percibir un posible mercado, de pequefas y medianas empresas a las que se
les podria ofertar los espacios del centro de negocios que se proyecto en este trabajo.
Como se muestra en el siguiente cuadro:

PYMES* PEQUENAS Y MEDIANAS EMPRESAS POSIBLES CLIENT ES
NO. DE PERSONAL TOTAL
COLONIA PYMES OCUPADO PERSONAL
Polanco 2292 30 68760
Chapultepec
Morales 1031 30 30930
Granada 580 30 17400
Veronica Anzures 573 30 17190
Irrigacion 298 30 8940
Anahuac 175 30 5250
148,470.00
*Datos obtenidos del Censo Econémico del 2010 INEGI
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En lo que respecta a la poblacién econdmicamente inactiva, la poblacion mayoritaria
era la dedicada a las labores del hogar (48%) y la estudiantil (37%). Es de considerar la
participacién de este ultimo dato, ya que es menor al del Distrito Federal (40%), lo que
refleja una menor demanda de infraestructura y servicios educativos en la delegacion.

IV.13.- Datos demograficos

De acuerdo al censo de poblacidon de 2010, la delegacion contaba en esa fecha con
372,889 habitantes segun los datos de INEGI. La poblacién mayoritariamente se
encontraba entre los 20 y los 40 afios de edad; contandose dentro de la PEA de la
Delegacion.
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El terreno industrial motivo de andlisis se ubica en la esquina de Mariano Escobedo
No. 282 y No. 300 esquina con Lago Alberto Colonia Mariano Escobedo en la
Delegacion Miguel Hidalgo D.F. y el poligono de influenza esta delimitado por la zona
conformada de las Colonias Polanco, Irrigacién, Granada, San Miguel Chapultepec,

Anahuac y Veronica Anzures. Ver grafico 7.

AN JUHGUT G OT

| ! 1 0 3
[ = WHLEES 7 =T, f e Anahuac Fni X

L, e = | nahuac

= g coautitémoe = 4| |Lagosur | £ Maran

ey Pensil ’ = 8 Escobedo | 0
3 ) Anshuac 5. = 1R Esciieln Pr
o { g | Estado de |
0z S

g Dos Lagos
Lage San Joge m’% = =

& Laguna Yunirla

, ; :
Lago Andromacs

o
o
o
3
2
8

Priv.carvantes

P R
T .
! fij 2 2 E‘-S &y
2 a [ld g
; = f 588
nal Mexicano — © Ejé!dnuamﬂ Medano =4 =

i o=,

§ & 5 R [T
[ T e B

h § 52 a3 2 2
ro— LSl ERTGad. B3 w3 5 g

S R e rEE Bt £ -
R g R e
A Horacia 2412 S 8 ! Hsioda
erica Palanco )~ s 7

E Base3 ! A 5.%

L [ hie i J Ures
® Masaryk \ 5 &
3 5 L Pilte Masaryk e = S
g e el (R =
f g LMy ol \

e g3 Parel VOl g8 e . : ;%-%

W » X Sineh \ S
= e, E Campnsgud’gmg_j . Rincén del =%

o 5 £ % :
Fi A S v
oS 152
S 2 ardin Winston | 5

Churchil. | %

\\\:““‘*—-k_._

Jardm
' Botanico )

Gréfico 7: Croquis de la colonia Mariano Escobedo donde se ubica el terreno industrial de estudio
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Caracteristicas del terreno:

Superficie de 20,000 metros cuadrados, topografia plana, uso de suelo
HM/5/40, es un terreno con cuatro esquinas libres. Ver gréfico 8.
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Gréfico 8.Croquis del terreno ubicado en la esquina de Mariano Escobedo y Lago Alberto.

Tramo de calles transversales, limitrofes y orienta  cién: Acera que ve al norte
al este Lago Iseo, al oeste Mariano Escobedo vy al sur Lago

Laguna de Mayran,
Alberto. Ver fotografia 9.

Fotografia No. 9: Vista del terreno desde la esquina de Mariano Escobedo.

Topografia y configuraciéon:  Visiblemente plana de configuracién rectangular, con
cuatro frentes a via de circulacién y trazo ortogonal de calles. Ver fotografia 10.
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Fotografia No. 10: Vista del terreno desde la esquina Lago Alberto.

Caracteristicas panoramicas: Predomina edificios de departamentos, oficinas,
centros comerciales y pequefios comercios de buena calidad desarrolladas en tres
niveles o mas. Ver fotografia 11.

Fotografia No. 11: Vista del terreno desde la calle Lago Iseo.

Densidad de construccion: Se estima alta, en base a visita de campo y tipo de
construccion existente.

Intensidad de construccion:  Se estima alta, en base a visita de campo vy tipo de
construccién existente.

Servidumbre y/o restricciones: Segln inspecciéon de campo para el predio en
particular, servidumbres aparentemente ninguna, en cuanto a restricciones Unicamente
las que marque el programa parcial de desarrollo urbano, entre las que destacan las
siguientes:

Uso de suelo Habitacional mixto zonas en las cuales podran existir inmuebles
destinados a vivienda, comercio, oficinas, servicios e industria no contaminante.
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* Que los terrenos industriales se pueden reciclar y desarrollar en ellos proyectos
sustentables de acuerdo a los usos de suelo permitidos, demostrar que hay un
mayor y mejor uso en ellos, proponiendo un centro de negocios con el cual
obtendré una tasa interna de retorno mayor del 30% lo cual representara que
el proyecto es viable que es un buen negocio y con una inversion segura. Por
lo que es factible reciclar el terreno.
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VIl.- OBJETIVOS

Obijetivo general:

« Conocer los factores que determinan el cambio de un terreno industrial, ubicado
en areas centrales urbanas.

Obijetivos especificos:
» Identificar cdmo repercute el urbanismo en los costos de operacién industriales.

e Construir un proceso que conduzca a la valuacién de un terreno industrial
reciclado.

« Conocer si este reciclamiento de la tierra favorece o perjudica la zona donde se
encuentra, instrumentar un proyecto de negocios mediante la ley del valor de
mayor y mejor uso.

35



RECONVERSION DE TERRENOS INDUSTRIALES

Valuacion Inmobiliaria UNAM

VIIl.- METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

El valor es una estimaciéon que lleva a cabo todo ser humano y su sociedad, para
satisfacer sus necesidades o deseos, lo que constituye un acto econémico.

La economia esta inscrita en el ambito de las ciencias sociales, que es aquel conjunto
de ciencias que destinan su observacion y andlisis a los hechos que genera el hombre.
Por tal motivo la metodologia de la investigacién sera la adecuada a las ciencias
sociales, llevando al efecto por tal razén el analisis de los conceptos generales a los
particulares.

Lo anterior aprovechando los instrumentos utilizados en el estudio de los fendmenos
econdmicos haciendo una observacion de la realidad existente en el ambito de estudio,
apoyados en la concepcion tedrica general que incidan en el tema del trabajo, en la
descripcion del sitio de estudio. Asi como en la induccion o deduccion de los
fendmenos determinados por la investigacion a fin de obtener las premisas que dieran
origen a la hipétesis, asi como los postulados de la ponente para resolver la
problematica encontrada.

Para tal fin y en base en dicha metodologia se lleva a cabo la instrumentacién del
procedimiento siguiente:

* Realizar una investigacion de campo elaborando un listado de precios de
valores de renta y venta de oficinas, locales comerciales de plazas comerciales
y terrenos en la zona de estudio.

« Leery considerar los lineamientos del plan parcial y usos de suelo.

e Leer y considerar los lineamientos del Reglamento de Construcciones del
Distrito Federal como es el caso de requerimientos de estacionamiento.

* Revisar la factibilidad de servicios en la zona.
» Desarrollar un programa arquitecténico del centro de negocios.
« Desarrollar una corrida financiera con el método residual dindmico.

» Con esto obtengo el valor del terreno de acuerdo al mayor y mejor uso.

36



RECONVERSION DE TERRENOS INDUSTRIALES

Valuacion Inmobiliaria UNAM
Limites:

En cuanto los limites de la investigacion esta se referird en su aspecto conceptual a los
temas, que influyen en el valor en la definicion del marco inmobiliario en un contexto
urbano determinado, el cual esta referido dentro del limite espacial de estudio en la
Ciudad de México en su contexto general en la Delegacion Miguel Hidalgo y a la zona
Polanco-Mariano Escobedo como ambito particular de trabajo, utilizando los
conocimientos y herramientas que la sustentante adquirid en la especializacion de
Valuacion Inmobiliaria, concretados en el caso practico analizado por este documento.

Premisas:

Algunas determinantes de la zona de estudio Polanco para la consolidacion del
proyecto son:

En los ultimos aflos Polanco es participe de un cambio urbanistico, hoy dia se venden
casonas viejas como terreno con las mejores vias de comunicacion, de infraestructura
y servicios. Casas de arquitectura Colonial Californiana muchas de ellas abandonadas
con falta de mantenimiento, estan cambiando por Lofts mexicanos de arquitectura
minimalista.

La construccién, como cualquier organismo tiene un ciclo de vida, si al mismo no se le
da mantenimiento muere, en Polanco se ha preferido reciclar el terreno.

El boom inmobiliario alcanza a las colonias vecinas como Anzures, Nueva Anzures,
Casablanca, Irrigacion y Granada.

Todos estos elementos citados nos dan una visién de la zona en estudio dado que la
colonia Mariano Escobedo, colonia donde se encuentra el terreno de estudio es
contigua a Polanco y hay una interrelacion entre ambas, que impactan el valor reflejado
en cualquier avallo o proyecto de inversion.
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Con base al procedimiento instrumentado por la metodologia de la investigacion socio
economico se practicéd un analisis de campo el cual arrojo una serie de datos que se
expresan en las tablas siguientes:

TABLA 1. ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE OFICINAS COLON IA GRANADA

No DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO
1 | Av Ejercito Nacional 14190 $352 $28 DIs/m2
2 | Plaza Carso 10000 $352 $28 DIs/m2
3 | Miguel de Cervantes 4500 $315 $25 DIs/m2
4 | Av Ejercito Nacional 900 $315 $25 DIs/m2
5 | Lago Victoria 992 $277 $22 DIs/m2
6 | Moliere 450 450 $177.78 $80,000
7 | Prol. Moliere 365 $205.48 $75,000
8| Yuriria 480 $93.75 $45000
9 | Yuriria 45 350 $128.57 $45000

10 | Lago Niassa 100 $270.00 $27000
suma $2,486.58
promedio m2 $248.66 12.17
TABLA2. ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE OFICINAS COLONI A VERONICA ANZURES

No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO
1 | Av Ejercito Nacional 520 $125.00 $65000
2 | Melchor Ocampo 144 $208.33 $30000
3 | Bahia Magdalena 200 $145.00 $29000
4 | Melchor Ocampo 193 100 $185.00 $18500

suma $663.33
promedio m2 $165.83
TABLA3 ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE OFICINAS COLONIA ANAHUAC

No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO
1 | Lago de Chalco 3177 $99.60 $26000
2 | Bahia de todos los Santos 600 $80.00 $48000
3 | Mariano Escobedo 127 $137.80 $17500
4 | Mariano Escobedo 125 $132.00 $16500
5 | Mariano Escobedo 112 $142.86 $16000
6 | Lago Texcoco 200 $75.00 $15,000
7 | Lago Mask 308 90 $105.56 $9,500

suma $772.81
promedio m2 $110.40 12.17
316420
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TABLA4 ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE OFICINAS COLONIA IRRIGACION
No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO
1| Calzada Legaria 853 167 $104.81 $17,503
2 | Presa Salinillas 480 $160.00 $76,800
3 | Presa Santa Teresa 400 $80.00 $32,000
4 | Lago Zurich Plaza Carso 450 $352.93 $158,818.5
suma $697.74
promedio m2 $174.43 12.17
$699.33
PROMEDIO M2 DE RENTAS OFICINAS TABLAL - 4: $174.83
TABLA 5. ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE OFICINAS EJECU TIVAS INTEGRALES
No. DIRECCION m2 PRECIO AL MES
1 | Monte Elbruz 132 piso 6 Lomas de Chapultepec 1 $870.00
2 | Homero 538 esq. Arquimedes Chapultepec 1 $799.00
3 | OBC Masarik No. 191 Polanco 1 $1,148.00
4 | Ciitys Polanco 1 $800.00
5 | Masaryk Polanco 1 $990.00
6 | ACP Polanco 1 $700.00
7 | Ejercito Nacional 418 Chapultepec Morales 1 $900.00
suma $6,207.00
PROMEDIO M2 DE
RENTA TABLA 5: $886.71

