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INTRODUCCION

OBJETIVOS GENERALES,

Debido a la creciente exigencia cn el mercado inmobiliario para contar con los
mejores servicios, mayor scguridad, asi como cl imejor aprovechamiento de ireas y
la economizacion de los gastos fijos del mismo edificio, se ha visto la necesidad de
explotar estas demandas a través del estudio de factibilidad para la construccion y
operacion de un edificio intcligente en el norte de [a Ciudad de México.

Ll objetivo es el desarrollar un edificio que cumpla con las mds cxigentes
necesidades dentro de la Cindad de México, tanto en los servicios con los que se
proporcionan a los diferentes clientes, nacionales y extranjeros, como ¢l comar con
las mas grandes exipencias del actual, y muy competido, mercado inmobiliavio.

A nivel accionistas, fo que se busca cs lograr el retorno sobre la inversion nvs
atractivo, tanto en tiempo como en puntos porcentuales del proyecto, sin asi salimos
de los estandares del mercado. Aqui sc busca adaptar un producto al nivel de fas
exigencias y necesidades de la reatidad del pais.

A continuacién se expondran los diferentes pasos a seguir para un desarrollo
inmobiliario de esta naturaleza. Desde la idea, hasta los difercntes requerimicnlos
para la construccion de este edificio. Para estos efectos se ha decidido nombrar al
proyccto segin o que representa y su localizacion dentro de la Ciudad de Mdxico
como REFORMA LOMAS ALTAS.



DESCRIPCION GENERAL DEL PROYECTO.

Localizado en una de las zonas residenciales mas exclusivas de la Cindad e
México, en LOMAS Altas, sobre Paseo de la Reforma No. 2608. Buscando ser uno
de los finicos edificios que se encuentran en la entrada mas atractiva del Distrito
Federal. En dicha zona no se construird ningin desarrollo de esta naturaleza durante
los proximos 20 aiios, lo cual se debe al plan “Zedec” para LomasLomas Altas.
publicado en el Diario Oficial de la Federacion de fecha 11 de noviembre de 1992

Para la realizacion de dicho proyecto, se cuenta con la prestigiada firma de un
despacho de wrquitectos, el cual desarrolla y conceptualiza las difeventes plantas,
estructura, disciio ¢ instalaciones del edificio. Logrando asi el confort y sepnritlid
necesarios para lograr un ambiente de alto nivel de productividad,

El proyecto consta de 23 niveles sobre la calle, con tres espectaculares vistas, lejos
del ruida y contaminacion de la ciudad mas grande del mundo, Este edificio de gran
categoria, disefiado bajo los mds estrictos estandares internacionales, es actnalmente
considerado como el edificio inteligente de mayor grado de sofisticacion del
mercado mexicano.

En resmmen, el diseiio de Reforma Lomas Altas ofrece 16,787 m2 dtiles en 17
plantas, con todos los adelantos tecnoldgicos de seguridad, confort, comuniciciancs,
ahorro de energia y awtomatizacion. Asegurando wn minimo costo de operacion y
mantenimiento.

La planta tipo es una cquilibrada combinacion de eficiencia v flexibilidad cn
espacios interioyes, permitiendo su adecnada adaptacion para cualquier tipo de
necesidad, habiendo previsto todos los servicios y detalles especiales, propios de un
usuario exigente y sofisticado. Se mantiene un critevio asquitectonica abicrto de
instalaciones, que permiten realizar un futuro cambio, sin costo adicional i
interrupcion de servicios.

Las dreas comunes tienen acabados de Injo con instalaciones basicas y cspeciales
completamente terminadas hasta de una toma de acceso en eada nivel. Los pisos de
concreto en zonas privativas estin preparados para recibir acabados interores. 1
fachada general integral de vidrio verde que esta disefiada para permitiv un
aprovechamiento total de fa iluminacion natural, sin comprometer las vistas
panordmicas en la totalidad del perimetro. Los vidrios exteriores se cncuentran
aislados térmicamente.
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Por su ubicacion privilegiada e irrepetible, interesante disefio y avanzadas
prestaciones, REFORMA LOMAS ALTAS es una inversion imica que garantiza a
sus propictarios una permanente plusvalia, siendo cl edificio optimo para oficinas de
lujo, corporativos y particulares. Este edificio serd administrado por unav compaiiia
profesional con experiencia internacional,

ESTACIONAMIENTO

Acceso:

Desde una vialidad privada interior, paralela a paseo de Ia Reforma se accede a dos
amplios estacionamicntos independientes, con capacidad total de 704 lugires,
incluyendo las asignaciones para personas minusvalidas. B acceso sera posible todo
el afio ias 24 horas.

PLANTA TiPO

Con 983 m2 itiles, se puede subdividir hasta 16 mddulos independientes desde 41
m2, con una amplia separacion entre columnas y distancia del nicleo de clevadores
a fachada exterior,

Todas las plantas Hevan acabados de lijo con das escaleras presurizadas auplios
ductos verticales para las diferentes instalaciones, elevadores, sanitarios, cuarto de
limpieza y cuarto eléctrico, existiendo preparacioncs en las dreas interiores para
bafios y/o cocinetas. como una opcion mas para los diversos usuarios.

Se mancjaran alturas de 3.90 nts. con excepeion del nivel scis que serd de .50 s,
que también cuenta con entrepiso y una amplia terraza con vista panoramicit.

Preparaciones necesarias para incorporarse a las diferentes instalaciones como por
ejemplo:

- deteccion de incendio

- television via satélite.

I.a preparacion incluye cableado vertical, ducteria vertical y del nicleo centval hasta
cada cliente en difcrentes plantas.



HELIPUERTO

En el nivel 23, exclusivo para los usuarios del edificio.

Avanzado sisterna de comunicacion para el helipuerto, contando con un equijio
central de radio y comunicacion que opera en el rango de frecuencia de navegacion
acrea.

Avanzado sistema de seilalizacion e iluminacion de la plataforma.



CAPITULO 1.

ESTUDIO DE

MERCADO



1.- ESTUDIO DE MERCADO

A continuacion sc presenta el estudio de mercado del proyecto REFORMA LOMAS
ALTAS, el cual se realizd en noviembre de 1994, ¢s por eso, que al final del estudio
se prescata ut nuevo analisis después de los ultimos acontecimientos finaucicros del
pais que de que fonna repercutio en la venta y renta de oficinas triple A.

El estudio de mercado, se dividird en ocho principales puntos:

1.1~ Introduccion,

1.2- Objetivo y alcance del estudio.

I.3- Oficinas: Definiciones

I.4- El mercado de Oficinas en la Ciudad de México.
I.5- lidificios inteligentes de la Cindad de México,
1.6- idificio REFORMA LOMAS ALTAS,

I.7- Mercado después de lacrisis econdntica,

f.8- Comercializacion,

I.1- INTRODUCCION.

Ll proyecto surgié debido al plan Zedec, el cual contemplaba los tltimos terrenos de
las Lomas con licencia para construccion en altura. En principio se contaba con un
terreno, que poco mas farde se le unio el de al lado, para asi contar con plantas de
mis m2 y por lo tanto inds atractivas para futuros clientes.

Contando con todas las licencias que certifica la Delegacion Miguel [idalgo. se
puso en marcha el proyecto con ef estudio de mercado que define las perspeetivas
comerciales para el edificio ubicado en Reforma casi esquina con Avenida de los
Constituyentes.

Il proyecto tiene como objetivo ofrecer al mercado un espacio con caracteristicas
imernacionales en cuanto a cspacio, debido a sus amplias plamtas (985 m2).
eficiencia de utilizacion, ya que cuenta con sofisticados aparatos tecitolouicos e
aire acondicionado, rociadores que veremos mds detenidamente en el cesiudio
técnico, funcionalidad, puesto que las plantas se pueden subdividir en pequedos

Hi



modulos con consumo cnergético individual, acabados uniformes y operacion
computarizada.

El estudio también analiza la oportunidad dentro del contexto ded mercado actual de
oficinas y consultorios de la Cindad de México, ya que al principio del provecto no
sc sabia que era fo mis propicio, si enfocarse al mercado de oficinas, departamentos
o0 consultorios médicos, aunque mis tarde observaremos que se decidid por ¢l de
oficinas.

OFERTA DE M2 PARA OFICINAS

1400
1200

5888

200

Fugura 1: Oferta de metros cuadrados para oficinas,

1.2.- OBJETIVO Y ALCANCE DEL ESTUDIO

131 objetivo del estudio de mercado es detectar log nichos no ofertados dentro del
mercado de oficinas y que representan una oportynidad comercial para ¢l Proyecto
Reforma Lomas Altas.

Aqui se podri observar que ademas de la demanda de grandes compaitias. fas cuales
necesitan muchos m2, es objetivo decir que en estos momentos de actual crisis
cconamica no es tan faci} encontrar clientes que inviertan en este tipo de cdificios.
pero por ¢so mismo sc encontréd otra clase de demanda, Ja cual consiste en que los



grandes empresarios tengan sus pequedas oficinas para sus reuniones de consejo, por
tanto nccesitan menos m2 y la flexibilidad del proyecto permite que la subdivision
cuente con consumo individual. El inico inconvenicnte para los propietarios es que
no ¢s lo mismo cobrar a un cliente por planta, que a varios, pero hablando del estrato

social de la clientela que se ha acercado al proyecto, no habria mayor problenu.

Es por esto iltimo que el promotor podra realizar las adaptaciones necesarias que a
lo largo de este estudio se deriven, a fin de facilitar ¢l posicionamicnto det proyecto

en cuestion.

1.3- OFICINAS: DEFINICIONES

Para cfectos de este estudio se consideran

caracteristicas como oficinas de tipo:

las que tengan las  siguicntes

AAA AA A B
Ubicacion Si SI S1 NO
Elevado Alta{SI NO NO NO
Velocidad
Elevador (1) >2 >2 >| NO
Aire S Sl NO NO
Acondicionado
Aire Lavado NO NO N Sl
Ventilacion NO NO St St
Natural
Manta de Luz S1 Si NO NQ
Rociadores Sl NO NO NQO
Sistemas  Contra]S] Sl NO NO
Incendio
Estacionamiento | 1/40m2 1/50m2 1/80m2

Tabla I: caracteristicas generales de los tipos de oficinas.

(1) Aire acondicionado o instalaciones para recibirlo



Como se ve claramente en la tabla, existen especificaciones indispensables para
distinguir un edificio triple A como lo es REFORMA LLOMAS ALTAS de los
demas, y de esta manera se ve lo que un proyecto debe tetier para ser nn triple A dul
nivel de los Estados Unidos de América, ya que existe mucha demanda por parte de
empresas transnacionales.

Iiste estudio arrojo resultados come por ejemplo poner dos escaleras, baiios para
minusvalidos, rociadores contra incendio, etc.

1.4 EL. MERCADO DE OFICINAS EN LA CIUDAD DE MEXICO.

Entre 1993 y 1994 Ia demanda de oficinas ha mostrado un cambio muy importante,
Sc han adicionado un nimero importante de metros cuadrados a la oferta. Dicha
oferta crecid de manera tal, que los edificios que se encontraban en disponibilidad
inmediata, se incrementaron de tal manera, que el porcentaje de edificios vacios
subio de 11% a 13% en solo un ailo.

La gran mayoria de los edificios nuevos, se encontraban en niveles altos de calidaid,
como AAA y AA, La entrada al mercado de empresas multinacionales, lograron un
cambio significativo en el mercado, ampliando asi el mercado potencial para los
inmuebles nacionales,

Otro factor que ha afectado la curva de demanda por oficinas en la Cindad de
México, ha sido la desaccleracion de !a economia nacional, combinada son Ia
reestructuracion de personal de multiples empresas, paricularmente en of sector
financicro,

L4.1- TIPO DE OFERTA.

En México la oferta se ha incrementado basicamente en el mercado AAA. sta se
deriva principalmente de los proyectos a entregarse para 1995, Dentro de la
demanda analizada, los mercados para los edificios tipo A y B es practicamente
nula.

-
FLos vacios para cdificios existentes (en servicio) en los segmentos AAN y AN
muestra tin compoertamicnto sano. manteniéndose en un 11%.



La nueva construccion concentrada en el mercado AAA ocasionari una posible
sobre oferta & mediados del segundo semestre de 1993, al incrementarse a mds del
doble la base instalada y encontrarse 77% vacia. Se prevé, por lo tanto, un ajuste de
precios a la baja afectando negativamente otros mercados, principalmente el AA,

L.4.2 ESTRUCTURA DE LA OFERTA.

La oferta disponible muestra los siguientes niveles de precios:

AAA AA A B
Renta Existente $41.00 $23.00 $18.00 $15.00
Construccion | $41.00 $29.00 $24.00
Venta Existente $3,000.00 1$1,764.00 |$1,155.00 {$977.00
Construccion |$2,425.00 [$1,888.00 |$1,304.00

Tabla 2: oferta disponible para oficinas.

Disponibilidad de espacio identificado por 1a encuesta, en m2, es la siguiente:

AAA AA A B
TOTAL [VACIO |TOTAL VACIO | TOTAL [ VACIO [TOTAL | VACIO
Lxistente 479,148 51,893 1,133,825 [99,801 201,200 [39407  |o:4.921 | 3.268
Conslruccion §93.369 459,565 (178,129 143,681 13,729 [6.729 1.200 1,200
intrega 93 200,808 1197490 109,145 91,989 4,800 2.000 1.200) 1,200
Entrega 94 96,856 85,573 68,984 51.694 81920 4.7 0 0
Iinfrega 938 230,708 [171.281 |0 0 0 0 0 0

Tabla 3: desploce de la oferta disponible en oficinas.

1.4.3 COMPARATIVO D2 ZONAS.

La Ciudad de México se ha subdividido en dilerentes zonas atractivas para los
desarrollos inmobiliarios de esta naturaleza, S/a sea por su Situacion peografica
dentro del Distrito Federal o por fo que representan a nivel internacional. como por
ejemplo Paseo de fa Reforma.




Las zonas mds importantes dentro de la Cindad de México para desarrollos
inmoiliarios son:

Santa Fe, Av. de los Insurgentes y Pasco de la Reforma,

La zona de Santa Fe ha bajado el ritmo de su desarrollo, en cambio Insurgentes se ha
posicionado camo una de 1as zonas mas ofertadas de Ia ciudad. Lo anteriar se dehe
basicamente a la falta de transporte, servicios y facilidades dentro de Santa Ve, por ¢l
contrario lnsurgentes cuenta con todos los servicios necesarios para las oficinas y su
personal.

La construccion proyectada en Reforma podria afectar en un plazo de 3 a 4 aios al
corredor de Polanco, al compartir el mismo mercado (Sector Financiero). Aunque
Polanco es uni zona que ha ganado plusvalia a raiz del plan ZEDEC.

Los servicios mas demandados por las oficinas y el personal que en estas trabajan
son;

Bancos.

Servicios de papeleria,

Transporte.

Restaurantes.

Mensajeria.

Comunicaciones.

Scguridad.

Servicios de lavanderia, pelugueria, etc.

1.4.4 ABSORCION BRUTA DE ESPACIO 1993-1994.

£n un aiio la renta o compra de drea de oficinas dentro de la Ciudad de México fie
de 76,500 m2, de los cuales {a mayor parte correspondio a cdificios AAA,

L.a zona con mejor aceptacion del mercado es Periférico Sur con un drea de 36.624
m2, e Insurgentes, con un drea de 15,616 m2,



Los niveles de precios, la disponibilidad de servicios y la agresividad de los
comercializadores, han colaborado para que se pgestione un nayor dinamismo cn
estos corredores, y por tato es probiable que esta tendencia se mantenga.

1.4.5 MERCADQ DI OFICINAS.
1.4.5.1- ESTRUCTURA DE PRECIOS: VENTA.

l.a gran demanda en los desarrollos inmobiliarios han logrado que fa estructura de
precios sea cada vez mas discutida y por tanto competida, tratando asi de lograr
acumular la mayor cantidad de servicios en el valor por metro cuadrado.

La gran cantidad de espacios AAA sugicre la posibilidad de un ajuste a 1a baja en
ciertos mercados. Sin cmbargo, |a falta de espacios con especificaciones y novinas
internacionales, sugiere 1a posibilidad de posicionar a REFORMA LOMAS ALTAS
como un producto vnico en este mercado a precios similares o superiores a los del
rango AAA,

La estratepia de disefio y oferta en el mercado de un producto con caracieristicus
superiores, debe de obedecer un apunte especifico de mercado y una identilicacion
de sus necesidades.

Estructura en venta: Datos en ddlares por metro cuadrado.

EXISTENTES

iﬁtgéj\
I19941

AAA AA A 8 ‘

Figura 2: Estructura de venta en dolares por m2, en 1993y 1994,
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Datos en dolares por metro cuadrado.

CONSTRUCCION,

3000

1993
W 1994

AAA AA

B

Figura 3: costo por metro cuadrado en dolares, en 1993 y 1994,

[.4.5.2- ESTRUCTURA DE PRECIOS: RENTA.

La estructura de precios en renta se asemeja bastante a la estructura en venta, sin
embargo, hasta este momento na hay proyectos ni promocion de preremtas, Isia
similitud entre renta y venta, se basa en dos principios bisicos:

Capacidad de compra del cliente.
Listrategia del ducfio, reflejada en la rentabilidad del proyecto.

Los precios, tanto de renta como de venta, se basan ¢n la ventaja competitiva de
cada proyecto en comparacion de los demas, rompiendo o disminuyendo las harreras
de entrada al mercado.

Las prerentas s¢ hasan en la colocacion de espacios en los mercados altmnente
competitivos y se basa en la posibilidad de colocar las dreas a mediano plazo, sin
cobrar rentas hasta que el inmeble esté tisto para ser ocupado. En este tipo de
estrategin. se cobra por 1o general una cuota de asignacion o guante por el derecho al
area asignada.



Este tipo de estrategias permite ofrecer al mercado un cedificio que esta ocupado ¢n
i porcentaje importante y asi prestigiar la ubicacion del mismo.

Datos en dolares por metro cuadrado.
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Figurh 4: renta pbr metro cuadrado en dolarcs, en I~9"‘)3§' 1994.

1.4.5.3 CONCLUSIONES.

Con respecto a lo analizado y visto anteriormente, se puede concluir lo sigwiente;

Hay una sobre oferta generalizada y una absorcion limitada en el mercado de
oficinas de la Ciudad de México, que presionari los precios a la baja y causara que
muchos proyectos se coloquen muy lentamente.

Dentro de este panorama, existe una oportunidad para colocar una cantidad reducida
de espacio con normas y caracteristicas internacionales. este espacio debe estar
perfectamente ubicado y atender las necesidades especificas del mercado en
cuestion.



Il espacio que se coloque, deberd ser promovido de manera altamente agresiva por
profesionales en el ramo tanto a nivel nacional como a nivel internacional.

1.5 EDIFICIOS INTELIGENTES EN LA CIUDAD DE MEXICO.
1.5.1 INTRODUCCION

Dentro del cantexto del incremento de la adicion de tecnologia a las arcas de (rabajo.
como tna ventajia competitiva, los desarrolladores de oficinas a nivel internacional
han comenzado @ incorporar los cambios tan radicales que ha vivido en medio de
trabajo mediante fa creacion de los denominados edificios inteligentes.

Los edificios intcligentes son buscados, en México, primordialmente por cpresas
multinacionales que requicren de los avances teenologicos para estar a la par con sts
matrices y corresponsatias en todo el mundo, Adicionalmente, son demandados por
empresas financieras para sus * pisos de remate”, asi como profesionistis que
requicren aprovechar avances tecnologicos en forma acelerada. Un claro ejemplo e
la profesion médica,

Cabe aclarar que un edificio inteligente no lo ¢s por una serie de atributos que ~¢
agrupan cn un inmueble, st no por 1a manera en que estos atributos se interrelacionan
para adicionar funcionalidad al proyecto en general.

1.5.2 DEFINICION
Un edificio inteligente es un inmueble que agrupa una serie de caracteristicas. de
alta tecnofogia y funcionalidad como un todo dentro del mismo, convirticndose asi

enun proyecto de grandes atributos a nivel internacional.

Las grandes empresas internacionales se estan reubicando en edificias denominados
intcligentes. para asi tener un mayor confort y productividad.

[sta tendencia obedece a la intensa competencia mundial por atracr y nuantener i los
clientes corporativos de grandes cliciencias y necesidades.



Se espera que fa firma del Tratado de Libre Comercio cree en México una demanda
por este tipo de inmuchle.

De acuerdo con AT&T, que ha estudiado ampliamente esta tendencia, los cdificios
intelipentes incluyen atencion a lo que se llama “islas de antomatizacion™ cn los
inmucbles y la nueva forma de trabajar de las empresas.

Algunos de cstos servicios son:

- Telecomumicaciones.

- Sistema de Control de los edificios.
-Video.

- Procesamiento de datos.

- Redes locales computacionales.

- Vigilancia y sepuridad .

- Sistemas contra fuego y accidentes,

1.5.3 DESCRIPCION DE CARACTERISTICAS
1.5.3.1 ESTRUCTURA DEL EDIFICIO.

Dentro de las diferentes especificaciones para dar fa autorizacion de triple A, v
proyecto debe de cumplir con:

- Plafones cn piso y/o techos ( para instalaciones cléctricas, comuniciciones y
compntacionales)

- Altura de techo de firme a firme.

- Tratamiento a ventanas para minimizar pérdidas de energfa.
- Closets de cableado telcfonico y eléctrico.

- Acceso a mstalaciones clectricidad y teléfono.

- Materiales antiflamantes,

- Paredes tipo cortina,

- Acabados y mobitiario.

1.5.3.2 SISTEMAS DE CONTROL DEL EDIWFICIO,

El edificio REFORMA LOMAS ALTAS cuenta con sistemas que monitorean los
diferentes servicios del misme, estos sistemas estan constituidos por:

'



-

- CPU ( Control Centralizado )

- lluminacion, temperatura y ventilacion controladas,
- Administracion de energia eléctrica,

- Cableado estructurado para un sisterma intemo.

- Llevadores de alta velocidad ( 4)

- Seguridad y vigilancia.

- Sistemas de prevencion de accidentes.

- Telecomunicacioncs.

- Sistema de infonmacion operativa,

1.5.3.3 SERVICIO AL USUARIO.

Dentro del precio por m2 que se refiere af proyecto REFORMA LOMAS ALTAS. y
como una ventajas mas dentro del mercado inmobiliario se ofrecen los siguientes
SCIvicios;

- Comunicacion de voz, datos y video.

- Automatizacion de oficinas.

- Espacios comunes parasalas de junta y computadoras, fax y fotocopiado.
- Correo clectronico y de voz.

- Seguridad y vigilancia, acceso controlado.

- Operacion 24 horas.

- Limpicza y mantenimicnto central.

- Entrenamiento para ¢l uso de facilidades del edificio.

- Disponibilidad inmediata de lincas telefonicas digitales.

- Directorio def edificio.

1.5.3.4 ADMINISTRACION DEL EDIFICIO.

Para una eficiente operacion de REFORMA LOMAS ALTAS se requicren de hos
siguicntes puntos:

- Administracion del mantenimiento.

- Administracion de 1a inversion inmobiliaria.

- Manejo de tecnologia (informacion y comunicaciones ).
- Reportes de energia y eficiencia.,

- Mantenimiento estructural.

- Administracion del servicio.



1.5.4 OFERTA DE EDIFICIOS INTELIGENTES EN LA CIUDAD DE
MEXICO.

Ein México, se empiezan a ofrecer edificios denominados inteligentes. El primer
cjemplo es la TORRE DIAMANTE en Insurgentes Sur. Sin cmbargo, esla mieva
generacion de edificios es Ia que realmente ofrece desarrollos que integran los
conceptos de * Inteligencia” a la funcionalidad del inmuceble.

A sepliembre de 1993 los edificios promocionados como Inteligentes son [os
siguientes:

EDIFICIO

UBICACION

Torre Reforma

Insurgentes y Reforma

Tarre Chapullepec

Reforma y Arquimedes

Corporativo del Bosque

Rubén Dario

Centro Insurgentes

Insurgentes Sur y Mercaderes

1Torre Diamante

Insurgentes Sur

World Trade Center

Insurgentes Sur y Monlecito

Torre Optima

Palmas

Corporativo Bosques

Bosques de Tamarindos

REFORMA LOMAS ALTAS

REFORMA Y CONSTITUYENTES

Tabla 4: resumen de edificios inteligentes en la Ciudad de México.

Los edificios antes mencionados presentan caracteristicas de triple A dentio del
mercado mexicano, sin embargo, solamente REFORMA LOMAS ALTAS cumple
con las especificaciones de mereados internacionales.

Con muy pocas excepeiones, los edificios inteligentes de la Ciudad de México son
proyectos que han sido lidereados por conceptos estélicos y arquilectonicos que les
restan mérito funcional. Existe pues la oportunidad para ofrecer verdaderos cdificios
inteligentes con plantas disefiadas con un liderazgo de funcionalidad apoyado en la
estética.

En fechas recientes, grupo [CA ha anunciado su proyecto inteligente “QUADRO
MAGNO™ en Santa Fe, el cual también cmnple con los requisitos para ser



denominado inteligente. Los detalles finales de precios y caracteristicas no han sido
presentados al mercado por lo que se menciona pero no se incluye en la lista
comparativa.

1.6 EDIFICIO REFORMA LOMAS ALTAS.
[.6.1 UBICACION DEL INMUEBLE,

Lt edificio REFORMA LOMAS ALTAS, se localiza sobie el Paseo de la Reforma
No. 20068, casi en el cruce con Av. de los Constituyentes, en la colonia Lomas Altas.

Las vias de acceso a este lugar estin conformadas por las avenidas Reforma,
Constituyentes y dos proyectos viales que lo comunicarin con las zonas noite v sur
de ta cindad en fa carretera a Cucrnavaca y Lecheria.

Los wedios de transporte piiblico los conforman camionetas de servicio colectivo,
camiones de ruta 100 y el nietro, siendo fas estaciones Observatorio y Awditorio las
mas cercanas a 10 mimitos en promedio del lugar.

Esta zona csta considerada de Desarrollo Controlado ( PLAN ZEDEC ) de acuerdo a
lo publicado en ¢l Diario Oficial del dia 11 de noviembre de 1992 que restinge la
construccion de edificios en los praximos veinte aiios.

De acuerdo con BIMSA, la zona se clasifica dentro del segmento A de niveles
socioecondmicos, esto es, con ingresos superiores a 60 salarios minimos 1 mis e
120,000 USD anuales).

También es importante mencionar que en esta patte de la Ciudad de Mixico s
considerada como una zona de bajo riesgo sismico, segin estudios clabiorados por
Morgan Slanley.

1.6.2 DESCRIPCION DEL PRODUCTO.

En este apartado se mencionardn las caracteristicas y atributos del producto. ¢s decir,

del edificio REFORMA LOMAS ALTAS.,

o Fdificio de 27 niveles en total : 5 subterrancos y 22 sobre la banqueta.

e 16,000 m2 dtiles, distribuidos en [7 plantas.

o Planta tipo de 953 m2 itiles, que se pucden subdividir hasta en 16 madulos de 33
2 con medicion de consumo cléctrico individual por modulo.



s Dos estacionamientos independientes, con un total de 670 cajones, ¢l
cstacionamiento superior ¢s para uso exclusivo de directivos y ¢l inferior s
operado mediante “Valet Parking”.

o Areas de bodegas individualizadas en sotano.

o 4 clevadores para 23 personas, 1 clevador exclusivo para directivos y 1 clevador
de uso mixto para personas y carga. Todos computarizados de alta velocidad.

o Equipado con sistema de cableado estructurado de fibra optica (para imagen y
datos) y parp trenzado de cobre (voz).

o Hidrantes y sistema de rociadores automatico.

o Cafeteria para uso exclusivo de personal interno ast como preparacion para
instalacion de cocinetas privadas,

o Seccion de Cajeros Automitticos en ¢l Area de Motor Lobby.

o Mediante sistemas computarizados se centralizan y controlan los siguicntes
sistenas: encrpético, ambiental, alumbrado, funcionamiento de cquipos y
emergencias,

* {lelipuerto.

1.6.3 REFORMA LOMAS ALTAS: EDIFICIO INTELIGENTE.

Como se seiiald en el apartado (1.5.4 Ofcrta de edificios inteligentes en la Ciudad de
México). existen nueve edificios promovidos como inteligentes en fa Crudad de
México. Algunos de cstos edificios no necesariamente cumplen con todos los
requisitos para ser considerados inteligentes, particularmente en los atributos no
arquitectonicos de seguridad, administracion y energia.

Dentro de este contexto y dadas las caracteristicas del edificio REFORMA 1L.OMAS
ALTAS, su competencia directa sc reduce a cuatro edificios:

- World Trade Center: por disponibilidad de cspacios pequedios.

- Quadro Magno: por la cercania en Santa Fe,

- Carporativo Bosques: por su cercania y el volumen del proyecto.
- Corporativo del Bosque: por su venta de imagen y prestigio.

Sin embargo, REFORMA LOMAS ALTAS compite favorablemente en sus atvibutos
de comparacion, con la ventaja adicional de estar dentro de la mejor zona vesidencial
de 1a Cindad de México.



Ademas, los criterios de disefio funcionat del espacio hacen que REFORMA
LOMAS ALTAS tenga un desperdicio para circulaciones e instalaciones mn bajo,
lo cual incrementa el drca atit y por tanto su rentabilidad.

1.6.4 CRITERIO DE COMPETENCIA.

Conceptualmente, REFORMA LOMAS ALTAS esta diseiiado bajo cstindares
internacionales, lo cual fo coloca junto a los mejores edificios que actualmente estin
e proceso y en alginos casos tecnotogicamente tos supera ( tabla de comparacion)

Par otra parte, ¢l edificio se ubica dentro del segmento medio del mereado, con
precios prayectados que o hacen competitivo con todos los edificios de su categoria.
Detallando et los atributos ofrecidos se observa que Lomas Altas presenta
caracteristicas (micas que lo colocan en un rango de mercado diferenciable con
atributos que pocos de sus competidores contemplan,

Ademas se realiza un analisis centrandose en criterios de localizacion y servicios
disponibles a fin de comprender mejor la posicion en el mercado de REFORM A
LOMAS ALTAS. incluyendo aspectos subjetivos que rellejen el sentir e la
dindmica bajo la cual se desarrolla el mercado.