Del comparativo de los precios de oficinas se concluye:

El precio metro cuadrado promedio en oficinas corporativas tradicionales es de:
$174.83 pesos/m2

El precio metro cuadrado promedio en oficinas ejecutivas y estaciones de trabajo es
de:
$886.71 pesos/m2

Esta diferencia de precio podria darse por la economia en escala que a mayor nimero
de metros cuadrados el precio es mas bajo (rentando desde 100 a 15000 m2) y
mientras el nimero de metros cuadrados es menor el precio aumenta (rentando
modulos de 10m2 a 15m2) y también el precio de una oficina ejecutiva aumenta por
los servicios integrales que ofrece como: Oficinas amuebladas y equipadas con faxes,
copiadoras, escaner, cocineta equipada y derecho a areas comunes, ademas incluye
en la renta mensual el mantenimiento, limpieza y seguridad privada.
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ESTUDIO DE MERCADO RENTA LOCALES COMERCIALES

TABLA 6. ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE LOCALES COLON IA IRRIGACION

No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO

[y

Presa Valsequillo 80 $312.50 $25,000

TABLA 7: ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE LOCALES COLON IA GRANADA

No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO

[y

Ejercito Nacional 200 $325 $65,000

TABLAS8. ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE LOCALES COLONI A ANAHUAC

No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO
1 | Bahia del Espiritu Santo 140 $540.00 $540
Bahia del Espiritu Santo- 8 81 $574 $575
Lago Mask 40 $250 $10000
suma $1,364.00
promedio m2 $454.67
$1,092.17
PROMEDIO M2 RENTA LOCAL
COMERCIAL TABLAS 6-8: $364.06

El precio metro cuadrado promedio de locales comerciales fuera de una plaza
comercial es de:
$364.06 pesos/m2

TABLA 9. ESTUDIO DE MERCADO RENTA DE LOCALES COMERC IALES EN PLAZA COMERCIAL
No. CENTRO COMERCIAL m2 |PRECIO m2 PESOS
1 | Antara Polanco 1 | 3669
2 | Parques Polanco 1 |$602
3 | Reforma 222 1 |$656
4 | Mundo E 1 |$631
5 | Plaza Galerias 1 |$597
$631
PROMEDIO M2 LOCAL COMERCIAL EN
PLAZA COMERCIAL. TABLA 9: $631

El precio metro cuadrado promedio de locales comerciales dentro de una plaza
comercial es de:
$631 pesos/m2
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ESTUDIO DE MERCADO RENTA SALONES EVENTOS MULTIPLES

TABLA 10 ESTUDIO DE MERCADO RENTA SALONES EVENTOS E SPECIALES COL CUAUHTEMOC

No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO EVENTO 6 HRS
1 | Reforma 199 Col Cuauhtemoc 90 $48.28 $4,345.00
2 | Reforma 199 Col Cuauhtemoc 50 $79.20 $3,960.00
3 | Reforma 199 Col Cuauhtemoc 20 $60.50 $1,210.00
$187.98
promedio m2  $62.66

TABLA 11: ESTUDIO DE MERCADO RENTA SALONES EVENTOS ESPECIALES COLONIA COYOACAN

No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO EVENTO 6 HRS
Coyoacéan 40 $38 $1,500
Coyoacan 100 $45 $4,500
Coyoacan 200 $50 $10000
promedio m2  $44.33
TABLA 12: ESTUDIO DE MERCADO RENTA SALONES DE EVENT OS COLONIA NARVARTE
No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO EVENTO 6 HRS
1| Tulum 44 100 $40.00 $4,000
Tulum 44 60 $50 $3,000
Tulum 44 30 $50 $1,500
20 $60.00 $1,200
$200.00
promedio m2  $50.00
$199.83
PROM M2 RENTA POR EVENTO TABLA10-12: $52.33

El precio metro cuadrado promedio de Salones de evento es de:
$52.33 pesos/m2
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ESTUDIO DE MERCADO VENTA TERRENOS

TABLA 13: ESTUDIO DE MERCADO VENTA DE TERRENOS COLO NIA GRANADA
No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO
Lago Como 2365 $34,020.00
Lago Zurich 3250 $40,320.00
Miguel de Cervantes S. 1180 $25,000.00
$99,340.00 12.6
promedio m2 $33,113.33 $131,040,000.00
TABLA 14: ESTUDIO DE MERCADO VENTA DE TERRENOS COLO NIA VERONICA ANZURES
No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO
1 | Comte 264 $24,621.21 $6,500,000
2 | Bahia de Santa Barbara 193 967 $18,097.21 $17,500,000
3 | Gutenberg 265 265 $21,871.70 $5796000.5
$64,590.12 12.6
promedio m2 $21,530.04 5796000
TABLA 15: ESTUDIO DE MERCADO VENTA DE TERRENOS COLO NIA ANAHUAC
No. DIRECCION m2 PRECIO m2 PESOS PRECIO
1 | Lago Chalco 122 3504 $7,380.14 $25,860,011
2 | Lago Zirahuen 291 $8,556.70 $2,489999.70
3 | Lago Mask 320 $7,500.00 $2,400,000
4 | Lago Zirahuen 82 300 $7,000.00 $2,100,000
$30,436.84
promedio m2 $7,609.21
$54,643.37
PROMEDIO M2
VENTA DE
TERRENO $20,750.86

El precio metro cuadrado promedio de terreno en la zona es de:
$20,750.86 pesos/m2
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VIII.2.- PLAN PARCIAL Y USO DE SUELO:

A continuacion se muestran los valores juridicos del valor, se presentan una serie de
documentos que determina la normatividad existente en nuestro ambito de estudio del
trabajo, dado que el es notoriamente influenciado por el campo del Derecho, los
edificios proyectados son no solo un elemento constructivo si no también influyen en
ellos fenbmenos econdmicos, socioldgicos, politicos y sobre todo derechos de los
individuos o de la sociedad en la cual se encuentra inscrito nuestro marco de estudio.

El uso de suelo segun el plan parcial de la delegacion Miguel Hidalgo es: HM/5/40
Habitacional mixto con 5 niveles de construccion v 40% de area libre. Ver gréfico 12.
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Grafico No. 12: Plano uso de suelo de la zona de estudio

Mantener la definicion de Polanco como &rea de conservacion Patrimonial como esta
marcado en el actual Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Polanco, asignado de
Ferrocarril de Cuernavaca a Mariano Escobedo y de Av. Paseo de la Reforma a
Ejército Nacional.

Mantener los usos de suelo como lo marca la normatividad vigente y otorgar uso de
suelo comercial a las casas que se encuentran catalogadas como patrimoniales con el
fin de que se puedan usar con fines culturales y que cuenten con uso comercial de NO
alto impacto, sin modificar las estructuras originales.

Normas que se deben afiadir: los restaurantes deben contar con los cajones de
estacionamiento dentro del predio o en su defecto en el predio contiguo, perfectamente
delineados con el nimero de cajones por metro cuadrado que marca la normatividad
vigente.
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Asimismo oficinas deberan cumplir con lo establecido anteriormente para los cajones
de estacionamiento.

La altura maxima de las construcciones:

15m de altura que implique 5 pisos.

* Enlos tres niveles si se aceptarian los 30 grados, 2.70 m de altura libre minima.

* Que se respete el 30%, 35% de area libre permeable para la recarga de los
mantos acuiferos.

« En 1997 Polanco obtiene la factibilidad de servicios de agua, luz y drenaje, lo
que facilita el tramite de permisos para la construccion.

En Polanco el cambio de uso de suelo ni su transformacion, han demeritado el valor
por metro cuadrado de terreno, continia como un centro de elite comercial, en este
sentido los mas importantes comercios con marcas reconocidas estan distribuidas en
las principales calles de Polanco.

Otro factor que ha impulsado estos cambios fue la entrada en vigor del Bando 2 que
es un certificado Unico que define la factibilidad de dotacién de agua, drenaje, vialidad,
impacto urbano ambiental y de uso de suelo sin tanto tramite en un lapso no mayor a
30 dias habiles. En la pagina oficial del Gobierno del Distrito Federal se divulgo
también el acuerdo No 3 con los mismos fines. Aplicable a las delegaciones centrales
del Distrito Federal en este caso Miguel Hidalgo.
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VIII.3.- REGLAMENTO DE CONSTRUCCION DEL DISTRITO FE DERAL:

A continuacion enumero algunos articulos del reglamento de construccion que son
aplicables al proyecto de Centro de Negocios:

Articulo 98.- Las puertas de acceso, intercomunicacién y salida deberan tener una
altura de 2.10 m. cuando menos; y una anchura que cumpla con la medida de 0.60 m.
por cada 100 usuarios o fraccion, pero sin reducir los valores minimos que se
establezcan en las Normas Técnicas Complementarias, para cada tipo de edificacion.

Articulo 99.- Las circulaciones horizontales, como corredores, pasillos y tlneles
deberan cumplir con una altura minima de 2.10 m. y con una anchura adicional no
menor de 0.60 m. por cada 100 usuarios o fraccion, ni menor de los valores minimos
gue establezcan las Normas Técnicas Complementarias para cada tipo de edificacion.

Articulo 100.- Las edificaciones tendran siempre escaleras o rampas peatonales que
comuniquen todos sus niveles, aun cuando existan elevadores, escaleras eléctricas o
montacargas, con un ancho minimo de 0.75 m. y las condiciones de disefio que
establezcan las Normas Técnicas Complementarias para cada tipo de edificacion.

Articulo 101.- Las rampas peatonales que se proyecten en cualquier edificacion
deberan tener una pendiente maxima de 10%, con pavimentos antiderrapantes,
barandales en uno de sus lados por lo menos y con las anchuras minimas que se
establecen para las escaleras en el articulo anterior.

Articulo 102.- Salida de emergencia es el sistema de puertas, circulaciones
horizontales, escaleras y rampas que conducen a la via publica o areas exteriores
comunicadas directamente con ésta, adicional a los accesos de uso normal, que se
requerira cuando la edificacion sea de riesgo mayor segun la clasificacion del articulo
117 de este Reglamento y de acuerdo con las siguientes disposiciones: |. Las salidas
de emergencia seran en igual nimero y dimensiones que las puertas, circulaciones
horizontales y escaleras a que se refieren los articulos 98 a 100 de este Reglamento y
deberan cumplir con todas las demas disposiciones establecidas en esta seccion para
circulaciones de uso normal; Il. No se requeriran escaleras de emergencia en las
edificaciones de hasta 25.00 m. de altura, cuyas escaleras de uso normal estén
ubicadas en locales en planta baja abiertos al exterior en por lo menos uno de sus
lados, aun cuando sobrepasen los rangos de ocupantes y superficie establecidos para
edificaciones de riesgo menor en el articulo 117 de este Reglamento; lll. Las salidas de
emergencia deberan permitir el desalojo de cada nivel de la edificacién, sin atravesar
locales de servicio como cocinas y bodegas; y IV. Las puertas de las salidas de
emergencia deberan contar con mecanismos que permitan abrirlas desde dentro
mediante una operacion simple de empuje.
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ARTIICULO NOVENO.- Las especificaciones técnicas que se contienen en los literales

de este articulo transitorio mantendran su vigencia en tanto se expiden las Normas
Técnicas Complementarias para cada una de las materias que regulan.

A.- REQUISITOS MINIMOS PARA ESTACIONAMIENTO DEL REGLAMENTO DE
CONSTRUCCION DEL DISTRITO FEDERAL:

Requerimiento de estacionamiento

Oficina 1 cajon cada 30 m2
Centro de convenciones 1 cajon cada 20 m2
Hospital y consultorio 1 cajon cada 50 m2
Guarderia 1 cajon cada 40 m2
Cafeteria 1 cajon cada 15 m2

VII. Las medidas de los cajones de estacionamientos para coches seran de 5.00 x 2.40
m. Se podra permitir hasta el cincuenta por ciento de los cajones para coches chicos
de 4.20 x 2.20 m.