1.6.5 ZONAS DE INFLUENCIA

1.6.5.1 DEFINICION

De acuerdo a la situacion geografica del edificio REFORMA LOMAS ALTAS, su
mercado natural se orienta en las zonas de Lomas Chapultepee, Tecamnachaleo. |a

Herradura, Bosques de las Lomas, cte.

Considerando lo anterior, los corredores que ejercen en primer plano un impacto
importante son: .

¢ Bosques de las Lomas.
e Santa e,

5



[stos mercados se enfocan a las zonas residenciales mencionadas, por lo que se han
considerado de influencia INMEDIATA.

Zonas como Polanco, Palmas y Reforma se consideran de impacto SECUNDARIO),
por st situacion geografica, caracteristicas del producto ofrecide y servicios.

1.6.5.2 COMPARATIVO: VENTAJAS-DESVENTAJAS

A continuacion se presentan ventajas gencrales asi como posibles desventajas. s
cuales se verd la mancra en que s¢ minimizaron,

VENTAJAS:

o UBICACION. Lomas Altas es una colonias primordialmente residencial. libre de
trifico, ruido y contaminacion. Esto brinda al usuario del edificio, ¢l privilegio de
estar en un lugar aparte.

¢ La zona csta conectada con amplias vias de acceso y sistemas pitblicos de
transporte , supcrando es este aspecto, las localizaciones de Bosques de las Lomas
y Santa Fe.

o COMUNICACION. Se encuentran cercanos al lugar. centros {inancicros,
recreativos y de diversion, centros hospitalarios e incluso ¢l aeropucrto de Tolucy,
el cual estd proyectado como descarga gradual para el aeropuerto Internacional de
la Cindad de México. Esto coloca a REFORMA LOMAS ALTAS dentro de un
radio al cual convergen una seric de servicios de apoyo que lo hace un producio
comercialmente atractivo,

e PROYECTO ARQUITECTONICO Y ATRIBUTOS TECNOLOGICOS,
Desarrollando en el despacho de wno de los mas renombrados arquitectos e
México, REFORMA LLOMAS ALTAS presenta una gran flexibilidad en sus
espacios interiores. Su discfio permite la subdivision de las plantas hasta en 16
mddulos de 33 m2, con medicion de electricidad independiente por midulo,
opcion que actualmente ningin inmueble ofrece.

Por otra parte, ademas de las caracteristicas tecnoldgicas diferenciales que ya se
mencionaron, ¢s importante resaltar 1a reduccion en los costos de mantenimiento y
operacion para el usuario, al estar estas operaciones centralizadas o través de 1o
conputadora del edificio ( concepto de edificio inteligente).

16



DESVENTAJAS:

¢ La falta de servicios de apoyo podria ser un aspecto en contra de este cdificio.
Restaurates para diferentes estratos econdmicos, papeleria especializada y
fotocopiado, areas recreativas y de deporte representan en conjunto una
comodidad que para algunos sectores de mercado resulte atractivo. Sin embargo,
la actual inauguracion del Centro Comercial Samta Fe, el mis prande de
Latinoamérica con mas de 120,000 m2 ha hecho de esta desventaja nna ventaa
mis que ofrece el proyecto.

* La distancia relativa a centros financieros puede superir determinada ventaja del
corredor de Reforma sobre la zona de Lomas Altas, aunque en realidad ef sistema
de tclecomunicaciones con el que cuenta el edificio ( Video texto y video
conferencia , TV via satélite, multimedia, ctc) minimiza esta situacion,
permitiendo contiacto constante con instituciones bursaliles y financicras.

e Las plantas del edificio son de muy bucn tamaiio y con opeidn a subdividirse
como ya se menciond, sin embargo, los prandes corporativos tiesien por lo general
nceesidades de espacios mayores que los 953 m2 de planta que ofrece ¢l
inmueble. £ corporative DESC en Santa Fe seria una opcidn para este segmento
asi como ¢l WTC, cuyas plantas en ambos son superiores a 2000 m2. Ef mercado
de REFORMA LOMAS ALTAS no esta enfocado a grandes corporativos, donde
hay aliora una gran oferta, sino al de espacios pequefios que actualmentc no csid
ofertado

[.6.6 EDIFICIO REFORMA LOMAS ALTAS: OPORTUNIDADES
DENTRO DE UN MERCADO OFERTADO.

Como ha venido mencionando el mercado de oficinas tradicional  (AAA, AA ) se
encuentra inmerso en una sobresaturacion derivada de un auge en la construccion
que la cindad ha venido experimentando en los Gltimos cuatro aios, pero ¢sto no
significa que la demanda se cstableciese o bajara, por el contrario muchos sucesos
que han ocurrido en estos aiios como la firma del Tratado de Libre Comercio hin
dado pic para que también la demanda de proyectos de esta naturaleza se
incrementara.

Es importante considerar que la expansion de espacios para oficinas no se ha
presentado de manera constante en todos los corredores analizados. Particularmente



aquellas zonas de crecimiento restringido ( ZEDEC ) en las cuales todos los mievos
desarrollos de oficinas han ganado plusvalia al ser los altimos en construirse dentro
de un plazo que varia de 10 a 20 ailos de acuerdo a Ja zona.

Tal es el caso del edificio REFORMA LOMAS ALTAS, enclavado en una zona de
desarrollo controlado siendo en conjunto con los dos edificios vecinos los nltimos
prayectos para oficinas dentro de los préximos veinte afios. Estos edificios que se
construirdn muy cercanos al de REFORMA LOMAS ALTAS, no sc ofertarin al
publico durante su construccion o recién terminada ésta, segin su cstralegia de
comercializacion, ademas de ser inds pequeiios y conceptualinente de menar calidal,
por lo que no se considera representen una amenaza comercial.

1.6.6.1 VIABILIDAD COMERCIAL.

l.a econoinia nacional se encucntra en una situacion de recesion, y ¢l sector
productivo del pais enfoca sus recursos a mejorar su posicion en el mercado, mis
que cn corporativos de alto nivel.

Bajo este entorno macroecondiico sumado a la sobre oferta actual de oficinas, ¢s
posible encontrar nichos de mercado atractivos que no hayan o estén siendo atacados
por otros promotores.

El edificio REFORMA LOMAS ALTAS cs una opcion interesante desde un punto
de vista de mercado basandose en los siguientes supuestos:

* Esta basado en estandares internacionales, dentro de ese renglon ¢s muy limitada
la oferta. Sc le ha denominado a este tipa de edificios “Intcligentes” y en México
no todos los edificios que se promocionan como tales ofrecen las mismas
comodidades y adelantos tecnoldgicos.

La ubicacién del inmueble es privilegiada, y le permite enfocarse al mercado de
empresarios retirados o profesionistas independientes que viven en las zonas
residenciales que se encuentran en la periferia cercana al inmueble.

I.a modulacion del espacio facilita la comercializacion del edificio, ya que se puede
enfocar a pequedias y grandes cmpresas que necesiten mas o menos m2 dtiles por lo
tanto ¢s un producto robusto adaptable a las necesidades especificas de los clientes
potenciales.



La fexibilidad para ofiecer un espacio independicnte especializado con sus propios
clevadores y salidas como el de consultorios médicos amplia significativamente la
cobertura potencial de) mercado.

También cs factible la colocacion de espacio de oficinas a manera de trueque con
proveedores de material constructivo o implementos tecuoldgicos, Aqui es bueno
mencionar ¢l que se puede negociar con las constructoras un intercambio en m2
sobre el presupuesto de la obra.

1.6.6.2 MERCADO OBIETQ

Existen tres mercados naturales a los cuales se puede dirigir el edificio REFORMA
LOMAS ALTAS. Estos mercados obedecen a su ubicacion privilegiada,
caracleristicas, acceso y odularidad:

- Mercado Corporativo Nacional ¢ Internacional.

- Mercado Profesional de Alto Nivel.

- Mercado Médico.

1.6.6.2.1t MERCADO CORPORATIVO NACIONAL E INTERNACIONAL.

Este mercado esta buscando alternativas de ubicacion redimensionamicnto y cspacio
competitivo a nivel internacional,

Este cs el caso de empresas de alta tecnologla del estilo de:

-IUSA - NORTHERN TELFCOMM
ATT - MOTOROLA

-ATT - TELMEX

-NEC -IBM

HEWLETT PACKARD

También es l caso de empresas que operan en el medio bursatil y que requieren de
espacio para pisos de remate e instalaciones de conumicaciones avanzadas. Devro
de este rubro de empresa se encuentran todas las casas de bolsa nacionales ¢
internacionates, agencias de financiamiento, mesas de dincro. cte.



La flexibilidad para oficcer un espacio independiente especializado con sus propios
clevadores y salidas como el de consultorios médicos amplia significativamente la
cobertura potencial del mercado. ’

También s factible la colocacion de espacio de oficinas a manera de trueque con
proveedores de malerial constructivo o implementos teenologicos. Aqui ¢s bueno
mencionar cf que se puede negociar con las constructoras un intercambio en m2
sabre ¢l presupuesto de ka obra,

1.6.6.2 MERCADO OBIETO

Existen tres mercados naturales a los cuales se puede dirigir el edificio REFORMA
LOMAS ALTAS. FEstos mercados obedecen a su ubicacion privilegiada,
caracteristicas, acceso y modularidad:

- Mercado Corporativo Nacional ¢ Internacional,

- Mercado Profesional de Alto Nivel,

- Mercado Médico.

1.6.6.2.1 MERCADO CORPORATIVO NACIONAL E INTERNACIONAL .

Este mercado esta buscando alternativas de ubicacion redimensionamiento y espacio
competitivo a nivel internacional.

fiste es el caso de empresas de alta tecnologia del estito de:

-USA - NORTHERN TELECOMM
ATT - MOTOROLA

ATT - TELMEX

-NEC -IBM

HEWLETT PACKARD

Tambicén cs el caso de empresas que operan en el medio bursatil y que reguieren de
espacio para pisos de remate e instalaciones de comunicaciones avanzadas. Dentro
de este rubra de empresa se encuentran todas las casas de bolsa wacionales ¢
internacionales. ageneias de financiamiento, mesas de dinero, cte.



Ademas este mercado no tiene muchas opciones por la que el edificio REFORM A
LOMAS ALTAS presenta una solucion atractiva,

Las necesidades de espacio de este tipo de cmpresas se cstiman en 100,000 m2
dirante los proximos cinco afos. Esto diltimo viene a confirmar la demanda de
proyectos de este tipo y ta falta de m2 que habria si esa demanda es real.

1.6.6.2.2 MERCADO PROFESIONAL DE ALTO NIVEL.

liste es el mescado natural mis obvio para este producto ya que por la ubicacion del
edificio REFORMA LOMAS ALTAS se presenta como una altermativa finica para
profesionistas tanto activos como retirados,

Iste ¢s una excelente alternativa para abogados, notarios, empresarios relirados,
oficinas corporativas pequeiias, despachos de asesoria fiscal, ete.

Este mercado es cxtremadamente selectivo y tiene requerimientos especiales
respecto a la ubicacion y acceso principalmente, y el edificio REFORMA LOMAS
ALTAS los aprucba todos sin ningiin problema.

131 proyecto aticnde las necesidades de espacio de este segmento de mercado. por la
subdivision de modulos.

Se estima que de las 300,000 familias que viven en las Lomas de Chapultepec,
Bosques de las Lomas, Tecamachalco, lerradura, etc., cxista un universo de
profesionales y cmpresarios del orden de 200 a 300 con requerimientos de espacio
del orden de 33 2 100 m2.

1.6.6.2.3 MERCADO MEDICO.

1 mercado médico presemta oportunidades interesantes para el proyecto, Fisto se
debe a dos razones principalmente:

o En primer lugar el edificio REFORMA LOMAS ALTAS esta colindante a una
zona que demanda servicios médicos del mas alto nivel.



o {n segundo lugar estd dentro del drea de influencia del Hospital ABC. que sc
considera uno de los tres mejores del drea metropolitana,

Los médicos hasta este momento ticnen Gnicamente tres opeiones en cuanto i zanas
donde se puedan establecer:

o La primera Palnas y Tecamachalco, donde muchos médicos estan uhicados ca
edificios de tipo A y AA.

o En segundo lugar estd Medica Sur, que se conceptualizd como un centra de
consultorios médicos. Sin embargo, esta 0itima ubicacion resulta algjada pava la
nayor parte de los pacientes que usan este servicio, y cs cara para los médicos.

¢ Finalmente, cstan las zonas de consultorios de los hospitales que son, en general
pequeiias y deficientes desde el punto de vista de funcionalidad, atn y cuando
estdn dentro del hospital.

Los médicos cntrevistados mostraron gran interés por espacio de alta calidad con la
posibilidad dc tener una clinica para servicios de cirugia ambulatoria que no
requicren hospitalizacion.

Para lograr posicionarse y tener una participacion importante en ¢l mercado se
recomienda formar una alianza cstratégica con médicos lideres de diversas
especialidades que puedan fungir conto “anclas™ para este mercado.

Se estima que hay del orden de 100-300 médicos de alto nivel que estarian vn
condiciones de ubicarse en REFORMA LOMAS ALTAS y que huscan atender
como mercado primario al que se ubica en la zona de influencia del edificio.

Un riesgo que presenta este mercado y es un punto definitivo para optar por ¢l
mcrcado de oficinas es que existen varios proyectos que pretenden atracr al mercado
de los médicos, especificamente en la zona de Santa Fe e Interl. OMAS. Los médicos
estan confusos respecto a sus oportunidades y mejor inversion.

1.6.6.3 POLITICAS COMERCIALES

Como precio inicial de venta para REFORMA LOMAS ALTAS estd en un rango de
US$ 2,500 a USS$ 4,000.
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Ante la posibilidad de aprovechar el espacio del edificio de manera dptima y con
instalaciones predisciiadas, el costo de REFORMA LOMAS ALTAS ¢s sumamente
compelitivo ya que el mejor uso del espacio representa ganancias del orden del 20%-
30% contra algunos de sus competidores que requicren de mayores dreas paa
obtener la misma fimcionatidad.

En cuanto al estacionamiento, existen cicrtos cajones que serdn vendidos, csto
permite un mejor flujo a los desarrolladores y da 1a aportunidad a que los nsnavios
fue requieren de mas espacio no sein subsidiados por aquétlos que requicran menos.

Es recomendable recarir a algim agente financiero para obtener paquetes de ciédito
para las oficinas. Esto es primordialmente importante para los despachos y/o
consnltorios pequeiios y asi aumentard el mercado potencial de manera signilicativa.