VIIl. Se podra aceptar el estacionamiento en "Cordon" en cuyo caso el espacio para el
acomodo de vehiculos sera de 6.00 x 2.40 m., para coches grandes, pudiendo en un
cincuenta por ciento, ser de 4.80 x 2.00 m. para coches chicos. Estas medidas no
comprenden las areas de circulacidn necesarias; IX. Los estacionamientos publicos y
privados sefialados en la fraccion |, deberan destinar por lo menos un cajén de cada
veinticinco o fraccion a partir de doce, para uso exclusivo de personas impedidas,
ubicado lo mas cerca posible de la entrada a la edificacion. En estos casos, las
medidas del cajén seran de 5.00 x 3.80 m;

Articulo 108.- Todo estacionamiento publico debera estar drenado adecuadamente y
bardeado en sus colindancias con los predios vecinos.

Articulo 109.- Los estacionamientos publicos tendran carriles separados, debidamente
sefialados, para la entrada y salida de los vehiculos, con una anchura minima del
arroyo de dos metros cincuenta centimetros cada uno.

Articulo 110.- Los estacionamientos tendran areas de espera techadas para la entrega
y recepcion de vehiculos ubicadas a cada lado de los carriles a que se refiere el
articulo anterior, con una longitud minima de seis metros y una anchura no menor de
un metro veinte centimetros. El piso terminado estara elevado quince centimetros
sobre la superficie de rodamiento de los vehiculos. El Departamento establecera otras
condiciones, segun sea el caso, considerando la frecuencia de llegada de los
vehiculos, la ubicacién de inmueble y sus condiciones particulares de funcionamiento.

Articulo 111.- Los estacionamientos publicos tendran una caseta de control anexa al

area de espera para el publico, situada a una distancia no menor de 4.50 m. del
alineamiento y con una superficie minima de un metro cuadrado.
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Articulo 112.- En los estacionamientos deberan existir protecciones adecuadas en
rampas, colindancias, fachadas y elementos estructurales, con dispositivos capaces de
resistir los posibles impactos de los automéviles.

Las columnas y muros que limiten los carriles de circulacién de vehiculos deberan
tener una banqueta de 15 cm. de altura y 30 cm. de anchura, con los angulos
redondeados.

Articulo 113.- Las circulaciones para vehiculos en estacionamientos deberan estar
separadas de las de peatones. Las rampas tendran una pendiente maxima de quince
por ciento, con una anchura minima, en rectas, de 2.50 m. y, en curvas, de 3.50 m. El
radio minimo en curvas, medido al eje de la rampa, sera de siete metros cincuenta
centimetros. Las rampas estaran delimitadas por una guarnicion con una altura de
quince centimetros, y una banqueta de proteccion con anchura minima de treinta
centimetros en rectas y cincuenta centimetros en curva. En este dltimo caso, debera
existir un pretil de sesenta centimetros de altura por lo menos.

Articulo 114.- Las circulaciones verticales para los usuarios y para el personal de los
estacionamientos publicos estaran separadas entre si y de las destinadas a los
vehiculos, deberan ubicarse en lugares independientes de la zona de recepcion y
entrega de vehiculos y cumpliran lo dispuesto para escaleras en este Reglamento.
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VIII.4.- CLASIFICACION DE LOS EDIFICIOS NO HABITACI ONALES:

Los edificios se pueden clasificar de acuerdo a su uso. La construccién de un edificio
que albergara un uso o varios usos predeterminados, configuraran las dimensiones, las
proporciones, el funcionamiento y las caracteristicas constructivas de ese edificio.

Edificios culturales: comprenden los equipamientos comunitarios donde se desarrollan
actividades relacionadas con el arte, y comunicacion, reunién, recreacion, transmision
de conocimientos y estética, intercambio de ideas, etc., tales como bibliotecas,
museos, galerias de exposiciones, centros civicos, etc.

Edificios educacién: escuelas primarias, guarderias y escuelas infantiles.

Edificios _industriales: los que tienen por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracion, transformacion, reparacién, almacenaje, y distribucién de productos segun
las precisiones que se expresan a continuacién para cada uso pormenorizado. Como
fabricas de cemento, siderurgia, textiles, etc.

1.- El uso industrial gran industria comprende aquellas actividades cuyo objeto
principal es la obtencibn o transformacion de productos por procesos
industriales, e incluye funciones técnicas, econémicas y las especialmente
ligadas a la funcién principal, tales como la reparacion, guarda o depdésito de los
medios de produccion y materias primas, asi como el almacenaje de productos
acabados, pero sin venta directa al publico.

2. El uso industrial pequefia o0 mediana industria comprende aquellas
actividades cuya funcion principal es la obtencion o transformacion de
productos, generalmente individuales, por procedimientos no seriados o en
pequefias series, que pueden ser vendidos directamente al publico o a través
de intermediarios.

Edificios _comerciales: comprenden aquellas actividades destinadas a suministrar
mercancias al publico mediante ventas al por menor, o a prestar servicios a los
particulares. Quedan exceptuadas las actividades propias de la hosteleria, que se
encuadran dentro del uso pormenorizado terciario de espectaculos o centros de
reunion. Comprende las actividades relacionadas con el comercio basico, consistente
en el aprovisionamiento de mercancias para el abastecimiento de la poblacion,
desarrollado en ambitos de titularidad publica.

Edificios religiosos: comprenden el conjunto de actividades relacionadas con la
celebracion de los diferentes cultos y el alojamiento de los miembros de las
comunidades religiosas. Iglesias, conventos, cementerios.

Edificios sanitarios: comprenden las actividades relacionadas con la prestacién de
asistencia médica y/o servicios quirargicos, en régimen ambulatorio de hospitalizacion,
excluyendo los prestados en despachos profesionales. Hospitales, residencias,
clinicas, asilos.
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Edificios recreativos: albergan a aquellas actividades relacionadas con el recreo, el
espectaculo o la reunién, con caracter lucrativo, incluso las destinadas a la venta de
comidas y bebidas para consumo. Se incluyen en este epigrafe actividades tales como
salas de espectaculos, salas de teatro, cines, discotecas, etc., asi como las destinadas
a establecimientos de hosteleria (bares, cafeterias, restaurantes, etc.)

Edificios deportivos: comprende las actividades relacionadas con la practica de
actividades deportivas y el desarrollo de la cultura fisica. Como son centros deportivos
(gimnasios, estadios, piscinas).

Edificios oficinas: acogen a aquellas actividades terciarias que se dirigen, como funcién
principal, a prestar servicios de caracter administrativo, técnico, financiero, de
informaciéon u otra naturaleza, realizados a partir del manejo y transmisiéon de
informacioén y conocimientos, bien dirigidos a las empresas y/o los particulares. Se
incluyen actividades puras de oficina, funciones auxiliares de oficina vinculadas a otros
usos, servicios de informaciéon y comunicaciones, agencias de noticias, agencias de
informacion turistica, despachos profesionales y actividades analogas a las anteriores.
Incluye las actividades de gestion de los asuntos publicos y atencion al ciudadano en
todos sus niveles, asi como los servicios urbanos de salvaguarda de las personas
(bomberos y proteccion civil), de mantenimiento de espacios publicos (servicios de
limpieza), y de satisfaccion de las necesidades de caracter publico causadas por la
convivencia en el medio urbano.

Edificios de abastos: el uso pormenorizado de almacén, comprenden aquellas
actividades independientes cuyo objeto principal es el depdsito, guarda o almacenaje
de bienes y productos, asi como las funciones de almacenaje y distribucién de
mercancias propias del comercio. Asimismo se incluyen las funciones basicas de
caracter terciario ligadas a las anteriores, tales como oficina o despacho al publico.

Edificios _varios: aeropuertos, estaciones de trenes, estaciones de autobuses,
instalaciones militares.

49



RECONVERSION DE TERRENOS INDUSTRIALES

Valuacion Inmobiliaria UNAM

VIII.5.-DESCRIPCION DEL PROYECTO

El proyecto que se propone desarrollar es un Centro de negocios que rente espacios
inteligentes y multidisciplinarios desde oficinas ejecutivas de 15 metros cuadrados,
estaciones de trabajo, salas de juntas, auditorios, salones de convenciones para la
organizacion de congresos y eventos sociales. Y renta de consultorios tipo.

Se propone la concesién de renta de un estacionamiento publico, una guarderia y una
cafeteria que genere ingresos suficientes para continuar con la construccion del centro
de negocios.

El concepto es plantas libres a base de marcos estructurales de 11x 11 metros
lineales, con versatilidad en el proyecto para subdividir o usar todo el piso. Contara
con los servicios de telecomunicaciones: conmutador, nodos de voz y datos, renta de
teléfonos celulares, Internet de banda ancha, servicios de computo, video conferencia y
conferencia via satelital.

El terreno es de 20,000 mil metros cuadrados por lo que se propone fraccionar en 4
predios de 5000m2 cada uno, a través de un régimen de condominio maestro para 4
etapas y un régimen particular para cada uno.
Ver grafico 13.

|
‘ 1 e St ,‘ ‘, e

| REGIMEN DE CONDOMINIO
PREDIO 2

Desarrollaré la primera etapa con un proyecto
; de Centro de Negocios el cual se ubica en la
n REGIMEN DE CONDOMINIO| esquina que forma Lago Alberto y Mariano
i e Escobedo, dicha esquina contard con una
1 plazoleta de acceso el cual contara con un par

| REGiMEN DE coNDOMINIO de foros abiertos y una velaria.

PREDIO 1

» En la planta baja de acceso se ubicara
una cafeteria, una guarderia, la zona
administrativa del centro de negocios y

/ = - acceso al centro de negocios.

CROQUIS DE CONJUNTO
slesc.

REGIMEN DE CONDOMINIO
PREDIO 3

Gréfico 13: Propuesta de fraccionar en 4 predios.
 Enlaplanta nivel 1y 2 se localizaran los consultorios tipo.
« Enla planta nivel 3 oficinas ejecutivas y salas de juntas.
« Enla planta nivel 4 y 5 oficinas ejecutivas y salones de convenciones.

Los servicios sanitarios, elevadores y escaleras se concentraran al centro de la planta
y se ubicara una escalera de emergencia en el ala norte del edificio.

Ver la propuesta de disefio arquitectdnico en las paginas 56 a la 61.
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OFICINAS EJECUTIVAS Y ESTACIONES DE TRABAJO

Son espacios equipados y amueblados con todas las necesidades de una oficina
moderna es un lugar donde desarrollan tareas profesionales con el fin de prestar un
servicio a los clientes en los que los tiempos de estancia son variables pueden ser
tiempo completo, breves o casi nulos. Asimismo existen empresas de servicios como
un centro de negocios que oferta oficinas virtuales con el objetivo de minimizar los
costos de estructura de una multinacional, pequefia y mediana empresa, Yy
emprendedores 0 autbnomaos.

Gracias a la domiciliaciéon de sociedades se pueden reducir los gastos iniciales de una
oficina tradicional, que pueden ser a menudo costosos. Generalmente son pequeias
oficinas amuebladas y equipadas con toda la tecnologia necesaria, las oficinas que
visité en el Distrito Federal tenian &reas que van de los 10 m? a 30 m? Para la
propuesta del centro de negocios propongo oficinas de 15 m?.

Los servicios que ofrece este tipo de oficinas son:
» Oficina amueblada.
* 8 Horas de uso de Sala de Juntas mensual.
» Recepcionista Bilingle, recepcién de llamadas telefénicas y mensajes.
» Atencidn a sus clientes o visitas.
* Uso de Domicilio Fiscal.
» Acceso a servicios adicionales (como fax, copias, escaner, etc.)
« Limpieza diaria de Oficina y Areas Comunes.
* Mantenimiento de Oficina.
« Uso de Areas Comunes.
» Cafeteria equipada con T.V., refrigerador, horno de microondas.
* Pago de luz, agua, predial.
* Apoyo del personal del Centro.
e Seguridad privada las 24 horas.

* Imagen Corporativa.
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OFICINAS VIRTUALES:

Las oficinas virtuales no son espacios fisicos lo que rentas es el derecho de usar su
domicilio fiscal para realizacion de facturas, recibir llamadas telefénicas, recibir y enviar
paquetes y derecho a usar las sala de juntas dos veces al mes.