Dadas las caracteristicas del proyecto y las expectativas de mercado esperadas paa
¢l pais, es posible esperar una plusvalia en precios de venta del orden del 3%-10"0
real anual ( superior a fa inflacion) desde el principio hasta el final del proyecto, ‘

1.6.6.4 CONCLUSIONES

Dentro de un contexto de mercado adverso, se presentan varias oportunidades
mmportantes mediante las cuales cf edificio REFORMA LOMAS ALTAS podri
minimizar sy riesgo y asegurar la colocacion de su espacio por puntos como;

¢ Caracteristicas: ciertamente  Ia atencion  prestada en este yubro permite
posicionarse en ¢l mercado mas selecto,

o Alta tecnologia: este mercado esta buscando instalaciones que no ofrece ningun
otro segmento del mercado por lo que se deben de perseguir agresivimente,

e Medicos: este serd un mercado dificil de manera inicial, hasta que tenganos a fos
inquilinos “ancla”. Una vez sobrepasado este problema mediante una prontocion
activa en ¢l medio no se prevén grandes problemas de colocacion.

De acuerda a las expectativas de absorcién del mercado para 1995, se estima que ¢l
edilicio REFORMA LOMAS ALTAS pudiera absorber wn ovden de 300m2 a soom?



mensuales, sin considerar las negociaciones corporativas que se puedan sepiir. Ests
altimas pudieran acelerar notablemente el ritmo de colocacidn.

En resumen, ¢l edificio REFORMA LOMAS ALTAS es un proyecto viable, bicn
estructirado y de acuerdo a las necesidades de su mercado potencial. Se estima que
¢l mercado que pretende atender tiene la profundidad comercial necesaria pava tomar
el producto que se fe ofrece en un lapso de tiempo del orden de 24 a 40 mescs.

1.7 IMPACTO INMEDIATO DE LA CRISIS FINANCIERA EN EL
MLERCADO DE OFICINAS.

Este nuevo analisis se debio a la crisis financiera que vive el pais actualmente,
después del trigico 20 de diciembre de 1994,

Como vercinos, en el proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, la crisis ccondmica
no repercutio en gran medida gracias a que es un producto que se comercializa cn
dolares, y los costos de construccidn, los cuales se pagan en pesos, se redujeron con
la devaluacion, gracias a que los contratos de obra fueron fijados en pesos y a un
precio pactado antes de 1a devaluacion. Donde si repercutio cs, de alguna forma, ¢n
cl mercado, ya que éste se vio mermado por esta situacion,

Aunquc es necesario aclarar, que desde un principio se ataco a clientes de un
potencial financiero importante, y que suclen mancjur dolares en sus respectivos
negocios.

Este nuevo anilisis se apoyo en cifras actuales de venta y renta. asi como 2
disponibles, ocupacion, cte. Se ve claramente con cuadros comparativos Ta
repercusion con respecto al aifo pasado.

¢

i.7.1 INTRODUCCION Y METODOLOGIA.

Con este nucvo analisis se pretende hacer una evaluacion del primer impacto de la
crisis financiera que se suscitd a finales de 1994 en el mercado de oficinas AAA.

Se comparan los indicadores de 1994 con los de enero y febrero de 1995,
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Los indicadores sirven como referencia y se toman por m2 en temta y vonta, asi
como par porcenlaje de ocupacion.

Se tomo ama muestea representativa de proycetos AAA de los principales corredotes
de oficinas de la Ciudad de México ( Mariano fiscobedo, Palmas, Periféneo cic.),

L. metodologia utilizada en este estudio es por medio de encuesta directa o los
dilerenies administradores y comercializadores de inmuebles existentes.

Sc tomaran los promedios de los diferentes tipos de corredores y se compurarin,
para poder observar las tendencias de las distintas zonas.

Finabuente se obtendra un resultado plobal para comprender la sitvacidn general de
este mercado,

Como se tiene un tipo de cambio muy inestable, se decidio caleular los precios en
1994 de N$ 3.5 por USD y en 1995 de n$ 5.5 por USD.

172 PRINCIPALES CORREDORES.

A continuacion se presentaran unia lista de los principales corredores de oficinas on
la Ciudad de Meéxico. Ll analisis de “encuesta dirccta™ se realizo a personal de
proyectos situados en los siguientes corredores:

- Mariano Fscobedo,
- Palmas, Lomas.

- Periférico Suy.

- Inswrgentes,

- Reforma.

- Santa Fe,

1.7.3 CARACTUERISTICAS DE LAS OFICINAS AAA.

Para peder distinguir a wn edificio de oficinas de tipo AAA, se deben de cinnplir 6
indicadores o caracteristicas comunes en este tipo de desartotlos:

Buena ubicacion.

Doas o mas elevadores de alta velocidad.
Aire acondicionado o instalaciones para secibirlo.
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Planta de luz.
Sisterna contra incendio,
Por lo menos un lugar de estacionamiento por cada 40 m2 de olicina,

Es muy importante recalear que en el Distrito Federal, ¢l reglamento de constinecion

estipula que se necesita un lugar de estacionamiento por cada 40m2 de olicua, para
asi cumplit con vio de los requisitos para la licencia de construccidn.

1.7.4. ANALISIS SOBRE LOS PRINCIPALES CORREDORES DE OFICINAS
DENTRO DI LA CIUDAD DE MEXICO.

1.7.4.1 SANTAFL,

EDIFICIO M2 LIBRES. JOCUPADO| VENTA RENTA
M2 M.

Bimbo 10,000 0 100%

Hewlett P, 6,000 0 100%

Corporativo  [27,600 6,700 716% 12,788 188
Bosques.

Carporativo | 60,012 37,000 88% 15,125 18
Bosques 1.

Corporativo | 10,680 10,644 0% {6,500 165
Premier 1.

(Copade oro |3,924 3,924 0% 16,500 165

Torre Axis 16,200 2,458 60% (7t
Opcion | 15,500 0 100% {82
Opcion 11 15,000 5,000 67% 182
Corporativo | 7,500, 1.539 80% 12,650 {84
Pirdmide. .
Corporativo 3,600 2,560 29% 187
Cantera. . L
l.a Cima 6,498 6,067 1% 193
[Promedios [14376 ~ [6.324 [55% 114713 [180 ]

Tabla 5: resumen de los principales corporativos en la ciudad de México.
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Los precios que se aprecian en la tabla pasada, estin basados en datos de 1995, os
decir estan actualizados al mercado real de hoy en dia.

Para 1994, el panorama era diferentes por razones antes mencionadas, por fo que si
s¢ analiza la sitwacion real de 1994 se encontrara lo siguiente:

Renta promedio para 1994: $37.00 USD = N$130.00
Veuta promedio para 1994: $2,160.00 USD = N$ 7,560.00

La estructura promedio de precios detectado en enero y fchrero de 1995 ¢s la
siguiente:

Renta promedio para 1995; $32.00 USD = N$ 176.00. Registrando asi un :qmmento
del 355 en nuevos pesos.
Venta promedio para 1995: $2,600.00 = N$ 14,300.00. Registrando un incremento
del 89% en nuevos pesos.

Como consecuencia de estos incrementos, aumento la oferta en renta Ia cual se habia
incrementado en menos de la mitad que fa venta, por fo que era mas atractiva para ol
mercado potencial.

En 1995 fa desocupacion se incremento, esto se debe a que los edilicios en

constiuccion en 1994, fueron terminados, por lo que salicron a la oferts en 1995y
asi aumento esta oferta.

1.7.4.2 BOSQUES DE LAS LOMAS.

EDIFICIO M2 M2 LIBRES [OCUPACION | VENTA A
Corporativo 4,800 1,940 00% 12,480
Reforma
Laurcles L
Industria 3,200 0 100%
Resistol.
{Promedio  [4,000 1970 [80% [ 12,4800 |

Tabla 6: resumen de oferta en Bosques de las Lomas.
La estructwra de precios promedio para 1995 es de:
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Venta promedio para 1995 es de N$12,480.00, fo cual representa un incremento del
45.5% con respecto a 1994, Este aspecto se vio reflejado en el decremento de fos
precios en dolares. yi que el precio en dolares se redujo en un 7.5% (de 21151 LISD
2,269 UShH).

La ocupacion aumenté de 50% a un 80%. Este incremento se debe al tipo de
comercializacion de los edificios, es decir; Industrias Resistol, desarrotlo un
corporative para su propio use y ocupacion, por lo que el riesgo que implica ol
colacar ¢f edificio disitinuye, al ser el 100% para la misma campaiiia, fo que altera
¢l promedio de ocupacion de oficinas en este pabellon de oficinas,

Es importante mencionar, ¢l que el mercado que se busca en este lipo de desarrolios,
puede egar a ser cualquiera de los antes mencionados: ya sea corporativos para wma
sola compafiia, o comercializando los diferentes pisos de fa torre a diferentes
compatiias.

1.7.4.3 MARIANO ESCOBEDOQ.

EDIFICIO M2 M2 LIBRES  [OCUPACION |VENTA M2 .
Omega 20,960 2,300 89%% 330

Plaza Masarik | 1,700 0 100% 110

Forre 8,580 0 100% 155
Chapuitepec
[Promedio 101,412 {767 [96% 1198 i

‘Tabla 7: resumen de oferta en Mariano Escobedo.
Al scr estos desarrollos, edificios ya terminados, los cuales son conocidos dentro de
la Ciudad de México. como inmuebles de fama reconocida. es decir: han roto las
barreras de entrada al scr edificios no solo 100% terminados, sino que ademas
operan normalimente como edificios corporativos.

1. & estructura promedio de precios es la siguiente:

En 1994 era de 49 USD, mientras que en enero y febrero de 1995 es de 36 UISD. lo
gue significa un awmento en nuevos pesos del orden del 15% (de N§171 a NS198),
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1.7.44 INSURGENTES.

EDIFICIO M2 LIBRES, | OCUPADO |VENTAM2{RENTA M2
Torre 13,910 7,685 45% 203.50
Insurgentes
Torre 20,048 3,196 84% 118
Diamante
Torre Ginza {5,551 1,275 1% 4,500
WTC 91,770 27,531 70% 15,125 184
Promedio  |32,819.75 |9.921.75 069% 4,500 160,75

Tabla 8: resumen de oferta en Insurgentes.

Ll pabellén de oficinas, ubicado dentro de la Av. Insurgentes, ¢s sin dudi ino de los
mas importantes dentro de la Cindad de México, es en este pabellon donde ~e
desarrolla uno de los edificios mas grandes del D.F., ef World Trade Center Cindad

de México.

La estructura de precios promedio es la siguiente:
La renta cambid de 33 USD a 29 USD en 1995. lo cual representa un aumento de
39% en pesos (NS115 a N$1689).

La ocupacion se mantuvo constante.

1.7.4.5 CUADRO RESUMIN.

EDIFICIO

RENTA 94

RENTA 95

,

0/0

VENTA 94

0

VENTVOST %
Santa Fe. 1304 176.0 35% 7.566.1 143000 R9%
Palmas 135.3 148.0 94% 7,728.0 7.728.0 0%
L.omnas
Reforma 140.0 225.0 60% 4,500
Bosques  de 91,770 27.531 70% 8,577.30 124800 J505%
las Lomas
Mariano 172.2 198.0 15%
Escobedo.
Insurgentes 1121.23 169.0 39% I
Promedio | 140 183.2 31.7% 7,957.20  [1LS0L70 | 8%

Tabla 9: vesumen de oferta de oficinas.
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i PRECIOS EN RENTA

RENTA 95

Rentags N

SANTAFE
PALMAS 3

M ESCOBED;
PROMEDIQ

Figura 5: Precios promedio de renta en zonas de oficinas.

£.7.5 CONCLUSIONES.

Pebido aTa actual situacion de incertidumbre, no hay precios estables.

Los edificios nuevos o en construccion avanzada con denda en dofares, se
encuentran en problemas financieros. Los que tienen deudas en pesos, ahora pueden
bajar su precio en dolares v seguir teniendo ganancias, lo que los hiace mis atractivos

para ¢l mercado extranjero.

Los precios en délares disminuyeron, sin embargo en pesos tuvicron un inciemento
bastante considerable.

En promedio la renta por m2 de oficinas tuvo un incremento del 3%,

Fl precio por m2a la venta se incrementd en un 45% en promedio, debido o que los
insumos para fa construccion han aumentado un S0%.
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Edificios que ofrecian (nicamente la opcidn de venta, shora oftecen comio
alternativa fa renta.

L.8. COMERCIALIZACION.

Despuds de haber hecho un estudio exhaustivo de mercado sobre ¢l producto,
haberlo definido dentro det sectar inmobiliario, se ilustrard ahora fa situacion actual
del REFORMA LOMAS ALTAS.

Todos los fondas det desarrollo, se mancjardn a través de wn fideicomiso. patit s
fograr la confianza de los inversionislas,

Estructura de precios en tenta y situacion actual de las diferentes areas del edificio:

M2

NIVEL USDM2 [VALOR  |RENTA/ [RENTA
_ PISO M2 MES
P Ti73 [4.000 6.936,000 |60 240,000
20 (o83 [3800 3,735,400 (55 54,065
9 1983 [3479 3,419,857 |55 54,005
I8 1983 [3.301 3.244883_ |54 53,082
17 |983_ [3231 3,176,073 |53 52,099
6 [983  [3.A77 312291 [52 51116
15 |93 [3032 3,078,756 |51 50,133
4 [983 [3.032 3078756 |5 50,133
3 |983_ [3.132 3,078,756 |51 50,133
12 983 (3132 3.078,756_ |5 50.133
i (983 [3.132 3,078,756 |5l 50,133
0 [983_ [3.032 3.078.756 |51 50,133
9 983 3,132 3,078,756 |51 50,133
8 983 [3.132 3,078,756 |51 50,133
7 916 |3,000 2,838,000 |50 47300
0* {960 [4.300 4128000 |55 52,800
MEZ7.[375 2,700 1,012,500 |50 18,750

‘Fabla 10: estructura de precios en Reforma Lomas Altas.
* Con terraza de 369 m2, nivel con doble altura. Valor segim avaliio al 31/12/199.
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Renta de los estacionamientos:

Los cstacionamientos sc dividen en estacionamiento snperior ¢ inferior. Istos serin
administrados por wma operadora especializada, para asi poder tener un maicjo mis
cficaz de los mismos y obtener un ingreso mas por ser dueiios de los mismo. Esla
cancesidn de los estacionamientos se puede hacer por renta fija a por un porcentaje
sobre los ingresos o por una comhinacion de las dos anteriores. es decir: un
porcentaje sobre ingresos, pero si este {otal no es superior a una cantidad
determinada, entonces se paga dicha cantidad, o renta.

Estacionamiento  {Total | Vendidos | Libres |[Opericidn, Renta/lug

lugares ar
Superior 209 i14 95 Acomodadores | 150
Inferiop 495 223 272 Valet Parking | 120
TOTAL 704 337 367 ‘

Tabla 11 estructura del estacionamiento de Reforma Lomas Altas.

Para ¢l caso de que se neeesite una bodega para archivo, 1 otro wso s¢ e
proporcionar en vez de lugares de estacionamiento y la estructura de este servicto
seria de la siguiente manera:

$10.00 USA por m2 al mes, cn el nivel N-5.

Observaciones:

L.os niveles de REFORMA LOMAS ALTAS se pueden dividiren 2,46 8 v 16
modulos independicntes.

La superficies reales en M2 son aproximadamente: /- 5%.

En caso de subdivision, el precio promedio varia un +/- 10%. dependienda a su
ubicacion respecto a Reforma, siendo el precio promedio por m2 un 10" snperior a

si se renta un aivel completo.

Posible utilizacion altemativa de espacios en el estacionamiento hferior, en ef nivel
N-5: 1000 m2 de bodega para archivo muerto,

Posible elevador panoramica externo privativo, desde Motor Lobby hasta 816, con
entrada independiente en Motor Laobby.
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Uno de los elevadores es de uso exclusivo, fuera de horas pico, para clientes con
mis de 475 m2, previendo sus estacionamientos privativos en el N+,

El costo de la Have del elevador exclusivo serd fijado por la administracion cl
edificio, con un maximo de 40 laves,

La renta incluye predial.

El arrendatario abonard los gastos de operacion y mantenimiento del edificio en la
parte proporcional as sus m2, ademas de los de sus areas privativas.

Los acabados interiores ¢ instalaciones, deberan de estar de acuerdo von las
especificaciones indicadas.

El proyecto de dichas areas privativas y la ejecucion de obra deberd tener la
autorizacion de la promotora inmobiliaria previo a la ocupacion de dreas privativas.

Precio Enero 1995, sujeto a cambios sin previo aviso.

1.8.1 MARCA Y LOGOTIPO DEL PROYECTO.
La marca se baso en la situacion geografica del proyecto.

Il proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, cuenta con un logotipo para -
comercializacion ¢ identificacion entre los clientes.

Lste logotipo que se presenta a continuacion, cuemta con el nombre del proyecio
REFORMA LOMAS ALTAS y un diseio del edificio que a continuaciin se
explicar.

Ll disciio es principalmente una vista aérea del edificio, en la cual se obscrva la
forma cilindrica con la que cuenta el proyecto y las cuairo columnas con las que se
sijeta dicha figura. Las lincas que atraviesan el cilindro en forma transversal cs
unicamente de diseiio ya que se podria pensar que de alguna forma representa o
helipuerto, pero en realidad es solo por rellenar el vacio que provoca la
circunferencia.



Iin cuanto a los colores del logotipo, el cofor verde se debe a la decision por la
fachada de vidrio, la cual, como ya se explicd en ¢l estudio técnico, absorbe energi,
Ein segundo lugar ¢! color café claro sc debe a las colwmnas que soportan ol
proyecto.
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CAPITULO 2.

ESTUDIO TECNICO.
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o

A ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL EDIFICIO.

%)

ALV ESTACIONAMIENTOS.

Las plantas de estacionamicntos se dividiran cn estacionamiento superior ¢ mletior,
y estardn marcados por los niveles a las que s¢ encuentran con respecto al mvel de ta
calle.

Estacionamiento inferior (N-5 a N-1):

Tipo “Valet Parking”, con 495 lugarcs, destinados a visitas y cmpleados en general.
[} acceso esti controlado por tarjeta magnética o boleto. Ll Valet Parking para
servicios del estacionamiento inferior se sitaa en cl nivel -1.

Estacionamiento superior (N2 a N5):

De asignacion directa, con 209 lugares, destinados a cjecutivos. Bl acceso cstd
controlado por tarjeta magnética o autorizacion especifica. Los lugares asignados a
los usuarios se encuentran en ¢l estacionamiento superior, siendo independiente del
inferior, con diferentes entradas y salidas, cvitando cualquier posibilidad de
incomodas retenciones durante las horas pica.

Enel nivel 1, Motar Lobby, se localizan los accesos al edificio, controlados desde ¢l
centro de scguridad. ubicado al centro del control y administracion. En vse nivel
también se encuentra una amplia zona independiente de servicios, con baiios para
personal de servicio, cuartos de basura y andenes para facilitar la carga y descarpa.

En el nivel de los estacionamientos cumple las normas internacionales de seamridadd,
¢ incluye:

1) Sistema de contro! de acceso por tarjeta magnética.

2) Sistema de alarma y deteecion de incendio, incluyendo sensores de calor aliave,
de alarma y estaciones manuales de atarma,
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3) Diseiio de iluminacion con prevencidn de  deslumbramiento, mediante la
incorporacion de luminarias con lente policarbonato opalino resistente a impactos
y vandalismo.

Asimisma se ntilizan lamparas de vapor de sodio que permiten una identificacion
plena de colores.

2.1.2 PLANTAS TIPO.

Las diferentes plantas de REFORMA LOMAS ALTAS estan disefiadas pava dar
como resultado Ta mas alta de las eficiencias, tanto a nivel proyecto como a nivel
cliente, algunas de las especificaciones generales son:

Con 983 m2 utiles, se puede subdividir hasta 16 madulos independientes desde <11
m2, con uia amplia separacion entre columnas y distancia del niicleo de clevadores
a fachada exterior.

Tadas fas plantas Hevan acabados de lujo con dos escaleras presurizadas amplios
ductos verticales para las diferentes instalaciones, clevadores. sanitarios. cuarto e
limpieza y cuarto eléetrico, existiendo preparaciones en las dreas interiores paa
baftos y/o cocinetas, como una opeion nxds para los diversos usuarios.

Sc manejaran altnras de 3.90 mts. con excepeion del nivel seis que serd de -1.30 mis,
que también cucnta con entrepiso y ina amplia terraza con vista panorimica

El diseno de iluminacion para areas de oficinas es a base de lamparas ahortadoras de
energia, que cunuple con los niveles de ilnminacion dictados por la [ESA (Sociedad
Ingenieril de Huminacion de Norte América), por sus siglas en inglés. con miveles
que oscilan dentro de un rango que va de 520 a 560 lux. considerando 8 uminariag
por cada 50 m2.

Preparaciones necesarias para incorporarse a las diferentes instalaciones. como por
ejemplo:

Deteccion de incendio. television via satélite, entre otras. La preparacion incline
cableado vertical. ducteria vertical y del nucleo central hasta cada condominin
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2.L.3 HELIPUERTO.

REFORMA LOMAS ALTAS contara con un helipuerto en el nivel 23. ¢l seri
exclusivo para los nsuarios de las oficinas.

Dicho helipuerto contard con un control de acceso a la platatora y supervision de
¢sta a través del sistema de C.C.1.V. (Circuito cerrado de tele vision).

También contard con un sistema avanzado de seilalizacion ¢ iluminacion para la
plataforina.

2.1.4, INSTALACIONES BASICAS.
2.1.4.1 ELECTRICA.

Medicion del consumo real de energia, independiente para cada modulo. incluyendo
el correspondiente al aire acondicionado, con la tarifa mis econdmica.

La capacidad instalada a cada mddulo, sin incluir la correspondiente al aire
acandicionado es de;

Contactos: 50 watts / m2.
Alumbrado: 20 watts / m2.
TOTAL: 70 watts / m2.

Conectado ¢l 30% de la capacidad de cada uno a fa planta de emergencia.

Asimismo, se cuenta con un sistema pararrayos, red de tierra fisica, equipada con
nna red especial para equipos de computo y luminarias ahorradoras de energia ¢n
estacionamicntos y zonas comunes, Se provee al usnario de fa infracstructira con
canalizaciones verticales y horizontales, incluyendo el cableado vertical hasta ol
cuarto cléetrico en cada nivel, contratando directamente el usuario su acometidy con
la Compaiiia de lnz y Fuerza del Centro.
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2.1.4.2 HIDROSANITARIAS.

El edificio cucnta con una serie de servicios necesarios para poder brindar la mayor
comodidad o sus uwsuarios. Dentro de estos servicios se encuentran  os
hidrosanitarios, y ¢stos son:

1) Toma de agua potable.

2) Preparaciones para bados privados y cocinetas.

3) Sanitarios para minusvalidos en todos los niveles.

4) Muebles y accesorios de baiio economizadores de agua.
5) Cisterna para caplacion y reutilizacién de aguas pluviales.
6) Sanitarios y regaderas para choferes.

2.1.4.3 CONTRAINCENDIO.

Como parte de fa seguridad con 2 que cuenta REFORMA LOMAS ALTAS se
encuentran los sistemas de control de incendios, los cuales no necesariamenie
evitardn un incendio, pero si los controlaran. Dentro de los diferentes sistemas de
control de incendio, se encuentran:

[} Hidrantes y sistema de rociadores automaticos por piso.

2) Dos escaleras independientes, con presurizacion automdtica en caso de incendio,
impidiendo asi la entrada de humo y fuego, con puertas anti pinico.

3) Sistema inteligente  de deteccion de incendios, con deteclores - analogicos

direccionables de ionizacion y fotocléetricos, con mna estacion central de
monitoreo.

2.1.4.4 AIRE ACONDICTIONADO Y VENTILACION.

Yara brindar un ambiente agradable dentro de Jas oficinas, se cucnta con sistemas e
aire acondicionado v de calefaccion para los diferentes pisos, los cuales cuentan con
alimentaciones dentro de cada condominio del edificio.
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Para la mejor administracion y control de los equipos de aire acondicionado se
contard con medicion independiente del consumo real de energia, minimizando ¢l
mismo y cvitando Jos gastos propios de un sistema centratizado.

2.1.4.5 ELEVADORES.

E1 edificio esta equipado con 6 clevadores de alta velocidad (4 mts/seg), con vollaje
y frecuencia variable, todos cllos conectados a la planta de emergeneia, garantizando
siempre un comodo traslado vertical:

o 4 con capacidad de 20 personas.

o | adicional de pasajeros mas amplio utilizado como montacargas en horario
especiales.

o 2 exclusivo para directivos.
Iixiste la opcion de un elevador externo panoramico, tipo intemperic. que scrd
privado para acceder desde el Motor Lobby hasta ¢l primer nivel de oficinas.

2.1.5 INSTALACIONES ESPECIALES.

De acucrdo al diseiio de edificio intcligente, REFORMA LOMAS ALTAS incorpora
sistemas de supervision, control y seguridad, los cuales supervisan la operacion de
las instalaciones basicas dcl edificio bajo criterios de maxima praductividad y
seguridad,

2.1.5.1 SISTEMA DE SEGURIDAD.

El sistema de seguridad, de alcance total, se ha disefiado contemplando tanto fa
seguridad de los individuos (seguridad fisica) como Ia del inmueble y los bicnes
conectados en ¢l.
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1 disefio de este sistema esta orientado a lograr el maximo nivel de seguridad sin

afectar la actividad diaria de las personas, incorporando equipos de alta teenologia
como lo som:

=

Control de acceso mediante tarjetas.

Circuito cerrado de television en zonas comunes.

Deteccion y alarma en caso de incendio, mediante detectores de calor y de o
Sistetna de megafonia, para mensajes de alarma y evacuacion.

Dos salidas de emergencia a dos escaleras presurarizadas en cada nivel,

.L.5.2 SISTEMA DE COMUNICACIONES.

El sistema de comunicaciones tiene como objetivo fundamental ¢l proveer al usiario

d

e una infracstructura y/o ductos para la misma, de servicios de conmmicacion

avanzada con flexibilidad total.

Picha infracstrirctura incorpora los siguicnles elementos:

Cableado estructurado.- Canalizaciones verticales y horizontales.

Cuarto de telefonia.- Equipo de vanguardia para suministro de troncales y lineas
de alta calidad. Mediante esta estructira , el usuario puede acceder a los
siguientes servicios contratando directamente  su acomelida con TEIMEX o
cualquiier otra compadia: lincas telefonicas de alta calidad, lincas lelefonicas
andlogas. video texta y videoconferencia.

Sistema de interfonia - Fguipo central y cableado vertical para comunicacion de
reeepeion a los diferentes niveles.

Sistema de comunicacion para helipuerto.- Equipo central de hecuencn
acrondutica.

Sistema de recepeion TV satélite.- El usuario puede aceeder a los siguicntes
servicios, contratando  directamente  su acometida  con  las  compaiiias
smninistradoras del servicio: Antena parabolica, equipo central de 1ecepeion v
cableado vertical.
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2.1.5.3 SISTEMA DE SUPERVISION Y CONTROL..

El proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, esta equipado con avanzada teenologia y
sistemnas computarizados para optimizar su operacidn, minimizando los costos de
consunios de energia y de mantenimiento de zonas comuncs y, opcionalmente de
zonas privadas, centralizando el control y funcionamiento del vesto de las
instalaciones, ofreciendo las siguientes ventajas:

o Control energética,

- Arranque/ paro a horario fijo de cquipos.

- Arranque/ paro en funcion del calendario.

- Optimizacion del arranque/ paro de los equipos.
- Control de puntas de consume.

- Desconexion ciclica de cargas.

- Control de ahmibrado.

o Control ambiental.

- Supervision de condiciones de control.

- Arranque y paro de las instalaciones en funcion de las condiciones
ambientales.
o Control de alumbrailo,

- En funcion del horario, nivel de iluminacion exterior y del calendario
o Control de funcionamiento de equipos.

- Control de! funcionamiento de tos equipos ( ordenes, estados. alarmas)

- Temperatura de equipos.

- Control de horas de funcionamicnto.

- Gestion de mantenimiento.

- Archivas histaricos.

o Control de emergencias.
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- Inicio de secuencias de trabajo en casos de emergencia, tales como, meendiv,
sisma, fallo en el suministro eléctrico, elc,

Todas fas distribuciones horizontales de instalaciones, equipos y acabados de areas
privativas son a cargo del cliente, fa inmobiliaria, entregard  completamente
terminados a cada nivel:

- vestibulo de elevadores.

- baitos comunes.

- escaleras de emergencia.

El proyecto de dreas privativas deberd ser realizado por el cliente respetando las
especificaciones téenicas de la inmobiliaria, debiendo requerir fa revision v, en su
caso, la autorizacion de la inmobiliaria.

las dreas privativas solo podran ser ocupadas por el cliente, con Ia previa

autorizacion de la inmobiliaria, respecto a que la obra coincida con el proyecto
autorizado.

2.1.6 NIVEL TIPO SUBDIVIDINO, SEGUN REGIMEN EN CONDOMINIO.

SURDIVISION M2 SUBDIVISION N2
| 97.8350 I AR.91750)
2 129.3025 2 75.95250
3 102.8000 3 S1.35000
4 114.6675 ] 3140000
5 79.8375 5 5110000
6 110.4750 O 31.35000
7 102.8000 7 3912500
8 127.3525 8 4108873



A. PRIVATIVA 865.0700 9
A. COMUN 17.4496 10

A TOTAL 982.5196 1

16
A. PRIVATIVA
A. COMUN

A TOTAL

41.08875

5912500

51.35000

S 140000

140000

51.35000

75.95250

48.91750

8611675

-

352,

|

N82.5196

Tabla 12: division de los pisos de oficians en 8 y 16 modulos con sus arcas segin

régimen en condominio,
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2.2 UBICACION, ACCESOS.
Anexo A,

2.3 PLANOS ARQUITECTONICOS.
Ancxo B.

2.4, ESPECITICACIONES TECNICAS Y NORMATIVA PARA AREAS
PRIVATIVAS DE 1LOS CONDOMINOS.