Ventajas de una oficina virtual:

Ahorro de dinero destinado a instalacion y equipo de oficina para cada empleado, ya
que no habria necesidad de una oficina por el hecho de que varios de los empleados
trabajan desde sus casas. El trabajo resultara méas productivo en tiempos de
fendmenos atmosféricos o enfermedades que impidan el traslado de los empleados.
También beneficia a las personas discapacitadas, que sin problemas podrian realizar
un trabajo desde el hogar.

Desventajas de una oficina virtual:

Aparicién de muchas empresas con una misma direccién fiscal y poca regulacion
gubernamental, lo que causa que existan proveedores irresponsables y que empresas
fraudulentas hagan disposicion de ellas.

CONSULTORIOS MEDICOS

Son espacios donde se presta atencion médica a enfermos que no requieren ser
internados en un hospital. Donde uno o varios médicos de diferentes especialidades
reciben a sus pacientes. Cuentan con area de consulta y otra area independiente de
auscultacion, y segun la especialidad algunas cuentan con sanitario propio. Los metros
cuadrados de los consultorios tipo van de 18 a 24 metros cuadrados.

GUARDERIA

La funcion principal de una guarderia es brindar los servicios de cuidado, ensefianza y

aprendizaje del nifio, por lo cual todos sus espacios giran alrededor de esos servicios,
gque como consecuencia, necesitan de otros espacios de apoyo y se compone de la
siguiente forma:

« Area de cuidado, ensefianza y aprendizaje, aulas y salones de capacitacion.
» Secciones de lactantes, maternales, preescolares y de uso comun.

» Direccién y area de gobierno y apoyo técnico.

» Secciones médicas, de trabajo, de psicologia, pedagogia y nutricion.

« Aula de usos multiples y patio de juegos.

« Areas de servicio: Cocina, comedor y sanitarios.

52



RECONVERSION DE TERRENOS INDUSTRIALES

Valuacion Inmobiliaria UNAM

PROGRAMA ARQUITECTONICO

Proyecto Centro de Negocios y Torre Médica
Estado México D.F.
Delegaci6 n Miguel Hidalgo
Calle Lago Alberto 298 y 300
Colonia Mariano Escobedo
DATOS
TERRENO
Fondo 400
Frente 500
Otros
Superficie de Terreno 20,000.00m?2
Uso de suelo HM5/40
Niveles 5
Orientacién Norte-poniente
Tipo de suelo Transicion
Topografia Plana
Localizacion Esquina
TERRENO

Precio de mercado
Superficie m?

SERVICIOS

Drenaje

Agua

Energia eléctrica
Teléfono

Cable

Via de comunicacion
Recoleccién de desperd
Seguridad

Transporte
Clasificacion de la zona
indice de contaminacién
Salud

Recreacion

Comercios

Escuela

Banco

Iglesia

Abasto

Seguridad

Legales

Uso dominante
Estado Legal
Propietario

$103,755,000.00 pesos  (Predio 1)
5000

Si

Si

Si

Si

Si

Primaria
icios Si

Si

Si

Mixta

Media

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Si

Habitacional mixto
Propiedad particular
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Régimen de propiedad Particular
Estado INAH
Construcciones existentes

Afectaciones

Uso de suelo HM5/40
Porcentaje de &rea libre 40%
Area de desplante libre 3,000 m2
Area construccion maxima

permitida 15000 mz
Oficinas y consultorios en

renta 300
Espacios multiusos en renta

Cajones estacionamiento 483

Inmueble no catalogado

RECONVERSION DE TERRENOS INDUSTRIALES
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Inmueble no catalogado

5250 m?

m?2 por cajoén/con
circulacién

OFICINAS, CONSULTORIOS Y SALONES DE USOS MULTIPLES

Capacidad

Superficie de cada oficina
Capacidad

Superficie de cada
consultorio

Capacidad
Superficie de cada salén

PROGRAMA
ARQUITECTONICO

AREA RENTABLE
Oficinas, consultorio y salén de usos mdltiples

AREA SERVICIOS
Recepcion y vestibulos
Sanitarios

Cuarto se servicio e
instalaciones

Cafeteria (170 m2a
cubierto+40 m?2 terraza)
Alacena
Refrigeradores

Cocina caliente

Cocina fria

Sanitarios

Cuarto de basura

Guarderia
Administracion
Cocina- Comedor
Sanitarios

100 oficinas virtuales
15 m2
100 consultorios

18 m?
espacios
5 multiusos

300 m2

4,800 m?

100 m?
150 m?

25 m2

210 m?
10 m2
5m2
20 m2
20 m2
20 m2
8 m2

200 m?
50 m?
90 m?
23 m?
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SUB TOTAL
AREA ADMINISTRACIO N
Oficinas administrativas
Sala de juntas
Bafios empleados
Bodega de equipo
Cocineta
Cuarto de maquinas
SUB TOTAL
METROS CONSTRUIDOS
TOTALES

AREA PERMEABLE m2

RESUMEN DE AREAS

Superficie de oficinas, consultorios y multiusos
Superficie de

estacionamiento

Superficie de administracion

y servicios

Area permeable

Valuacion Inmobiliaria UNAM

931 m?

30 m2
15 m2
12 m2
20 mz
9 m2
20 m2
106 m?

5,837 m?

8,000.00

4,800 mz
5,250 m2 subterraneo

1,037 m?
8,000 m?

REQUERIMIENTO ]
CAJON POR | CAJONES POR
ESTACIONAMIENTO RCDF M2 M2 USoO
OFICINAS VIRTUALES 1500 30 50
CONSULTORIOS 1800 50 36
ESPACIO PARA CONVENCIONES 1500 20 75
GUARDERIA 363 40 9
CAFETERIA 293 15 20
SUBTOTAL 190
ESTACIONAMIENTO
CONCESIONADO 3525 12 294
TOTAL DE
CAJONES 483

55
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CROQUIS PLANTA BAJA
slesc.

norte
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CROGQUIS PLANTA TIPO NIVEL 1
slesc.

CROQUIS PLANTA TIPO NIVEL 2
sfesc.
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CROQUIS PLANTA TIPO NIVEL 3
slesc.

CROQUIS PLANTA TIPO NIVEL 4
slesc,

norte
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|

CROQUIS PLANTA TIPO NIVEL 5
siesc.

||

CROQUIS PLANTA AZOTEA
sfesc.

norie
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IAMEAIAG

MHEMTO

- :z' AR

EBT

CROQUIS DE Emﬁéwmiﬂq
slesc.

norte
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=1 |
| "|
Hi |

BT bt

Ll

CORTE TRANSVERSAL
slesc.

FACHADA PRINCIPAL
slesc.
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Descripcion de acabados

Cimentacion:

Cajon de cimentacidn con losa tapa, trabes y contratrabes de liga de concreto armado.
Estructura:

Mediante marcos estructurales y losa acero, muros de perimetrales de carga con
refuerzos horizontales y verticales de concreto armado.

Muros:

Perimetrales de concreto armado y algunos divisorios en circulaciones, bafios y cubo
de elevador de tabique rojo recocido de 14 cm. de espesor con refuerzos horizontales
y verticales.

Entrepisos:
Losa acero con un peralte de aproximadamente 10 cm. en claros regulares.
Techos:

Losa tapa de concreto armado con un peralte de aproximadamente 12 cm. en claros
regulares.

Azoteas:
Impermeabilizadas a base de carpeta asfaltica.
Bardas:

Parcialmente de tabique rojo recocido con refuerzos horizontales y verticales de
concreto armado 90 cm. de altura y la otra mitad de alambrado estructural con
jardineras perimetrales.

Revestimientos y Acabados Interiores
Aplanados Interiores:

tl: Pasta texturizada en aplanado fino acabado con pintura vinilica en vestibulo y
oficinas.

t2: Aplanado de cemento fino acabado con pintura vinilica, en cuartos de aseo, cubo
de escaleras y en cuarto de maquinas.

Aplanados Exteriores:

De cemento.
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Plafon:

Falso plafén modulado de 60 x 60 cm. y falso plafén de tablaroca, con pintura vinilica.
Lambrines:

t1: Loseta de cerdmica de 40 x 25 cm. en bafio.

Pisos:

tl: Placa de placa de marmol en vestibulo, pasillo de distribucién en planta tipo. Loseta
de ceramica de 35 x 35 cm. en oficinas y bafios.

t2: Concreto pulido en cuarto de maquinas.
Zoclos:

t1: Marmol en vestibulo.

t2: Loseta de ceramica en oficinas y bafios.
Escaleras:

Rampa y escalones de concreto armado, losetas de ceramica 35 x 35 cm. y filo de
huella aplanado rustico de concreto.

Pintura:

Vinilica en general, barniz en madera y esmalte en elementos de herreria.

Puertas:

De intercomunicacion tipo tambor de madera de pino, barnizadas.
Instalaciones Hidraulicas y Sanitarias:

Tuberia de alimentacién y descargas.

Probablemente, red de alimentacion de agua potable, en tuberia de cobre, bajadas de
aguas negras y pluviales en tuberia de PVC.

Instalaciones eléctricas:

Entubadas y ocultas, con salidas normales y accesorios de buena calidad.
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Herreria :

Ventaneria de aluminio anodizado de hasta 3" en general.
Vidrieria: Cristal templado de 6 mm. de espesor.
Fachada:

Muros de concreto armado acabado aparente, canceleria de aluminio anodizado y
cristal templado. Celosia tipo louver de aluminio de gran formato.

Instalaciones especiales, elementos accesorios y ob ras complementarias:
Elevador Mitsubishi capacidad 15 personas.

Subestacion eléctrica, equipo contra incendios y cisterna.
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IX.- ANEXO CORRIDA FINANCIERA

RESUMEN:

EGRESOS: CUANTO VA COSTAR EL CENTRO DE NEGOCIOS $
COSTO DEL TERRENO 103,755,000.00
COSTOS ADMINISTRATIVOS DEL PROYECTO 31,366,461.50
COSTO DE LA OBRA 52,917,400.00
COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA 1,413,074.00
GRAN TOTAL DE LA CONSTRUCCION 85,696,935.50
EGRESOS OPERATIVOS DE 10 ANOS 71,488,534.71
COSTO TOTAL 260,940,470.21

INGRESOS: CUANTO VA RENTAR EL CENTRO DE NEGOCIOS $
OFICINA EJECUTIVA, ESTACIONES DE TRABAJO Y VIRTUALES
CONSULTORIO
SALONES DE EVENTOS )
RENTA DE LOCALES CAFETERIA, GUARDERIA'Y
ESTACIONAMIENTO
INGRESO TOTAL EN 10 ANOS 788,143,257.88
FLUJO: CUAL VA SER LA GANANCIA DEL CENTRO DE NEGOCI OS TIR 31% *
CHECAR DETALLE EN LA CORRIDA FINANCIERA
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Con el resultado de la corrida financiera utilizando el método
residual dinamico obtuve una TIR del 31% lo que indica que
la alternativa del centro de negocios que se esta
proponiendo si es un negocio redituable y una inversion
segura, por lo que se comprueba la hipétesis que es posible
reciclar terrenos industriales y desarrollar en ellos proyectos
sustentables consolidando una zona cuya infraestructura y
equipamiento son determinantes en este tipo de
transformaciones generando nuevos valores en la ciudad.

El centro de negocios ofertara espacios en renta no en venta,
porque el negocio inmobiliario en este propuesta esta en la
renta de espacios, puesto que genera ingresos constantes
por tiempo indefinido, en cambio la venta generaria una
utilidad que duraria un tiempo definido.

Se demostré6 que en este terreno industrial es factible un
mejor y mayor uso con la propuesta de un centro de
negocios, se capitaliz6 el valor de la tierra, obteniendo
plusvalia y rentabilidad.

La edificacion de inmuebles como el que se propone en esta
tesina, motivara la plusvalia de los predios y edificaciones de
la region urbana.

Se generaran empleos directos e indirectos con el
consiguiente fortalecimiento de la economia de la zona.

Aportar mejores ideas en la reconversién de estos terrenos,
va permitir que estos no se degraden por vicios sociales, no
abandonarlos para evitar que lo invadan indigentes o grupos
de delincuentes que dafien el tejido social.

Este reciclamiento de terrenos favorece a la zona porque
propone un enfoque secuencial de areas verdes vy
ajardinadas necesarias en la infraestructura del sitio, se
reducird la existencia de pavimento, disminuira la
contaminacién vy los aspectos negativos que produce la
misma industria.
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INGRESOS

|INGRESOS

Tipo de cambio:

RENTA DE ESPACIOS

20 dirs Precio promedio de oficina tipo por metro cuadrado

$6.707.130,00

$6.707.130,00|

12,49 $ por DOLAR
250 pesos
Abril Mayo Junio Julio
$0,00 $0,00 $0,00 $0,00
1 1 1 1
0% 0% 0% 0%
$0,00] $0,00] $0,00| $0,00|
$0,00 $0,00 $0,00 $0,00
$0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Abril Mayo Junio Julio
$6.707.130,00 $6.707.130,00 $6.707.130,00 $6.707.130,00
1 1 1 1

20% 30% 30% 20%
$6.707.130,00]  $6.707.130,00]  $6.707.130,00]  $6.707.130,00|

$1.341.426,00

$1.341.426,00 $2.012.139,00 $2.012.139,00 $2.682.852,00

$7.109.557,80

$7.109.557,80|

$532.056,40 $532.056,40 $532.056,40 $532.056,40

Abril Mayo Junio Julio
$7.109.557,80 $7.109.557,80 $7.109.557,80 $7.109.557,80
1 1 1 1

60% 60% 60% 80%
$7.109.557,80|  $7.109.557,80|  $7.109.557,80|  $7.109.557,80|

$4.265.734,68

$4.265.734,68 $4.265.734,68 $4.265.734,68 $5.687.646,24

$563.979,78 $563.979,78 $563.979,78 $563.979,78

Abril Mayo Junio Julio

$7.536.131,27
1

$7.536.131,27]

$7.536.131,27 $7.536.131,27 $7.536.131,27  $7.536.131,27
1 1 1 1

80% 80% 80% 90%
$7.536.131,27|  $7.536.131,27]  $7.536.131,27]  $7.536.131,27|

$7.536.131,27  $7.536.131,27
1 1

$6.0:

$6.028.905,01 $6.028.905,01 $6.028.905,01  $6.782.518,14

$7.988.299,14

$7.988.299,14|

$597.818,57 $597.818,57 $597.818,57 $597.818,57

Abril Mayo Junio Julio
$7.988.299,14 $7.988.299,14 $7.988.299,14 $7.988.299,14
1 1 1 1

80% 80% 80% 90%
$7.988.299,14|  $7.988.299.14|  $7.988.299,14|  $7.988.299,14|

$6.390.639,32

$6.390.639,32 $6.390.639,32 $6.390.639,32 $7.189.469,23

$8.467.597,09

$8.467.597,00]

$633.687,69 $633.687,69 $633.687,69 $633.687,69
Abril Mayo Junio Julio

$8.467.597,09 $8.467.597,09 $8.467.597,09 $8.467.597,09

1 1 1 1

80% 80% 80% 90%

$8.467.597,00]  $8.467.507,00|  $8.467.507,09]  $8.467.597,09|

$8.467.507,09]  $8.467.597,09]

$6.774.077,67

$6.774.077,67 $6.774.077,67 $6.774.077,67  $7.620.837,38

$8.975.652,92

$8.975.652,92|

$671.708,95 $671.708,95 $671.708,95 $671.708,95

Abril Mayo Junio Julio
$8.975.652,92 $8.975.652,92 $8.975.652,92 $8.975.652,92
1 1 1 1

80% 80% 80% 90%
$8.975.652,92|  $8.975.652,92]  $8.975.652,92|  $8.975.652,92|

$7.180.522,33

$7.180.522,33 $7.180.522,33 $7.180.522,33 $8.078.087,63

ro M:
$9.514.192,09
1

$9.514.192,00]

$712.011,48 $712.011,48 $712.011,48 $712.011,48

Abril Mayo [¢] Julio
$9.514.192,09 $9.514.192,09 $9.514.192,09 $9.514.192,09
1 1 1 1

80% 80% 90%

80%
$9.514.192,00]  $9.514.192,00]  $9.514.192,09]  $9.514.192,09|

Dias al mes: 1
ARO 1
Enero Febrero
Oficinas $0,00
Renta 1
Ocupacion 0%
Ingreso mensual por oficina $0,00|
Total al mes $0,00
Renta estacionamiento 483 cajones $0,00
ANO 2
Enero Febrero
Oficinas $6.707.130,00
Num de oficinas 1
Ocupacién 20%
Ingreso mensual por oficina $6.707.130,00|
Total al mes $1.341.426,00
Renta estacionamiento 483 cajones $532.056,40
ANO 3
Enero Febrero
Oficinas $7.109.557,80
Num de oficinas 1
Ocupacién 60%
Ingreso mensual por oficina $7.109.557,80|
Total al mes $4.265.734,68
Renta estacionamiento 483 cajones $563.979,78
ARO 4
Enero Febrero
Oficinas $7.536.131,27
Num de oficinas 1
Ocupacion 80%
Ingreso mensual por oficina $7.536.131,27]
Total al mes $6.028.905,01
Renta estacionamiento 483 cajones $597.818,57
ANO 5
Enero Febrero
Oficinas $7.988.299,14
Num de oficinas 1
Ocupacién 80%
Ingreso mensual por oficina $7.988.299,14|
Total al mes $6.390.639,32
Renta estacionamiento 483 cajones $633.687,69
ARO 6
Enero Febrero
Oficinas $8.467.597,09
Num de oficinas 1
Ocupacion 80%
Ingreso mensual por oficina $8.467.597,09)|
Total al mes $6.774.077,67
Renta estacionamiento 483 cajones $671.708,95
ANO 7
Enero Febrero
Oficinas $8.975.652,92
Num de oficinas 1
Ocupacion 80%
Ingreso mensual por oficina $B.975.652,92|
Total al mes $7.180.522,33
Renta estacionamiento 483 cajones $712.011,48
ARO 8
Enero Febre
Oficinas $9.514.192,09
Num de oficinas 1
Ocupacion 80%
Ingreso mensual por oficina $9,514,192.09|
Total al mes $7.611.353,67
Renta estacionamiento 483 cajones $754.732,17

$7.611.353,67

Agosto
$9.514.192,09  $9.514.192,
1

$7.611.353,67 $7.611.353,67 $7.611.353,67  $8.562.772,88

$754.732,17 $754.732,17 $754.732,17 $754.732,17

Noviembre Diciembre

$0,00 $0,00

1 1

0% 0%

$0,00] $0.00

$0,00 $0,00

$262.500,00 $501.940,00
Noviembre Diciembre

$6.707.130,00 $6.707.130,00

1 1

50% 60%

$6.707.130,00| $6.707.130,00

$3.353.565,00 $4.024.278,00

$532.056,40 $532.056,40
Noviembre Diciembre

$7.109.557,80 $7.109.557,80

1 1

50% 80%

$7.109.557,BO| $7.109.557,80

$3.554.778,90 $5.687.646,24

$563.979,78 $563.979,78
Noviembre Diciembre

$7.536.131,27 $7.536.131,27

1 1

80% 90%

$7‘536‘131,27| $7.536.131,27

$6.028.905,01 $6.782.518,14

$597.818,57 $597.818,57
Noviembre Diciembre

$7.988.299,14 $7.988.299,14

1 1

80% 90%

$7.988.299,14| $7.988.299,14

$6.390.639,32 $7.189.469,23

$633.687,69 $633.687,69
Noviembre Diciembre

$8.467.597,09 $8.467.597,09

1 1

80% 90%

$8‘467‘597,09| $8.467.597,09

$6.774.077,67 $7.620.837,38

$671.708,95 $671.708,95
Noviembre Diciembre

$8.975.652,92 $8.975.652,92

1 1

80% 90%

$B.975.652,92| $8.975.652,92

$7.180.522,33 $8.078.087,63

$712.011,48 $712.011,48
Noviembre Diciembre

$9.514.192,09 $9.514.192,09

1 1

80% 90%

$9‘514‘192,09| $9.514.192,09

$7.611.353,67 $8.562.772,88

$754.732,17 $754.732,17

$0,00 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$1.551.940,00 INGRESO TOTAL ANUAL - ESTACIONAMIEN

$1.551.940,00 INGRESO TOTAL ANUAL

$31.523.511,00 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$6.384.676,80 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$37.908.187,80 INGRESO TOTAL ANUAL

$55.454.550,84 INGRESO TOTAL ANUAL DEOFICINAS

$6.767.757,41 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$62.222.308,25 INGRESO TOTAL ANUAL

$74.607.699,55 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$7.173.822,85 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$81.781.522,41 INGRESO TOTAL ANUAL

$79.084.161,53 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$7.604.252,22 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$86.688.413,75 INGRESO TOTAL ANUAL

$83.829.211,22 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$8.060.507,36 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$91.889.718,58 INGRESO TOTAL ANUAL

$88.858.963,89 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$8.544.137,80 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$97.403.101,69 INGRESO TOTAL ANUAL

$94.190.501,72 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$9.056.786,07 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$103.247.287,79 INGRESO TOTAL ANUAL



ANO 9

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembr e Octubre Noviembre Diciembre
Oficinas $10.085.043,62 $10.085.043,62 $10.085.043,62 $10.085.043,62  $10.085.043,62 $10.085.04362  $10.085.04362 $10.085.04362  $10.085.043,62  $10.085.043,62 $10.085.043,62 $10.085.043,62
Num de oficinas 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ocupacion 80% 80% 80% 80% 80% 90% 90% 80% 80% 80% 80% 90%
Ingreso mensual por oficina $10.085.043,62 $10.085.043,62 $10.085.043,62| $10.085.043,62|  $10.085.043,62| $10.085.043,62]  $10.085.043,62| $10.085.043,62|  $10.085.043,62| $10.085.043,62| $10.085.043,62| $10.085.043,62
Total al mes $8.068.034,90 $8.068.034,90 $8.068.034,90  $8.068.034,90  $8.068.034,90  $9.076.539,26 $0.076.530,26  $8.068.034,90  $8.068.034,90  $8.068.034,90  $8.068.034,90 $9.076.539,26
Renta estacionamiento 483 cajones $800.016,10 $800.016,10 $800.016,10 $800.016,10 $800.016,10 $800.016,10 $800.016,10  $800.016,10 $800.016,10 $800.016,10 $800.016,10 $800.016,10
ANO 10
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembr e Octubre Noviembre Diciembre
Oficinas $10.690.146,24 $10.690.146,24 $10.690.146,24 $10.690.146,24  $10.690.146,24 $10.690.146,24  $10.690.146,24 $10.690.146,24  $10.690.146,24  $10.690.146,24  $10.690.146,24 $10.690.146,24
Num de oficinas 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ocupacién 80% 80% 80% 80% 80% 90% 90% 80% 80% 80% 80% 90%
Ingreso mensual por oficina $10.690.146,24| $10.690.146,24| $10.690.146,24|  $10.690.146,24|  $10.690.146,24| $10.690.146,24|  $10.690.146,24| $10.690.146,24|  $10.690.146,24|  $10.690.146,24| $10.690.146,24] $10.690.146,24
Total al mes $8.552.116,99 $8.552.116,99 $8.552.116,99  $8.552.11699  $8.552.116,99  $9.621.131,61 $0.621.131,61 $8.552.116,99  $8.552.116,99  $8.552.11699  $8.552.116,99 $9.621.131,61
Renta estacionamiento 483 cajones $848.017,07 $848.017,07 $848.017,07 $848.017,07 $848.017,07 $848.017,07 $848.017,07  $848.017,07 $848.017,07 $848.017,07 $848.017,07 $848.017,07
RENTA DE CONCESIONES M2 $ PRECIO POR M2 RENTA MENSUAL

RENTA MENSUAL ESTACIONAMIENTO 5250 50 262.500,00
RENTA MENSUAL GUARDERIA 363 365 132.495,00
RENTA MENSUAL CAFETERIA 293 365 106.945,00

INGRESOS MES 501.940,00

$99.841.931,83 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$9.600.193,23 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$109.442.125,06 INGRESO TOTAL ANUAL