2.4.1. ESPECIFICACIONES TECNICAS DE INSTALACIONES Y
ACABADOS PARA AREAS PRIVATIVAS .

A)  Dxclusivamente para efecto de cilculo, se considera la maxima division
posible (16 privados) en cada nivel nivel de arcas privativas, pava asi poder
sobredimensionar y seleccionar los equipos centrales y caleular la capacidad maxima
necesaria para instalaciones verticales, asi como dar los segnimienlos de tramites cn
Dependencias Oficiales para el suministro de los servicios necesarios para I
operacion de nuestro Edificio (agua potable, energia cléctrica y teleTonia),

Los propictarios. pueden facililar ¢l asesoramiento y, en su caso, ¢ Provecio de
instalaciones para las areas privativas, asi como el prestiptiesio de dichas obras, que
pueden ser ejecutadas a la vez que las dreas generales. Asimismo, para los equipos
s¢ les podrd, en su caso, hacer extensivo el financiamiento que, via hancos, s¢ esti
intentando negociar con los diferentes proveedores extranjeros,

Los propietarios, les facilitardn las especificaciones de acabados ¢ instalactones en
areas privativas, con ¢l fin de que el condomino pueda elaborar su proyecto
cjecutivo, que debera ser presentado a los propictarios y al corresponsable on
instalaciones para su revision y autorizacion preliminar, previo a la ejecucion de
obra, siendo vesponsabilidad del condomino obtener todos los trimites v firmas
necesarias de cualquier Dependencia Oficial para la autorizacion oficial de sus
proyectas. Asimismo, las drcas privativas solo podran ser ocupadas con la previa
verificacion de los propictarios respecto a que la obra cjecutada cumpla ¢l provecto
previamnente autorizado. EFn caso de que el condomino decida hacer el provecto de
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sus areas privativas, los propictarios le pueden facilitar asesoramicnto para verificar
tos arreglos y detalles de instalaciones en fos puntos de mayor concentracion

En el caso de que la terminacion de drcas privativas se realicen con
posterioridad a la terminacion del edificio, la Asociacion de Conddminos snstitoira a
los propictarios en esla tarea de supervision y control, pudiendo utilizar los
clevadores para clevacton de materiales y equipos exclusivamente Tuera de fos
horarios de oficinas, todo ello de acuerdo con lo previsto a estos electos en el
Reglamento de Propiedad en Régimen de Condominio que los propictarios lus
facititaran,

B)  La distribucion del proyecto que debe facilitar el conddmino de cada nivel
debera contemplar las especilicaciones técnicas minimas requeridas en ¢ proyeeto,
cumpliendo todas las normas téenicas vigentes aplicables y verificar la libie
cirewlacion de una escalera de seguridad a otra, a través del vestibulo de clevadores,
sin obstruccion alguna.

C)  En cualquier caso, los propictarios entregardan las escaleras comunes. <l
vestibulo de elevadores y los bafios comunes de cada nivel totalmente terminado
(instalaciones y acabados).

Cuando un nivel se vende dividido entre  varios clientes, los propictarios  dejaran
completamente terminado el pasitlo central (incluyendo instalaciones v acabados),
ya que cste sobrecosto queda cluido en el sobreprecio de venta por m2
subdividido.

D)  Tadas las distribuciones horizontales y cquipos necesarios para ireas
privittivas, son por cuenta del candamino,

F)  El condimino deberda  respetar integramente los pasos de instalaciones
previstos en el proyecto estructural, estando prohibido terminantemente realizar
huecos adicionales. ya que se puede afectar la estabilidad y seguridad estroctural del
cedificio.

Toda la soportaria para las instalaciones serd de acuerdo a los plinos que. para csie
fin. s¢ emitiran, dejando claro los puntos donde no se podra sujetar. debiendo ser ol
anclaje de hpo taquete o perforacion por barrenancla. quedando terminantemente
prohibido el uso de herramicntas por explosion (pistolas).
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)  El mantenimiento preventivo y correctivo de todos los equipos centrales v de
fas instalaciones de las drcas comunes serd realizado por la Adniinistracion Central
del Edificio, debiendo dejar el Condémino acceso libre a estos ductos, que solo
podrin ser accesados por el personal de la Administracion Central.

En el caso de que ¢ Condémino necesitara realizar algin trabajo propio dentro de
los ductos commnes, solo podrd accesar a ellos con fa autorizacion previa por escrito
de la Administracion Central.

Todos los gastos & pagar por suministro, tramites, dercchos de conevion y o
consumos de agua, energia, teléfonos y servicios en general de las areas privanvas
son por cuenta del conddémino.

E1 Presupuesto de Operacion y Mantenimiento de dreas comunes del edificio que
apruche la Asociacion de Condominos, sera repartido entre los diferenies
conddminos, en base a sus m2 de drea privativa de acuerdo con el Reglamento de
Propiedad en Régimen de Condominio, excepto en lo referente al consumo de agia
potable ya que este se repartird por medio de medidores de fujo en cada nivel. los
propictarios les pueden ofrecer un presupuesto opcional para mantenimicnto de
mstalacion y equipos de dreas privativas,

Los propietarios soicitan. en cualquicr caso, que para la seleccion y contratacion de
equipos propios de las arcas privativas tengan en cuenta especificaciones téenicas,
similares a los de los equipos de dreas generales, asi como la facilidad y presupiesto
para sit operacion y mantenimiento adecuado.

(i} Sc prohibe alinacenar sustancias inflamables, 1oxicas. cle. o de cualquier otra
indole que pudicsen afectar fa seguridad del edificio y/o de sus usuarios,

1D El estudio de trdfico realizado en el proyeeto de elevadores comempla i
densidad de | persona cada 10 m2 de area privativa, sin Hamadas excesivas enie
pisos ( varios propictarios), con un nivel de servicio adecuado a la cateporia del
edificto.

St cstos pardmcetros no se respetan por parte de cualquier condommo, Ia
Administracion Central podrd revisar las paradas y servicio de los dilerentes
elevadores a los diferentes niveles con ¢ fin de asegurar el nivel de servicio
adecuado a cada conddming,
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A continuacion, se especifica el alcance de los trabajos a cargo de los propictarios.
asi como las especificaciones y trabajos a cargo a cada condomino, para cada una de
fas instalaciones del edificio. También se anexa informacion cou las Memortas
Técenicas Descriptivas de cada Instalacion que ef proyectista del conddmino deberd
tener en cuenta para el desarrollo del proyeeto de sus dreas privativas. 1in caso de
duda, se solicita aclararias previamente y por escrito con el DEPARTAMENTO
TECNICO DE LOS PROPIETARIOS y/o con Ia Asociacion de Condaminos

ELECTRICIDAD.

Los propictarios entregaran alimentado general para alumbrado y contactos,
rematando a un tablero de 30 circuitos en servicio normal con interruptor principal
de 100 amps. Se entregard otro alimentador general para la instalacion de aire
acondicionado se proporcionard un interruptor de seguridad con capacidad de 100
amps., en Servicio Normal. Se entregard otro alimentador general y wa tabloro de 24
cireditos con interruptor principal de 50 amps. para servicio de cmergencia, La
ubicacion de dichos talileros en las areas privativas deberd ser lo mds cercana a los
alimentadores verticales, sugiviendo que sea en e} interior de los baltos comunes..

Se entregara un sistema de tierra para sus instalaciones cspeciales en I misma
ubieacion de los tableros, pero de forma independiente.

Todas fas tuberias para las instalaciones deberdn ser del tipo pared defgada o prue @
palvanizada de primera calidad,

Todas fos conductares deberdn ser tipo THW para [05°C, baja emision de humo,
cobre clectrolitico. los contactos serdn diplex polarizados Cat. M-5250 Mcea. Las
luminarias serin del tipo de ahorro de energia de 2X34 watts T8/ER de encendido
ripido; can balasto de alta eficiencia

HIDROSANITARIA.

Se considera una alimentacion para agua potable y pluviat en tuberia de cobre de 2§
mnt de didmetra. de acuerdo a las especificaciones de In memovia deseriptiva

El conddmino deberd instalar a su cargo wn medidor de flujo de 25 mn de dinetro,
en fa derivacion del alimentador principal.

7



Taodas las instalaciones para baiios en las dreas privativas deberan hacerse en un
piso clevado, para no interferir con las instalaciones del condomino del nivel
inferior,

L.as conexiones a bajadas sanitarias y ventilaciones estaran ubicadas en las columnas
mds cercanas para este servicio de acuerdo a la distribucion de sus instalaciones.

AIRE ACONDICIONADO.

Loos propictarios entregardan una alimentacion de agua fria y una de retorno para la
alimentacion en ¢l ducto de instalaciones correspondiente, contando con una
capacidad mixima de 30 T.R. por nivel, siendo estas maquinas de la marca que los
propictarios especifiquen, para el conjunto del edificio.

El drenaje de condensado de las charolas de dichas bombas debera ser realizado por
el conddmino dentro de sus arcas privativas, sin invadiv el drea privativa de los
conddminos adyacentes.

PROTECCION CONTRA INCENDIO.

Los propictarios entregaran una alimentacion principal en tuberia de acero al carbon,
tepiendo en cuenta que todas las instalacioncs para los rociadores serin por cuenia
del condomino.

Los rociadares serin automiticos para una temperatura de 165° ¥ /74°C. 175 psi
oculto ¢/tapa o simitar, de 13 mm de didmetro.

2.1.2 NORMATIVIDAD Y RESTRICCIONES ARQUITECTONICAS Y DI
ACABADOS EN AREAS PRIVATIVAS.

A.) Los acabados en el proyccto REFORMA LOMAS ALTAS, como o sor cn
vestibulo de elevadores, las escaleras comunes y bafios comumes de cada nivel son a
cargo de los propictarios. Se puede proporcionar un paquete opcional para acabados
de lujo en muvos de estas dreas, con cargo al condomino.
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Si un nivel del edificio es adquirido entre dos o mas propietarios, los muros
divisorios deberdn ser construidos de piso a techo, con aislante térmico y que tengan
una proteccion antifucgo minimo de tres horas. Asi mismo, cualquicr muwro que
colinde con el pasillo central debe tener, por seguridad, idénticas caracteristicas.

En cualquicr caso, todos los pasillos centrales no podran ser interumpidos en su
circulacion con puertas y estin siempre libres para pesmitir ¢l aceeso de ima escalera
de seguridad a la otra.

B.) £ condomine debera poner en sus dreas privativas el tipo de plafon modular del
vestibulo de los elevadores, pudiendo reubicar las lamparas, pero sin cambiar ¢l tipo
de luz y/o modelo de lamparas de dichas drcas comunes.

C.) Para mantener la vista exterior del edificio, el tipo de persianas o cortinas serd
definida por el proyecto, no pudiéndose cambiar este por ningin otro modeto o
color. Ver especificacion téenica de persianas,

Fin caso de hacer subdivisiones internas hacia la fachada de cristal, éstas deberiin
siempre caer a eje de cancel de aluminio vertical y nunca sobre el cristal de fachada,
Asi mismo, la division nunca podrd ser més gruesa que el espesor del caneet de
vemate de fachada.

in ningin caso se podra cambiar el tipo de cristales de fachada en el cdificio,
debiéndose reponer siempre los misinos con idéntica especificacion del provecto

1.} Las puertas de acceso a cada oficina desde un pasillo central estin especilicadas
en proyeeto y ¢stas no podran ser ni cambiadas ni modificadas, Ver espectlicacion
téenica de puertas.

13.) Para los pisos pétreos de los pasillos centrales en dreas privativas de cadi nivel,
se respetara el disenio de los planos, hasta eje de la puerta de acceso.

Ein el interior, ¢l conddmino podrd elegir el tipo de acabado en piso que quicniy gque
permita ¢l piso de nivel terminado en concreto dado por el propictario b -
permitep firmes adicionales,



Las sefalizaciones direccionales y de seguridad en cada nivel deberdan respetar los
pardmetros indicados por el proyecto de sefializacion, asi como la ubicacion. tamaio
y material para cada uno de los logotipos y/o nombires de Empresas de cada prerta,

2.4.3 ESPECIFICACIONES TECNICAS DE LOS DISTINTOS — ACABADOS
EN AREAS PRIVATIVAS.

Fn el proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, se especifican claramente con respecto
al punto anterior ( 2.4.2) todas las normas que deberan ser acatadas por los clientes
en cuanto a diseiio de dreas privativas, por tanto es importante mencionar las mareas
y tipos de material que se deberdn wsar.

A.) Los pisos en pasillos centrales que rodean al niicleo de elevadores. serin de
marimol segin planos,

B.) Los muros divisorios entre condominos o que colinden con pasillos centrales,
serin de tablaroca o similar de 13mm fijado con tornillo a bastidor de canat de
amarre de lamina galvanizada de espesor con aislamiento térmico, setlado en la paite
superior ¢ inferior con seltador eldstico.

C.) Acabados cn nuiros que den a pasillos centrates, seran de pasta o similar con
sellador sotofondo y un acabado esgrafiado.

D.) Las pucrtas que den al pasilto central, seran de madera de encino con acabado cn
barniz mate y tratamicnto resistente al fuego por minimo tres horas, segin disciio de
planos ¢ incluyendo herrajes y cerradura.

E.) Los plafones en dreas privativas y pasillos centrales, seran plafones a base de
placas de 61x61 con suspension oculta en Limina gatvanizada, fijada con taladro y
taquete de alambron, excepto a nervaduras postensadas segin el plano estructural.

1.} Cortinas o persianas cn dreas de oficinas, seran de marca Himter Douglas modelo
ductte un three quarters color 950-t tofee white, el cortinero deberi ser de aluminio
reforzado. 1as cortinas de tela inifuga de la marca Designers Guild, modelo code
382/01 design palai con et cortinero de aluminio reforzado.
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2.5 INSTALACIONES ESPECIALES

A SISTEMA DIS SUPERVISION Y CONTROL
1. Los propietarios.

AT Subsistema de sopervision y control

A.2. Subsistema de aire acondicionado y ventilacion
A3 Subsistema hidrosanitario

A4 Subsistema cléctrico

A 5. Subsistema de clevadores

A6, Subsistema de alarma y deteccion de incendios

Se refiere al control y supervision de la operacion de las instalaciones basicas y
equipos en zonas comines, propias para cl funcionamiento general de edificio.

2. Condamino:

No es obligatorio en sus arcas privativas ningin elemento de los subsistemas
descritos. Si los desea para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas, existe la
opcion de realizar un control similar independiente, previa entrega de wn Provecto a
Drul, 8.A. quicn lo revisard y, en su caso, autorizard, junto can el Correspansable
cen Instalaciones.

B. SISTEMA DE SEGURIDAD PATRIMONIAL

B.1. Subsistema Cireuito Cerrado de Television
I. Los propictarios.

Los propictarios instalarin el sistema (camaras, controladores) para visualizar cl
cstado de las arcas comunes de todos los niveles del edificio, asi nusio log
vestibulos de clevadores.

2. Condominos:

No e¢s obligatorio en sus dreas privativas ningim clemento de fos subsistemns
descritos. Si los desen para mejor cficiencia de sus instalaciones privativas. existe la
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opeion de realizar un control similar independiente, previa enlrega un proyecio a los
propietarios.,, quienes lo revisaran y, cn su caso, auwlorizardn junto con cl
Corresponsable en Inslalaciones.

B.2. Subsistema de Control de Acceso
t. Los propietarios.