$105.832.447,74 INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS

$10.176.204,82 INGRESO TOTAL ANUAL - EST, CAFETERIA
$116.008.652,56 INGRESO TOTAL ANUAL

$788.143.257,88 INGRESO TOTAL EN 10 ANOS
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| ECONOMICO |

[I[NGRESOS ]

Tipo de cambio: 12,49 $ por DOLAR

Oficinas
250 pesos
| Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembr e Octubre Noviembre ___Diciembre
Oficinas $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.45000 $1.311450,00 $1311.450,00 $1.311.450,00
Consultorios 899.280 899.280 899.280 899.280 899.280 899.280 899.280 899.280 899.280 899.280 899.280 899.280
Salones convenciones 3372300 3372300 3372300 3372300 3372300 3372300 3372300 3372300 3372300 3372300 3372300 3372300
Ocupacion 50% % 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
Total al mes $2.791.515,00 $2.791515,00 $2.79151500 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00  $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.79151500 $2.79151500 $2.791.51500 $2.79151500  $33.498.180,00
$35.508.070,80
Renta Estacionamiento
Renta Estac, cafy guard ~ $501.940,00 $501.940,00  $501.940,00  $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00  $501.940,00 $501.94000  $501.940,00  $501.940,00  $501.940,00  $501.940,00
INGRESO TOTAL ANUAL -ESTAC, CAF. Y GUARD. $6.023.280,00
INGRESO TOTAL ANUAL DE OFICINAS, CONSULTORIOS Y ES PACIO USOS MU $33.498.180,00
INGRESO TOTAL ANUAL $30.521.460,00
[EGRESOS |
MENSUAL
PRELIMINARES cosTo PORCENTAJE  Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12
LEGALES 1 $50.000,00 $50.000,00 100% 100%
-$50.000,00
ADMINISTRATIVOS 0,20% $105.834,80 100% 100%
-$105.834,80
TECNICOS 1 $18.000,00 $18.000,00 100% 100%
-$18.000,00
SUB TOTAL
TERRENO
ADQUISICION 5.000,00m2 $1.661,39 $25.938.451,38 25% 25% APORTACION SOCIO 75%
-$6.484.612,84
ESCRITURACION 5.000,00m2 6.00% $1.556.307,08 25% 100%
-$1.556.307,08
SUB TOTAL -$8.040.920
DISENOS
ARQUITECTONICO 11.087,00m? $60,00 $665.220,00 100% 50% 50%
-$332.61000  -$332.610,00
ESTRUCTURAL 11.087,00m? $25,00 $277.175,00 100% 50% 50%
-$138.587,50  -$138.587,50
INSTALACIONES 11.087,00m? $25,00 $277.175,00 100% 50% 50%
-$138.587,50  -$138.587,50
ESPECIALES 11.087,00m? $25,00 $277.175,00 100% 50% 50%
_5138.587.50 -$138.587,50
SUB TOTAL -$748.373 -$748.373
LICENCIAS
ALINEAMIENTO Y No. OFICIAL 1 $800,00 $800,00 100% 100%
-$800,00
CONSTANCIA DE ZONIFICACION 1 $750,00 $750,00 100% 100%
-$750,00
CFE 11.087,00m? $75,00 $831.525,00 100% 100%
-$831.525,00
LICENCIAS DE CONSTRUCCION 11.087,00m? $39,36 $436.384,32 100% 100%
-$436.384,32
TOMA DE AGUA $8.858 primeros 500m2  10.587,00m? $17,01 $188.942,87 100% 100%
-5188.942,87
IMPACTO AMBIENTAL NO APLICA 11.087,00m? $0,00 - 100%
LICS FUNCIONAMIENTO REST. $12.459 primeros 50m2 465,00m2 $498,27 219.241 100% 100%
-5219.241,05
DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA 11.087,00m? $20,00 $221.740,00 100% 100%
-$221.740,00
CORRESPONSABLES 11.087,00m? $20,00 $221.740,00 100% 100%
-$221.740,00
GESTORIA 1 $80.000,00 $80.000,00 100% 34% 33% 33%
-527.200,00 -$26.400.00 __-$26.400,00
SUB TOTAL -$26.400
TRATIVOS DEL PROYEC SUBTOTAI $31.366.461
COSTOS DE OBRA
CENTRO DE NEGOCIOS PORCENTAJE [ANO 1 ARNO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9
Capacidad 320
Superficie de cada oficina 15,00m?
PROGRAMA ARQUITECTONICO Costoporm?  Costo total del local
AREA RENTABLE
Oficinas,consultorio y salon de usos multiples 4.800,00m? $5.250 $25.200.000 100%, 10% 20% 30% 20% 10% 10%|
-$2.520.000 _-$4.905.000 $7.560.000 -$5.040.000  -$2.520.000 __-$2.520.000
SUB TOTAL $4.905.000 $7 $2.520.000 5:
AREA DE CAFETERIA, GUARDERIA, RECEPCION Y SANITARIO S
Recepcion y vestibulos 100,00m? $4.700 $470.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
$70.500 -$70.500 -$70.500 $94.000 -$23.500 -$23.500 $23.500 -$47.000 $47.000)
Sanitarios 150,00m? $4.700 $705.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% o 5% 10% 10%)
-$105.750 -$105.750! -$105.750! $141.000 -$35.250 -$35.250 $35.250 -$70.500 $70.500)
Cto se servico e instalaciones 25,00m? $8.000 $200.000 100%. 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)




-$30.000 -$30.000 -$30.000 -840.000 -$10.000 -$10.000 -$10.000|  -$20.000! -$20.000)
0 - $7.000 $0 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 0
Cafeteria (170m2 a cubierto+40m? terraza) 210,00m2 $5.000 $1.050.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
-$157.500 ~$157.500 ~$157.500 -$210.000 -§52.500 -$52.500 -$52.500  -$105.000. -$105.000
Alacena 10,00m? $3.200 $32.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
-54.800 -$4.800 -$4.800 -86.400 -$1.600 -$1.600 -$1.600 -$3.200 -$3.200)
Refrigeradores 5,00m? $7.000 $35.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
-85.250 -$5.250 -$5.250 -$7.000 -$1.750 -$1.750 -$1.750 -$3.500 -$3.500)
Cocina caliente 20,00m? $9.000 $180.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
-$27.000 -$27.000 -$27.000 -$36.000 -$9.000 -$9.000 -$9.000  -$18.000 -$18.000)
Cocina fria 20,00m? $9.000 $180.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
$27.000 -$27.000 -$27.000 $36.000 -$9.000 -$9.000 -$9.000  -$18.000 $18.000
Sanitarios 20,00m? $5.500 $110.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
$16.500 -$16.500 -$16.500 $22.000 -$5.500 -$5.500 -$5.500  -$11.000 $11.000
Cuarto de basura 8,00m? $3.200 $25.600 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
$3.840 -$3.840 -$3.840 $5.120 -$1.280 -$1.280 -51.280 -$2.560 $2.560)
0 - $4.500 $0 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 0
Guarderia 200,00m2 $7.000 $1.400.000 100%, 15% 15% 15% 20% 5% 5% 5% 10% 10%)
-$210.000 -$210.000 ~$210.000 -5280.000 -$70.000 -$70.000 -$70.000  -$140.000 -5140.000
Administracion 50,00m? $4.000 $200.000 100%, 20% 30% 30% 20%
-$40.000 -$60.000 -$60.000|  -$40.000!
Cocina- Comedor 90,00m? $4.000 $360.000 100%, 20% 30% 30% 20%
-$72.000  -$108.000  -$108.000|  -$72.000
Estacionamiento 5250 $3.800 $19.950.000 100% 100% 0%
$0 $0 $0|_-$19.950.000 $0
SUB TOTAL | $24.807.600] -$20.608.140 -5658.140 - T -$438.760
AREA ADMINISTRACION
Oficinas administrativas 30,00m? $5.000 $150.000 100%, 10%
$15.000
Sala de juntas 15,00m? $5.000 $75.000 100%, 10%
$7.500
Bafios empleados 12,00m? $6.000 $72.000 100%, 10%
$7.200
Bodega de equipo 20,00m? $1.500 $30.000 100%, 10%
$3.000
Cocineta 9,00m? $3.200 $28.800 100%, 10%
$2.880
Cuarto de maquinas 20,00m? $3.200 $64.000 100%, 10%
$6.400
SUB TOTAL | $419.800] -$41.980 -$583.960 -$20.990 -$20.990 -$41.980
METROS CONSTRUIDOS TOTALES 11.087,00m
EUCRO N $50.517.400 | -$23.170.120 _ -$5.626.110 -$8.281.110 -$6.001.480  -$2.872.370  -$2.928.3 -$408.370 _ -$613.730. -$480.740
AREA JARDINADA 2.000,00m2 $1.200 $2.400.000 100%,

O DE LA OBRA

COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA

PUBLICIDAD 0,39% 1 $154.300,00 $154.300,00 100% 50%
-$77.150
ADMINISTRACION PROYECTO 1,00% 1 $52.917.400 $529.174,00 100% 44% 56%
-$232.837 -$296.337
SUPERVISION DE OBRA 16 $45.600 $729.600,00 100% 11% 11% 11%
$81.067

-$81.067 -$81.067

SUB TOTAL -!!!mﬂﬂ -$313.903 -$81. $81.067 -$158.217
COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA SUBTOTAL $1.413.074 -$1.413.074