Instalaran el total del equipo correspondiente a este sistema.
2. Conddminos:

No es obligatorio en sus arcas privativas ningin elemento de los subsistemas
descritos. Si los desca para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas, cxiste la
opeion de realizar un control similar independiente, previa entrega de un Proyecto a
los propictarios, quicnes lo revisardn y, en su caso aulorizardn junto con ol
Corresponsable en Instalaciones.

C. SISTEMA DE SEGURIDAD FISICA

C.1. Equipo Central Subsistema de Deteccion de Incendios
t. Los propictarios.

Instataran ¢l equipo central que controla el total del edificio, los detectores de humo
y calor de las arcas comunes y ductos.

2. Condomino:

tnstalaran sus detectores de humo y calor de acuerde al drea y division que reahicen,
concctando en fas terminales del sistema que los propietarios dejardn en el cuarto de
instalaciones especiales del nivel correspoudiente, previa entrega de un provecto a
fos propictarios quicnes fo revisardn y, en su caso, autorizardn. junto con ol
Corresponsable en Instalaciones.

.2 Suhsistema de Megafonia para Sefalizacion Sonora de ncendios
b Los propictarios.



Instalaran en cada nivel una alarma sonora con luz indicadora, localizada enareas
comunes y vestibulos de elevadores.

2, Condomino:

No es obligatorio en sus dreas privativas ningin elemento de los subsistemas
descritos. Si los desea para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas. existe la
opeion de reatizar wn contyol similar independiente, previa entrega de un provecto a
los propictarios, quiencs lo revisarin y, en su caso, awtorizardn junto con ol
Corresponsable ¢n Instalacioncs.

. SISTEMA DE COMUNICACIONES

D.1. Subsistema de Interfonia
1. Los propietarios.

Instalardn ¢f cquipo central de interfonia y enviard los puertas de comunicacton para
interfonia a los cuartos de instalaciones especiales de cada nivel.

2. Condémino:

Instalardn su aparato de intercomunicacion y lo conectardn en el puerto preparado
por los propictarios. que se locatiza en los cuartos de instalaciones especiales. previa
entrega de un Proyecto a los propietarios, quienes lo revisardn y. cn su ciso

autorizaran junto con el Corresponsable en Instalaciones

1D.2. Subsistema de Radio para Helipuerto
1. Los propictarios.

[nstalardn la infraestructura propia para 1a radio comunicacion del belipuerto
2. Condominos:
No es obligatorio en sus frcas privativas ningin clemento de los subsistenns

descritos. Si los desca para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas, existe la
opeion de realizay wu control similar independiente, previa entrega de un provecto a
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los propictarios, quienes lo revisardn y, en su caso, autorizardu junto con ol
Corresponsable en Instalaciones

D.3. Subsistema TV Via Satélite
I. Los propiclarios.

Instalardn la antena receptora, un decodificador central y enviara a los cuartos de
instalaciones especiales fa sefial.

2. Condomino;

Cableara y conectard esta seilal en ¢l puerto preparado por los propictarios desde ¢l
cuarto de instalaciones especiales del nivel correspondiente hasta e} drea que ocupan
sus oficinas.

D.4. Infracstructura de Voz y Datos
I, Los propielarios.

Dejarin en duclos y cuartos de instalaciones especiates el drea asignada para la
infraestructina de voz y datos propios de cada nivel, de acucrdo a la distribuciion
prevista en ¢l proyecto.

2. Condonuno:

Instalard su propia infraestructura (ductos y cableado) necesaria pata cubrir sus
requerimientos, en ¢l drea asignada por los propictarios, sin invadir olras feas.

Los propictarios informarin sobre los espacios asignados por nivel en ductos y las
trayectarins que segnirdn desde cada uno de los niveles y las dreas de recepeion de
los servicios proporcionados por tas empresas de comunicacion (Telmex u otras).

El acceso el ducto vertical de instalaciones especiales del edificio solo podia
realizarse con previa autorizacion cscrita de los propietarios del proyecto de cada
arca privativa que presente cada condomino,



Toda invasion de areas no asighadas sera corregida por el conddmino invasor, siendo
a su cargo exclusivo cualquier afectacion sobre las instataciones de cualquicr olro
condamino o det edificio.

Datos Técnicos

L. Para cl proyecto del sistema de deteccion de incendios de cada condoming para la
integracion del mismo en el sistema instalado por los propietarias,

t. Subsistema de Peteccion de Incendios.

Tiene fa funcion de enviar una sefial que sera dada por los detectores (e serd
recibida en ¢} cuarto de control del edificio, de tal forma que si se verifica ¢
incendio se efectuard el protocolo y actividades de emncrgencia, por tal motivo los
condominos integrardn sus detectores al sistema instalado por los propietaros.

La proyeccion de la distribucion de los detectores (condominos) serdt desarrollado
por los mismos en un plano donde se indiquen las subdivisiones hechas asi como cl
sembrado y conexion de los detectores, los propictarios revisaran el proyecto junto
con la aceplacion del corresponsable de instalaciones para su aprobacion. Los
propietarios revisarin que la instalacion del equipo y cableados sea fisicamente igual
a los proyectado y autorizado.

1. Descripcion del Sistema

Tipo de deteetores

a) Hhumo: en dreas privativas, Mca. Edwards, Mod. $824,

) Calor; en ductos de Instalaciones Mca. Edwards Mod. 5551F.

La normatividad y Ias especificaciones que debe cumplir Fa proteccion hecha por los
Conddminos deberd estar basada en el Codigo Nacional Eléctiico de los Fstados
Unidos.

Normas de la Asociacion Nacional para ta Proteccion Contra Incendia NEPA e los
Estados Unidos.
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CAPITULO 3.

MARCO LEGAL
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3.1 DATOS GENERALES.

Dentro de fa creacion de fa compaiila que construird el edificio en REFORMA
LOMAS ALTAS se tendran los siguientes datos:

Nombre de [a compaiifa
Fecha de canstitucion
Inscripcion RPPP
Notario

Fideicomiso

Notario

PPromotor

Miembros
Apoderados

Director General
Presidente

Domicilio

3.2 LICENCIAS, AUTORIZACIONES Y PERMISOS.

Para construir el proyecto REFORMA LOMAS ALTAS fue necesario obtener una
serie de documentos, algunos de ellas son:

e Valor catastral.

¢ Usode suclo.

¢ Alincamiento y niimero oficial.
e Licencia de construccion.

Estas licencias y tramites que sc deben realizar ante la delegacion correspondiente,

en este caso Miguel Hidalgo, son las principales, aunque existen otros tramites
intermedios, como lo son los permisos del INBA, Aeroniutica Civil, cte.
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listos documentos Hevan un orden cronologico, ya que para obtener la licencia de
construecion es necesario el nso de suelo vigente a la fecha de la solicitud de Ta
ficencia de constrnecion, ademas que para obteneilas es necesario presentar la holeta
predial del ittimo himestre pagada con el sello visible, la baleta de agua pagada v las
escrituras del terreno.

JATALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL.

Este documento es necesario para poder situar al predio en cuestion junte con las
distancias a las esquinas y caltes que lo rodean, y asi ubicarlo dentro de la
delegacion correspondicnte.

Para realizar los tramites de este tramite oficial, se necesita de una forma que la
entrega la delegacion, poner dentro de 1a misma los datos del propictario y del
predio, croquis detallando calles aledafias, distancia de las dos esquinas desde los
linderos del predio, medidas de frente a frente, medidas de los linderos interiores y
oricitacion, asi como fa superficie en metros cuadrados.

151 documento oficial se muestra a en ¢l anexo C.

3.4.2 LICENCIA DE USO DE SUELO.

Dentro de cada delegacion existe una serie de restricciones sobre lo que se puede
construir dentro de la misma, es decir las delcgaciones se dividen en zonas. las
cuales tienen restricctones de construceion como vivienda, comercinl. oficinas,
parques, hospitales, etc.

Por estas rozones es muy importante constatar que el edificio que sc pretende
construir este dentro de una zona que permita su edificacion, asi como que of mismo
cdificio cumpla con las restricciones de la zona, como alturas, giros comerciales. cie,
y que cumply también con el reglamento de construccion como o son
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eslacionamientos, instalaciones, alturas, distancias a las banquetas, distancias entre
edificios vecinos, ete.

La licencio de wso de suclo avala el que sc csté cumpliendo con los puntos
anteriores, para lo cual se necesita lenar una forma oficial, alincamiento y ntimcio
oficial, planos arquitectonicos, giros comerciales a tener, mitmero de cajones de
estacionamiento y su distribucidn, planos de instalaciones, alturas, ete.

Muchos de fos tramites anteriores dependen de cada delegacion.

La licencia se muestra en el anexo 1.

3.4.3 FUSION DL PREDIOS.

Iiste documento s necesario solo si se requicre de unir dos predios parit tenerlo

registrado como uno solo, y asi poder tener un atincamiento y ninero oficial de nn
solo predio.

I'n este caso en especifico, la construccion se Hevard a cabo dentro de dos predios,
105 cuales estin colindando, por lo cual es necesaria esta fusion.

Después de tener ef documento oficial de la fusion de predios, se debe de hacer nn
alincamicnto y mimero oficial de la fusion de fos predios ya como un solo predio.

Anexo L.

3. 4.4 INSTITUTO NACIONAL DE BELLAS ARTES.

Para poder Hevar acabo una construceidn o demolicion de cualquicr cdificio dentro
de la Ciudad de México es necesario, ¢l que INBA de su visto bueno debido a que ¢l
immueble o terreno pudicra ser momunento nacional o tener objctos historicos ci el
subsuelo,
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Con esta autorizacion se penmite intervenir en el inmueble seftalado dentro del
penuiso previo, constatando que no es monumento artistico de la nacion.

Ancxo F.

3.4.5 DIRECCION DE AERONAUTICA CIVIL.

Con furdamento en los articulos 328 de la Ley de Vias Generales de Comunicacion

9, 10, 11, 18, 47 del Reglamento de Acrodromos y Aciopuertos Civiles. los
interesados debevdn presentar:

La solicitud exponiendo la necesidad de esta via de comunicacion y ancsando a

siguiente documentacion:

o Copia ceptificada de I Escritura Constitutiva de la Sociedad.

o Copia justificada del documento que justifique la posesion o uso del terreno cn
que se localiza el helipuerte: contrato de arrendamiento, escritura de propiedad,
anuencia municipal o particular, se debera anexar copia certificada de la Escrinira

de la propicdad, en los casos de arrendamiento, cesidn, comodato, donacion, cte.

e Plano de localizacion escala por duplicado, incluye coordenadas peograheas
poblaciones mas cercanas, vins de comunicacion, ete,

o Plano general del helipuerto por duplicado

o Fotografia de los horizontes de fa trayectoria de aproximacion y salida. asi como
tambicn acrea.

o Lstudio operacional de trayectorias, con base en ¢t equipo de vuelo gue se piensa
operar.

Anexo G.
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3406 I)IRI;'C(’fI(')N GENERAL DE CONSTRUCCION Y OPERACION
HIDRAULICA.

Para la antorizacion de usos hidranlicos dentro de la construccion, se necesila hicer
fos pagos correspondientes sepiin ¢l drea construida, como contribucion de wejoras y
segn el anticulo correspondiente vigente sobire este tema.

Dentro de este permiso se otorga }a factibilidad para poder suministrar de agua a la
construccion que se esta realizando segin Jas necesidades de la misia v Las
posibitidades de Ja zona que se le otorgara cstos servicios.

Fn este misma escrito se especifica la cantidad a pagar por motivo de contribicion
de mejoras sobre las dreas construidas sobre oficinas, comercio y estacionantientos

Anexo H.

3.4.7 LICENCIA DIF CONSTRUCCION.

Ista licencia depende de todas las anteriores. ya que para poder otorgar fa
delegacion una licencia de este tipo, s¢ debe de contar con el visto buena de las

partes anteriores.
También cs importante mencionar que se debe presentar la documentacion adicioml
solicitada por a delegacion para el tramite de cste tipo de licencias, como fo sou:

o Panos del proyecto completos, desde Jos arquitectonicos  hasta los de
instalaciones.

o Descripeion del proyecto.

¢ Giros a conlener.

o Cartas de representacion del director responsable de obras.

o [t

Anexo L
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3.5 REGLAMENTO DEL DF.Y DEL AREA METROPOLITANA

Dentro del reglamento lo primero que debemos hacer es clasificar la estructura en
funcion de las pérdidas que pueda producir el colapso de ésta, para esto existen dos
ZIUPOS y SON;

o Grupo A
o Grupo B3 subgrupo B1
subgrupo B2

Ln el grupo A estin las construcciones que podrian causar la pérdida de un niimero
clevado de vidas o pérdidas economicas o culturales excepcionalmente altas o
contienen  almacén de explosivos o substancias toxicas como poy cjemplo;
hospilates, escuclas, esladios, tewplos, hoteles GT, gasolincras, estaciones e
bomberos. centrales lelefdnicas, archives, registros piblicos, departamentos,
monumentos. ele.

Fn el grupo B se incluyen construccianes destinadas a viviendas, oficinas. locales
comerciales, hoteles y construceiones comerciales e industriales no incluidas en ¢l
grupo A. De los subgrupos tenemos que Bl incluye construccianes de mas de 30nus
de altura 0 con mas de 600 m2 de area total construidas dentro de fa zona 1y |y
construceiones de mas de [5mts de altura 0 3000 2 de area total cn la zoma 111 Las
demas construcciones pertenecen al subgrupo B2.

REFORMA LLOMAS ALTAS es un proyecto que pertencee al grupo I3 debido a que
son olicinas y dentro de los subgrupas pertencce al B1 pov si altura de. 64mis v mas
de 6000 m2 construidos.

Dentro de esta clasificacion existen ventajas y desventajas del grupo A e contra del
grupo B como por cjemplo:

VENTAJAS: .

o Uso o destino del inmueble no se ve limitado en el futuro y permite alojar
substancias 10xicas. equipos costosos, grandes concentraciones, ele.

o Rentabilidad o precio del inmueble se ve incrementado debido a lo senalado en ol
punito anterior.



¢ [actor de seguridad mayor,
¢ [l proyecto presenta uie comportariento mis satisfactorio ante cualyuier tipo de
siluaciones principahmente acciones del sismo.

DESVENTAIAS:

¢ Costo de la construccian superior,

e [mplica un disefio arquitectonico y estructural mis detallado y complejo.
o Requicre una supervision mas cuidadosa.

il procedimicnto para clasificar las construcciones serd el siguwenie:

PRIMERA ETAPA: El grupo al que pertencee la construccion se define en Funcion
de su uso o destino. Dentro de esta etapa se encuentra en grupo Ay el grapo B

SEGUNDA ETAPA: Las construcciones que originalmente son del grupo I3 pucden
Hegar a ser del grupo A por caracteristicas adicionales o por decisidn del propietano,
por tanto existe un prupo A ebligado por caracteristicas adicionales, un grapo A por
decisian del propictario y un grupo B,

TERCERA ETAPA: Se define e subgrupo B en funcién de la zona. altura y drca
total o construida.