RESUMEN DE PARTIDAS
COSTOS ADMINISTRATIVOS DEL PROYECTO SUBTOTALES
COSTO DE LA OBRA

-$11.912.623
-$52.782.400
-$1.413.074

COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA

TOTAL DE LA COl




| EGRESOS |
GASTOS OPERATIVOS
Mensual Anual
Normina personal $261.000 $3.132.000
Mantenimiento $44.098 $529.174
Publicidad $17.700 $212.400
Impuesto predial $20.000 $240.000
Luz $200.000 $2.400.000
Agua $10.000 $120.000
Telefono/internet $80.000 $960.000
Gastos Operativos
Inflacién anual 6,0%
ARO 1
Enero Febrero Marzo Abril layo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $261.000)
Mantenimiento $44.098]
Publicidad $17.700 $17.700 $17.700
Impuesto predial $20.000 $20.000 $20.000 $20.000 $20.000 $20.000 $20.000 $20.000 $20.000 $20.000 $20.000) $20.000)
Luz $10.000 $10.000 $10.000 $50.000 $50.000 $50.000
Agua $10.000 $10.000 $10.000 $10.000 $10.000 $10.000
Telefono $80.000
Total al mes $20.000,00 $20.000,00 $20.000,00 $20.000,00 $20.000,00 $20.000,00 $40.000,00 $40.000,00 $40.000,00 $97.700,00 $97.700,00 $482.797,83| [EEERTIRE] EGRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ARO 2
Enero Febrero Marzo Abril fayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $276.660) $276.660) $276.660) $276.660) $276.660) $276.660) $276.660) $276.660) $276.660) $276.660) $276.660) $276.660)
Mantenimiento $46.744| $46.744] $46.744] $46.744 $46.744 $46.744] $46.744| $46.744 $46.744 $46.744 $46.744 $46.744
Publicidad $18.762 $18.762 $18.762 $18.762 $18.762 $18.762 $18.762 $18.762 $18.762 $18.762 $18.762 $18.762
Impuesto predial $21.200 $21.200 $21.200 $21.200 $21.200 $21.200 $21.200 $21.200 $21.200 $21.200 $21.200 $21.200
Luz $53.000 $53.000 $53.000 $53.000 $53.000 $53.000 $53.000 $53.000 $53.000 $53.000 $53.000) $53.000)
Agua $10.600 $10.600 $10.600 $10.600 $10.600 $10.600 $10.600 $10.600 $10.600 $10.600 $10.600 $10.600
Telefono $84.800 $84.800 $84.800 $84.800 $84.800 $84.800 $84.800 $84.800 $84.800 $84.800 $84.800) $84.800)
Total al mes $511.765,70 $511.765,70 $511.765,70 $511.765,70 $511.765,70 $511.765,70  $511.765,70 $511.76570  $511.765,70 $511.765,70 $511.765,70 $511.765,70 | REERY] £ GRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ARO 3
Enero Febrero Marzo Abril layo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $203.260) $203.260) $203.260) $293.260) $293.260) $203.260) $293.260) $293.260) $293.260) $293.260) $293.260) $293.260)
Mantenimiento $49.548 $49.548 $49.548 $49.548 $49.548 $49.548 $49.548 $49.548 $49.548 $49.548 $49.548 $49.548|
Publicidad $10.888 $10.888 $10.888 $10.888 $10.888 $10.888 $10.888 $10.888 $10.888 $10.888 $10.888 $10.888
Impuesto predial $22.472 $22.472 $22.472 $22.472 $22.472 $22.472 $22.472 $22.472 $22.472 $22.472 $22.472 $22.472
Luz $56.180 $56.180 $56.180 $56.180 $56.180 $56.180 $56.180 $56.180 $56.180 $56.180 $56.180 $56.180
Agua $11.236 $11.236 $11.236 $11.236 $11.236 $11.236 $11.236 $11.236 $11.236 $11.236 $11.236 $11.236|
Telefono $80.888 $89.888 $89.888 $80.888 $80.888 $89.888 $89.888 $80.888 $80.888 $80.888 $89.888 $89.888
Total al mes $542.471,65 $542.471,65 $542.471,65 $542.471,65 $542.471,65 $542.47165  $542.47165 $542.471,65 $542.471,65 $542.471,65 $542.471,65 $542EGRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ARO 4
Enero Febrero Marzo Abril fayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $310.855] $310.855] $310.855] $310.855] $310.855] $310.855] $310.855, $310.855] $310.855] $310.855] $310.855| $310.855]
Mantenimiento $52.521 $52.521 $52.521 $52.521 $52.521 $52.521 $52.521 $52.521 $52.521 $52.521 $52.521 $52.521
Publicidad $21.081 $21.081 $21.081 $21.081 $21.081 $21.081 $21.081 $21.081 $21.081 $21.081 $21.081 $21.081
Impuesto predial $23.820 $23.820 $23.820 $23.820 $23.820 $23.820 $23.820 $23.820 $23.820 $23.820 $23.820 $23.820
Luz $50.551 $50.551 $50.551 $50.551 $59.551 $59.551 $50.551 $50.551 $50.551 $50.551 $50.551 $50.551
Agua $11.910 $11.910 $11.910 $11.910 $11.910 $11.910 $11.910 $11.910 $11.910 $11.910 $11.910 $11.910
Telefono $95.281 $95.281 $95.281 $95.281 $95.281 $95.281 $95.281 $95.281 $95.281 $95.281 $95.281 $95.281
Total al mes $575.019,94 $575.019,94 $575.019,94 $575.019,94 $575.019,94 $575.019,94  $575.019,94 $575.019.94  $575.019,94 $575.019,94 $575.019,94 $575.019,94 [ X T PRRR] EGRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ANO 5
Enero Febrero Marzo Abril layo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $329.506] $329.506] $329.506] $329.506) $329.506) $329.506] $329.506) $329.506) $329.506) $329.506) $329.506] $329.506]
Mantenimiento $55.672 $55.672 $55.672 $55.672 $55.672 $55.672 $55.672 $55.672 $55.672 $55.672 $55.672 $55.672
Publicidad $22.346 $22.346 $22.346 $22.346 $22.346 $22.346 $22.346 $22.346 $22.346 $22.346 $22.346 $22.346
Impuesto predial $25.250 $25.250 $25.250 $25.250 $25.250 $25.250 $25.250 $25.250 $25.250 $25.250 $25.250) $25.250)
Luz $63.124] $63.124] $63.124| $63.124 $63.124 $63.124| $63.124| $63.124 $63.124 $63.124 $63.124 $63.124
Agua $12.625 $12.625 $12.625 $12.625 $12.625 $12.625 $12.625 $12.625 $12.625 $12.625 $12.625| $12.625|
Telefono $100.998 $100.998 $100.998 $100.998] $100.998] $100.998 $100.998 $100.998) $100.998) $100.998) $100.998| $100.998|
Total al mes $609.521,14 $609.521,14 $609.521,14 $600.521,14 $60.521,14 $609.521,14  $609.521,14 $609.521,14  $609.521,14 $60.521,14 $600.521,14 $609.521,14 [EEGRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ARO 6
Enero Febrero Marzo Abril layo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $349.277] $349.277] $349.277] $349.277] $349.277] $349.277] $349.277) $349.277] $349.277] $349.277] $349.277] $349.277
Mantenimiento $50.013 $50.013 $50.013 $50.013 $50.013 $50.013 $50.013 $50.013 $50.013 $50.013 $59.013 $59.013
Publicidad $23.687 $23.687 $23.687 $23.687 $23.687 $23.687 $23.687 $23.687 $23.687 $23.687 $23.687 $23.687
Impuesto predial $26.765 $26.765 $26.765 $26.765 $26.765 $26.765 $26.765 $26.765 $26.765 $26.765 $26.765 $26.765
Luz $66.911 $66.911 $66.911 $66.911 $66.911 $66.911 $66.911 $66.911 $66.911 $66.911 $66.911 $66.911
Agua $13.382 $13.382 $13.382 $13.382 $13.382 $13.382 $13.382 $13.382 $13.382 $13.382 $13.382 $13.382
Telefono $107.058| $107.058| $107.058| $107.058| $107.058| $107.058| $107.058| $107.058| $107.058| $107.058| $107.058| $107.058|
Total al mes $646.092,41 $646.092,41 $646.092,41 $646.092,41 $646.092,41 $646.092,41  $646.092,41 $646.09241  $646.092,41 $646.092,41 $646.092,41 $646.092EGRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ANO 7
Enero Febrero Marzo Abril layo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $370.233) $370.233) $370.233) $370.233] $370.233] $370.233) $370.233 $370.233] $370.233) $370.233) $370.233] $370.233]
Mantenimiento $62.554 $62.554 $62.554 $62.554 $62.554 $62.554] $62.554] $62.554 $62.554 $62.554 $62.554] $62.554]
Publicidad $25.108 $25.108 $25.108 $25.108 $25.108 $25.108 $25.108 $25.108 $25.108 $25.108 $25.108 $25.108
Impuesto predial $28.370 $28.370 $28.370 $28.370 $28.370 $28.370 $28.370 $28.370 $28.370 $28.370 $28.370) $28.370)
Luz $70.926 $70.926 $70.926 $70.926 $70.926 $70.926 $70.926 $70.926 $70.926 $70.926 $70.926 $70.926
Agua $14.185 $14.185 $14.185 $14.185 $14.185 $14.185 $14.185 $14.185 $14.185 $14.185 $14.185| $14.185|




Telefono | $113.482| $113.482| $113.482| $113.482| $113.482| $113.482| $113.482| $113.482| $113.482| $113.482| $113.482| $113.482
Total al mes [ $684.857,95 $684.857,95 $684.857,95 $684.857,95 $684.857,95 $684.857,95  $684.857,95 $684.857,95  $684.857,95 $684.857,95 $684.857,95 $684.857,95 EGRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ARO 8
Enero Febrero Marzo Abril layo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $392.447) $392.447) $392.447) $392.447] $392.447] $392.447] $392.447] $392.447] 92.447) $392.447] $392.447] $392.447]
Mantenimiento $66.307 $66.307 $66.307 $66.307 $66.307 $66.307 $66.307 $66.307 $66.307 $66.307 $66.307 $66.307
Publicidad $26.614 $26.614 $26.614 $26.614 $26.614 $26.614] $26.614] $26.614 $26.614 $26.614 $26.614] $26.614]
Impuesto predial $30.073 $30.073 $30.073 $30.073 $30.073 $30.073 $30.073 $30.073 $30.073 $30.073 $30.073 $30.073
Luz $75.182 $75.182 $75.182 $75.182 $75.182 $75.182 $75.182 $75.182 $75.182 $75.182 $75.182 $75.182
Agua $15.036 $15.036 $15.036 $15.036 $15.036 $15.036 $15.036 $15.036 $15.036 $15.036 $15.036 $15.036
Telefono $120.290) $120.290) $120.290) $120.290) $120.290) $120.290) $120.290) $120.290) $120.290) $120.290) $120.290) $120.290
Total al mes $725.949,43 $725.949,43 $725.949,43 $725.949,43 $725.949,43 $725049.43  $725.049.43 $72504943  $725.94943 $725.949,43 $725.949,43 $725.949,43 [ R IERERY] £ GRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ANO 9
Enero Febrero Marzo Abril layo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $415.994| $415.994| $415.994] $415.994] $415.994] $415.994] $415.994) $415.994] $415.994] $415.994] $415.994] $415.994]
Mantenimiento $70.285 $70.285 $70.285 $70.285 $70.285 $70.285 $70.285 $70.285 $70.285 $70.285 $70.285| $70.285|
Publicidad $28.211 $28.211 $28.211 $28.211 $28.211 $28.211 $28.211 $28.211 $28.211 $28.211 $28.211 $28.211
Impuesto predial $31.877 $31.877 $31.877 $31.877 $31.877 $31.877 $31.877 $31.877 $31.877 $31.877 $31.877 $31.877
Luz $79.692 $79.692 $79.692 $79.692 $79.692 $79.692 $79.692 $79.692 $79.692 $79.692 $79.692 $79.692
Agua $15.938 $15.938 $15.938 $15.938 $15.938 $15.938 $15.938 $15.938 $15.938 $15.938 $15.938 $15.938|
Telefono $127.508 $127.508 $127.508 $127.508] $127.508) $127.508 $127.508| $127.508) $127.508) $127.508) $127.508| $127.508|
Total al mes $769.506,40 $769.506,40 $769.506,40 $769.506,40 $769.506,40 $760.50640  $769.506,40 $769.506,40 $760.506,40 $769.506,40 $769.506,40 $769,506.4EGRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL
ARO 10
Enero Febrero Marzo Abril fayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Nov iembre Diciembre
Nomina personal $440.954] $440.954] $440.954] $440.954] $440.954] $440.954] $440.954| $440.954] $440.954] $440.954] $440.954] $440.954]
Mantenimiento $74.502 $74.502 $74.502 $74.502 $74.502 $74.502 $74.502 $74.502 $74.502 $74.502 $74.502 $74.502
Publicidad $29.904 $20.904 $20.904 $29.904 $29.904 $29.904) $29.904) $20.904 $20.904 $20.904 $20.904) $20.904)
Impuesto predial $33.790 $33.790 $33.790 $33.790 $33.790 $33.790 $33.790) $33.790 $33.790 $33.790 $33.790 $33.790
Luz $84.474 $84.474 $84.474 $84.474 $84.474 $84.474) $84.474) $84.474 $84.474 $84.474 $84.474) $84.474)
Agua $16.895 $16.895 $16.895 $16.895 $16.895 $16.895 $16.895 $16.895 $16.895 $16.895 $16.895 $16.895
Telefono $135.158| $135.158| $135.158| $135.158) $135.158) $135.158| $135.158| $135.158) $135.158) $135.158) $135.158| $135.158
Total al mes $815.676,78 $815.676,78 $815.676,78 $815.676,78 $815.676,78 $815676,78  $815.676,78 $815676,78  $815.676,78 $815.676,78 $815.676,78 $815.EGRESO OPERATIVO TOTAL ANUAL

YA LRSS EGRESO OPERATIVO TOTAL 10 ANOS



|PUBLICIDAD INICIAL

UNIDAD CANTIDAD PU IMPORTE
DISENO DE IMAGEN PZA 1 $50.000 $50.000
FOLLETO PZA 1.500 $10 $15.000
TRIPTICO PZA 2.600 $5 $13.000
VOLANTE PZA 26.000 $0,30 $7.800
DISENO PAGINA INTERNET LOTE 1 $7.500 $7.500
MANTENIMIENTO PAGINA INTERNET MES 12 $500 $6.000
PRESENTACION EVENTO 1 $25.000 $25.000
REVISTAS PUBLICACION 3 $5.000 $15.000
EDECANES EVENTO 3 $5.000 $15.000
TOTAL $154.300
|F’UBL|C|DAD MENSUAL EN OPERACION

UNIDAD CANTIDAD PU IMPORTE
FOLLETO PZA 100 $10 $1.000
TRIPTICO PZA 100 $5 $500
MANTENIMIENTO PAGINA INTERNET MES 1 $1.200 $1.200
REVISTAS PUBLICACION 5 $3.000 $15.000

TOTAL

$17.700



|GERENCIA DE PROYECTO

GERENTE PROYECTO
CONTADOR

AUXILIAR TECNICO
SECRETARIA
GASTOS OPERACION

TOTAL MENSUAL

| GERENCIA DE CENTRO DE NEGOCIOS |

GERENTE GENERAL
SUBGERENTE
GERENTE DE ARREND
GERENCIA DE GESTION
CONSULTORES INMOB 3
RECEPCIONISTAS 5
SEGURIDAD 10
JARDINEROS 2
ASISTENTES EVENTOS 5
LIMPIEZA 5

TOTAL MENSUAL

| UNIDAD CANTIDAD PU IMPORTE % PARTICIPACION
MES 1 56.000 56.000 30% 16.800
MES 1 20.000 20.000 30% 6.000
MES 1 12.000 12.000 100% 12.000
MES 1 8.000 8.000 30% 2.400
MES 1 28.000 28.000 30% 8.400
124.000 45.600
UNIDAD CANTIDAD PU IMPORTE % PARTICIPACION
MES 1 30.000 30.000 100% 30.000
MES 1 20.000 20.000 100% 20.000
MES 1 15.000 15.000 100% 15.000
MES 1 15.000 15.000 100% 15.000
MES 3 12.000 36.000 100% 36.000
MES 5 7.000 35.000 100% 35.000
MES 10 5.000 50.000 100% 50.000
MES 2 5.000 10.000 100% 10.000
MES 5 6.000 30.000 100% 30.000
MES 5 4.000 20.000 100% 20.000
261.000 261.000



EGRESOS

INGRESOS

FLUJO

Costo del tereno

Costo de construccion

Valor de rescate del inmueble

POSIBLE ESCENARIO ECONOMICO [
FLUJO DE CAJA CON CREDITO 40% |

BANCO- CREDITO PUENTE
Costo de construccion
Capital propio
Apalancamiento

CONDICIONES DEL CREDITO
Tasa Lider
Tasa de descuento
Comision por apertura
Avaluo (Estudio de Valor)
Estudio de Factibilidad
COSTO DEL CREDITO
IMPORTE TOTAL

FLUJO DE CREDITO
Programa de Disposiciones
Disposiciones ($)

EGRESOS

INGRESOS

FLUJO

PRODUCTOS FINANCIEROS
SUBTOTAL

FINANCIAMIENTO

FLUJO DESPUES DE FIN.
COSTO DEL FINANCIAMIENTO
FLUJO DESPUES DE INTERESES
PRODUCTOS FINANCIEROS
FLUJO ANTES DE IMPUESTOS

ISR
SUBTOTAL

Participacion de utilidad
VALOR DE RESCATE (monto terreno + propiedad)
FLUJO TOTAL ACUMULADO

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
-$85.696.935 -$918.198 -$6.141.188 -$6.509.660 -$6.900.239 -$7.314.254 -$7.753.109 -$8.218.295 -$8.711.393 -$9.234.077 -$9.788.121
$1.551.940 $1.551.940 $37.908.188 $62.222.308 $81.781.522 $86.688.414 $91.889.719 $97.403.102 $103.247.288 $109.442.125 $116.008.653
-$84.144.995 $633.742 $31.766.999 $55.712.649 $74.881.283 $79.374.160 $84.136.610 $89.184.806 $94.535.895 $100.208.048 $106.220.531
103.755.000,00
$85.696.936
189.451.936 monto del terreno y la propiedad
]
]
$85.696.935
$51.418.161 60%
$34.278.774_____ 40%|
CETES 4,3% Fuente periodico el Economista 25 de Abril 2011
9,33%
2,00% $685.575
0,50% $171.394
0,50% $171.394
$1.028.363
$35.307.137
100%
$34.278.774
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
-$85.696.935 -$918.198 -$6.141.188 -$6.509.660 -$6.900.239 -$7.314.254 -$7.753.109 -$8.218.295 -$8.711.393 -$9.234.077 -$9.788.121
$34.278.774 $1.551.940 $37.908.188 $62.222.308 $81.781.522 $86.688.414 $91.889.719 $97.403.102 $103.247.288 $109.442.125 $116.008.653
-$51.418.161 $633.742 $31.766.999 $55.712.649 $74.881.283 $79.374.160 $84.136.610 $89.184.806 $94.535.895 $100.208.048 $106.220.531
4,33% -$2.226.406 $27.441 $1.375.511 $2.412.358 $3.242.360 $3.436.901 $3.643.115 $3.861.702 $4.093.404 $4.339.008 $4.599.349
-$53.644.568 $661.183 $33.142.510 $58.125.006 $78.123.643 $82.811.061 $87.779.725 $93.046.508 $98.629.299 $104.547.057 $110.819.880
-$35.307.137 -$97.250.899 -$105.601.536 -$79.219.453 -$23.062.559 $60.198.283 $143.009.344 $230.789.069 $323.835.577 $422.464.876 $527.011.933
-$88.951.705 -$96.589.716 -$72.459.026 -$21.094.447 $55.061.084 $143.009.344 $230.789.069 $323.835.577 $422.464.876 $527.011.933 $637.831.813
9,33% -$8.299.194 -$9.011.821 -$6.760.427 -$1.968.112 $5.137.199
-$97.250.899  -$105.601.536 -$79.219.453 -$23.062.559 $60.198.283 $143.009.344 $230.789.069 $323.835.577 $422.464.876 $527.011.933 $637.831.813
4,33% $6.192.305 $9.993.167 $14.022.080 $18.292.729 $22.819.617
-$97.250.899  -$105.601.536 -$79.219.453 -$23.062.559 $60.198.283 $143.009.344 $236.981.373 $333.828.744 $436.486.957 $545.304.662 $660.651.430
28% -$7.6 -$385.143 -$675.460 -$907.861 -$962.332 -$67.374.857 -$94.553.325 -$123.362.501 -$153.900.228 -$186.270.218
-$97.250.899  -$105.609.220 -$79.604.596 -$23.738.019 $59.290.422 $142.047.012 $169.606.517 $239.275.419 $313.124.456 $391.404.434 $474.381.212
$189.451.936
$0
10% -$14.204.701 -$16.960.652 -$23.927.542 -$31.312.446 -$39.140.443 -$47.438.121
$189.451.936
-$97.250.899 __-$105.609.220 -$79.604.596 -$23.738.019 $59.290.422 $127.842.311 $152.645.865 $215.347.877 $281.812.010 $352.263.991 $805.846.962

TIR= 31%




ECONOMICO

|INGRESOS OCUPACION MEDIA

Tipo de cambio:

OFICINAS

12,49 $ por DOLAR

Precio promedio de oficina ejecutiva por mes 70 dolares por metro cuadrado 1500 874 pesos mes 100 oficinas ejeutivas 13114,5
Precio promedio de consultorio por mes 40 dolares por metro cuadrado 1800 500 pesos mes 100 consultorios 8992,8
Precio promedio por evento (6 horas) 6 dolares por metro cuadrado (ocup media 1.5) 1500 75 pesos por evento 5 espacios multiusos 20 eventos al mes 149,88
4800
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembr e Octubre Noviembre Diciembre

Renta al mes oficina $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00 $1.311.450,00
Renta al mes consultorios $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00 $899.280,00
Renta por evento convenciones $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00 $3.372.300,00
Num. Oficinas y consultorios 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Ocupacion 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%

$5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00] $5.583.030,00
Total al mes | $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00 $2.791.515,00

1 Mes

Renta estacionamiento, cafeteria y guarderia
Renta estac,cafet y guarderia $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00 $501.940,00
$ 50 pesos por 5250 m
INGRESO TOTAL ANUAL - ESTACIONAMIENTO,GUARDERIA Y C AFETERIA $6.023.280,00
INGRESO TOTAL ANUAL OFICINAS $33.498.180,00

INGRESO TOTAL ANUAL

$39.521.460,00

$33.498.180,00
$35.508.070,80

$6.023.280,00



|[EGRESOS

PRELIMINARES
LEGALES
ADMINISTRATIVOS
TECNICOS

TERRENO
ADQUISICION
ESCRITURACION

DISENOS
ARQUITECTONICO
ESTRUCTURAL
INSTALACIONES
ESPECIALES

LICENCIAS

ALINEAMIENTO Y No. OFICIAL
CONSTANCIA DE ZONIFICACION
CFE

LICENCIAS DE CONSTRUCCION
TOMA DE AGUA

IMPACTO AMBIENTAL

LIC FUNCIONAMIENTO CAFETERIA.
DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA
CORRESPONSABLES

GESTORIA

COSTOS ADMINISTRATIVO!

CENTRO DE NEGOCIOS

Capacidad
Superficie de cada oficina

PROGRAMA ARQUITECTONICO
AREA RENTABLE
Oficinas,consultorio y salon de usos multiples

COSTOS ADMINISTRATIVOS DEL PROYECTO Y TERRENO

1 $50.000,00
0,20%

1 $18.000,00

SUB TOTAL
5.000,00m? $0,00
5.000,00m2 0,00%

SUB TOTAL
11.087,00m? $60,00
11.087,00m? $25,00
11.087,00m? $25,00
11.087,00m? $25,00

SUB TOTAL
1 $800,00
1 $750,00
11.087,00m2 $75,00
11.087,00m2 $39,36
$8.858 primeros 500m2 10.587,00m2 $17,01
NO APLICA 11.087,00m2 $0,00
$12.459 primeros 50m2 465,00m2 $498,27
11.087,00m2 $20,00
11.087,00m? $20,00
1 $80.000,00

SUB TOTAL

BT

COSTOS DE OBRA

320
15,00m2

Costo por m?

AREA DE CAFETERIA, GUARDERIA, RECEPCION Y SANITARIO S

Recepcion y vestibulos
Sanitarios
Cto se servico e instalaciones
0
Cafeteria (170m2 a cubierto+40m2 terraza)
Alacena
Refrigeradores
Cocina caliente
Cocina fria
Sanitarios
Cuarto de basura

Guarderia

Administracién

Cocina- Comedor
Estacionamiento

AREA ADMINISTRACION
Oficinas administrativas

Sala de juntas

Bafios empleados

Bodega de equipo

Cocineta

Cuarto de maquinas
METROS CONSTRUIDOS TOTALES

AREA JARDINADA

COSTO DE LA OBRA

PUBLICIDAD

ADMINISTRACION PROYECTO
SUPERVISION DE OBRA

COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA

COSTOS ADMINISTRATIVOS DEL PROYECTO

COSTO DE LA OBRA

4.800,00m? $5.250
100,00m? $4.700
150,00m? $4.700
25,00m2 $8.000
- $7.000
210,00m? $5.000
10,00m2 $3.200
5,00m? $7.000
20,00m2 $9.000
20,00m2 $9.000
20,00m2 $5.500
8,00m? $3.200
- $4.500
200,00m? $7.000
50,00m2 $4.000
90,00m2 $4.000
5.250,00m? $3.800
30,00m2 $5.000
15,00m2 $5.000
12,00m2 $6.000
20,00m2 $1.500
9,00m? $3.200
20,00m2 $3.200
11.087,00m2
SUB TOTAL
2.000,00m? $1.200
SUBTOTAL
COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA
0,39% 1 $154.300,00
1,00% 1 $52.917.400
16 $45.600
SUB TOTAL
SUBTOTAL

SUBTOTALES

$50.000,00
$105.834,80
$18.000,00
$173.834,80

$25.938.451,38
$1.556.307,08
$27.494.758,46

$665.220,00
$277.175,00
$277.175,00
$277.175,00
$1.496.745,00

$800,00
$750,00
$831.525,00
$436.384,32
$188.942,87
219.241
$221.740,00
$221.740,00
$80.000,00
$2.201.123,24

$31.366.462

Costo total del local
$25.200.000

$470.000
$705.000
$200.000
$0
$1.050.000
$32.000
$35.000
$180.000
$180.000
$110.000
$25.600
$0
$1.400.000
$200.000
$360.000
$19.950.000

$150.000
$75.000
$72.000
$30.000
$28.800
$64.000

$50.517.400

$2.400.000

iy

$154.300,00
$529.174,00
$729.600,00
$1.413.074,00
$1.413.074

$31.366.462
$52.917.400

COSTOS DE ADMINISTRACION DE OBRA

GRAN AL DE LA CONSTRUCCION

$1.413.074

$85.696.936
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