En lo qae respeta a la zona en que se encuentra el terreno donde se construiviy ol
proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, pertenece a fa zona | ya que presenta un
subsuclo  rocoso, firme con depositos arcnosos en estado snefto o coltesiva
relativamente blandos. Este tipo de subsuclo es otra ventaja de construceion
comparandolo con el corredor de Santa Fe, ya que este al ser un antigno basweio
presenta graves problemas de profiundidad para alcanzar ef suclo (irme.

I fo que respeta a fos linderos con predios vecinos, tenemos el wt. 211 del
reglamento del DF. que dice ™ Toda construceion deberi separarse de sus linderos
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con los predios vecinos a una distancia no menor de Sem ni menor que ol
desplazamiento horizental calculado para ¢l nivel que se trate ™.

Cuon relacion al drea de estacionamicntos ef reglamento comenta en su articulo 80
Las ciificacianes deberan comtar con los espacios para estacionamicntos e
vehiculos que se establecen por su uso ya sea habitacion, servicios, industria.cte, asi
como s ubicacion,

[T proyecto REFORMA LOMAS ALTAS se encuentra en fas Lomas de Chapultepee
una zona residencial y con poco problema de trafico, pera por otia parte ¢
encuentra en la esquina con constituyentes y colindando con otros dos proyectos por
lo que la Delegacion al no querer ningin problemma en este sentido con los vecinos,
se pidio que se tuviera minimo un cajon por cada 30 m2 construidos. es por esto

o

ltimo que para no causar ningdn tipo de problema, ¢l proyecto consta con un 2075
mas de eajones a las que la Delegacion pide.

3.6 INFORMACION QUE DEBEN FACILITAR 1.OS PROVEEDORES.

tn el proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, se propuso dentro del contrito de
proveedores que estos facilitaran una serie de informacion legal y de control para i
mejor orden de trabajo y asi cvitar problemas que pudieran surgir can ¢l transcurso
de la construccion del mismao.

Esta informacion consta de diferentes puntos. asi como de reportes que siiven af
departamento téenico de los propictarios a tener una mejor y mis clara mformacion
del mancjo de los recursas.

3.6.1 INFORMACION LEGAL.

La informacion legal que deben presentar Jos proveedores ganadores del concurso
REFORMA LOMAS ALTAS al departamento técnico, contard con los siguientes
puntos:
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o CONTRATOS.
- Copia del contrato debidamente firmada por ¢! propietario.
- Fianzas.( anticipo y Cumplimicnto )

- Seguros.

e CONTROL DE PERSONAL,

- Apertura det centra de trabajo y Alta en el IMSS.

- Registro del contrato colectivo de trabajo firmado por ¢l sindicato.
- Forma TEC 030 bimestralmente,

- Relacion del personal con asistencia diaria y copia del alta IMSS.

o DOCUMENTACION PARA PAGO DE FACTURAS.

- Valoracion de los trabajos a origen (Estimaciones )

- Ficha contrato ( estado de cuenta )

o FACTURAS.

- Facturas a origen { original y dos copias )

3.6.2 INFORMACION DE CONTROL.

fin lo que refiere a la informacion de control de los proveedores, se presentard cada un
tiempo determinado que el departamento téenico de la propictaria determinard con cl
contratista ganador del concurso mediante una scric de reportes que mis adelanie se

])I'CSCIII:’!I'«"III como ancxos.

n lo que se reliere al presupmiesto se contard con un Reporte de Listado Iconomico o
Fichia Contrato, se anotaran todas las estimaciones presentadas por ¢l comtratista con
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loy datos solicitados, debiendo separar las estimaciones de trabajos normales, de Tas
que sean por trabajos extras o escalamientos.

Tenemos también un reporte de desviaciones de presupuesto el enal no esti inchido en
contrato a precio alzado y nos indica las causas que originaron fa desviacion va sea por
cantidades o difercncias en volumetria, por trabajos extraordinarios o por escalamicos
en precios.

Otra reporte de presupucstos seria el de estimacion o valoracion de trabajos a origen.
en el cual se anotard la informacion requerida que refleja el avanee fisico sepin
trabajos estimados.

En fo que respeta al programa se tienen reportes como ef de avance en tiempo, ¢l cual
ilustra praficamente con valores porcentuales acumulados & origen segin programa y se
copaiir con el avancee fisico real

Otro seria el reporte de desviacion de programa. en ¢l cual se observa cualquier
desvricion detectada { preferentemiente en for:st anticipada ). se indicad si afecta o no
ala ruta critica v, ensucaso, a la fecha de entrega de obia, asi como sucausa,

o Control de Calidad existen prucbas de laboratorio y serin entregados para asi
obtener en resumen los resultados, indicando los positives v reprobatorios, en el iltimo
caso se indicara posibles correcciones,

Tambicn se contard con pruebas de instalaciones v equipos tas cuales contardn con los
misnios resultados v en su caso con posibles correceiones,

Yara hablar de una entrega de obra se presentarin reportes como el de estimacion ¢l
cual presenta Ta informacion requerida por las dependencias para ¢l cobro de uma
estimacion. presentando datos del proyecto, acumulado y reciente.

Isto permitird modilicar datos generales de encabezado de laestimacion v fimas
autorizadas.

Fiemplos de estos formatos pueden ser fos fortatos de COVITUR, ISSFAN

Fn fo que se refiere al comparativo de avance contra presupuesto se tienen
cavacteristicas de uso interno del contratista y su finalidad es el avance de la obra.
Presenta el volumen del presupuesto, el acumulado asi como ¢l porcentaje de avance
1o que Falta por estimar.
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El reporte comparativo de estimacion contra programa de obra facilita ¢l control del
avance de obra y situacian real de avance segin estimaciones.

A continuacion se presentan reportes tipo como por ejemplo:

Reporte de Estimacion.

Reporte comparativo de estimacion contra prograna (NS).

Ficha contrato ( Estado de Cuenta ).

Reporte de Avance det Programa comtra Avance Real det programa.
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CAPITULO 4.

ESTUDIO FINANCIERO.
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4.- CORRIDA FINANCIERA DEL PROYECTO.

EDIFICIO REFORMA LOMAS ALTAS

ESTUDIO DE AREAS.
(OFICINAS:
NG AL N2t 19,076.00
N2 864.00
MEZANINNE 375.00
TOTAL 20,348.00
ES TACIONAMIENTO;
N{-1) AL N(-5) 12,006.00
N AL N4 ,625.00
MOTOR LOBBY 1,656.00
TOTAL 21,276.00
GRAN TOTAL CONSTRUCCION: 41,021.00
TERRENO 2460.90

sbie 13: resumen de arees.



ANALISIS DE COSTOS,
_(Cantidades en miies de délares)

Concepto Costo totsl
Terreno $ $,000.00
Prevperaivos
Esludio g8 mecAnica de susios 4 6000
Proyecto Epcuinvg $ 790 00
ORQ ] 101.00
Demolicdn ) 139 00
Sequios de obra $ 80 00
TOTAL PREOPERATIVOS $ 1,170.00
Licencies
DGCOH $ 490 00
| Colecior $ 300 00
Liogncian $ 66 00
Lic. Je Conatruccidn 3 193 00
Veros 3 4000

L, CFE, $SA, SECOF|, BOMBEROS $ 350 00

OTAL LICENCIAS ) 1,839.00
[Construacdn
[Tarracerts $ 38200
[Cimantacadn 4 44100
Estruciure $ 1,829 00
matdica $ 6868 00
Grua $ 9900
Elevador de pasaeios 3 60.00
[Posisnsads $ $2900
Contiol de postensado [ 18500
Limpieze 4 5000
Obras exigrios $ 38200
Conrol de calxiad 3 6100

[Fokortan y stislos $ 63100
Albefinecla ] 3848.00
|Acabacus en prace $ 38300
fAcabados en muros 3 $39 00
{Acebados en platores $ 9500
jLimpiaza de acabados 3 §500
Hertaria 4 79.00
Carpinteria 3 9200
Pinture & impermigizacon 4 3800
hsuwmon 3 20
Ayuda a inslalaciones ] 341.00
Ajnios & mediciones 3 1,666 00
Ahsmirng ¥ vidng 3 1,147 00
Garndols kmpmezs fachade 3 14000
Insiatacidn tvdrosantara ) 448,00
{inetsiacatn sécinca $ 1.96400
Inalaiacidn ve incendio $ 37700
Ais acondiconado $ 82200

{Elevadores s 1,60900
Norle $ 1500

[Automatiaacin y controt $ 23500
Comuracsciones $ 2600

{Segundad flaca $ 14700

|Sequresed patnmanal s 38300
[Cooidinacin generst $ 1,889 00
Imp ] 1,854.00
TOTAL CONSTRUCCION 1] 21,722.00
[Adminsiratvos.

{Asociante $ 32000
Jutidico ] 12500
Fiscal $ 50.00
On. Ganersl 3 696.00
Supsrvisdn de obie 3 $00.00
Conithniciin det proyecto ] 7500
iFidecomeo $ 4300
Fatanies $ 160.00
Vanos {precial papelatia, etc ) ) 417 00
TOTAL ADMINISTRATIVOS $ 2,791.00

Tabia 14. resumen e costos
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PERIODO DE CONSTRUCCION,

[Y_'—wm:ana Lok R L3 Ry b L3 TR
Cimentacion 100.00% 50 00%
Esinuctura 100.00%
Cimbra metdlica 100.00%
Grua 100 00% 8.33%
Elevadol de Dasajeros 100.00%
[Postensado 100.00%
Controt de postensado 100.07% Q19% 073% 500% 7% 7.02%
Limpeeze 100.00%
Obras exteriofes 100.00%
Control de calidad 100.00% 1.48% 985%
Fatanles y ajustes 100.00%
{Albadileda 100 00%|
Acabados en psos 100.02%.
|Acabados en muros 100.01%
Acabados en plafones 100 00%
Limpieza de acabados 100.00%
Hettarla 100 00%
Carpinleria 100.02%
Pintura & impermiabxizacin 100.00%
Sefallzacion 100.00%
Ayuda 8 insialacones 100.01%|
Ajustes a mediciones 100.01%)
Aluminio y vidno 100.00%
[Géikdala impiaza fachada 100.00%
Hidrosanitans 100.00%
Eiéctrica 100 00%
{incendio 100 00%
Alre acondicionado 100.00%
Elevadores 100 00%
Nona 100 00%
LAutomatizacidn y controt 100 00%
iCacones 100 00%,
fsica 100 00%
segundad patrimonial 10000%
Cooidinacion genersl 100.00'%,
{Imprevisios 100 00%
W T W% Lk K THY L+ WONNS 5 [\, YR
abia 135, pei0d0 de consl) Y
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Y o
2500% 800
1280% 12.50% 1250% 12.60% 1250% 1200 12.50% 1280
34 .00% 33 00% 33,008
8.36% [V 1% L% (X5 3% () (V[ 25.00%
180% % 831% a3 M L% 3% [R5 [FU [Ey
11.12% AN 1n11% 1.09% 10.11% 1.94% 1.41% 11119 11.99%
Tamm T82% 18% TaN Tam 0% Tam% T ramd Ta%
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PRONOSTICO D VENTA DE OFICINAS
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GENERALIDADES OFICINAS.
Precio venta/m2 (promedia) ) 3,920.00
Pracio renta/m2 (promedio) $ 52.50
ESTACIONAMIENTO RENTA VENTA CAJONES
Estacionamiento superior $ 150.00 § 20,000.00 209
Eslacionamiento Inferior $ 12000 § 17,000.00 495
Promedio $ 135.00 § 18,500.00 TOTAL 704
valor patrimonial
Renta al afo 10 $ 78,185835.00
Cepitalizacién al 70.00% $ 111,694,050.00

tabla 18: Generalidades de oficinas.



[ESTUDIC FROFORMA

(SIN INFLACION)
PNORESOS: YOTAL 1984 1996 1908 1997 1908 1908 2000 a0t
Ventas de oficnes 23,$25,720 00 7.975,240.00 15,950,480.00 ooo 000 opoo 0.00 000 opoo
jRertas Oe aficims 96,130,125.00 0.00 000 6,40867500 6972145 00 597214500 887214500 597214500 8,57214500
[Verta oe estaconameento 1,953,600.00 851,200.00 1,302,400.00 0 0 1] 0 0 ]
[Rentas Oe eslaCONTENLo 4,276,800.00 c.00 [+] o] 285,120.00 389,168 00 399,168 00 399,168.00 399,168.00 J9S,168 00
[Vdov patremonel 111,654,050 00
[TOTAL 237 980 255 00 B.626.440 D0 17,252,880 DO 669379500 937111300 937131300 937131300 937131300  $371.313 00
Fm
[Terrenc 6,000.000 DO 3,000.000 00 3,000,000 00
1.170,000 60 468 ,000,00 702,000 00
jLicencas 1,535,000 00 1.533,000.060
jConstruccsn 21,721,969 83 $70,902.78 21,151,067 .05
[Aamurustrativos: 3,069,00000 139500000 139500 139500 139500 139500 139500 139500 139500
1,024,555 14 000 €96,571.83 32788331 0.00 000 ooo o] ] opo0
joego creado 4.615,465 46 o 1,653,537.22 2,965,528.24 000 000 000 000 000
ISR 75,341,829 04 756,309 60 432303478 200616383 3026034237 3,028,03437 302803437 3,028,03437 3,028,034 37
‘OTAL DE 114485815 48 7.729.21238 31.665710.88 S5 43957548 316753437 316753437 316753437 3.167.53437 316753437
FNGRESOS - EGRESOS 148 309,550 02 897,227 62  (14.412 830 68)

Tabia 19 flujo proforma
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2002 2003 2004 2006 2008 2007 2008 2008 2010
0.00 0.00 0.00 Q.00 0.00 0.00 0.00 0.00 ©0.00
8.572,145.00 8.972,145.00 8,972,145.00 8.972,145.00 8.972,145.00 8,972,145.00 897214500 897214500 8.872,145.00
4] 4] o ] 4] o 0 4] O
396, 168.00 36916800 396, 168.00 390, 168.00 3090,108.00 390,168.00 3890,168.00 3689, 168.00 398, 168.00
$ 111,084,050.00
$.371.313.00 $.371.31300 121.085.363 .00 9.371.313.00 9.371.313.00 9.371.313.00 937131300 9.371.313.00 $.371.313.00
138500 139500 139500 139500 139500 138500 139500 139500 139500
0.00 ©.00 .00 a.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
000 0.00 ©.00 ©.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
3,028,034.37 3.028,034.37 41.004011.37 3.028.034.37 3.028.034.37 3.028,004.37 3.028.034.37 3,028,034.37 3,028,034.37
3.167.534.37 3.167 534.37 4114351137  3.167.534.37 3,.167.534.37 3.167.53437 3,187,534 .37 3,167,534.37 3.167.534.37
6.203.778.63 6.203,778.63

Tabia 19 (continuacidn): Mo proforma.



70 Q0%
30 00%

30.00%

[FINANCIAMIENTO.

[Salao imcaal (ing-eg) 148300680 887.227 82 (14.412.830 88) 1254219 52 620377863 823778 83 6,203,778 63 620377863 £20277863

[Saioo ng-eg-pago cred 148309580 .87.227 62 (14,412,830 88) 125419 52 6.x377863 823778 63 €.203.778 €3 6203778 83 6203778 63
BOCI08 -7082857 277 1] (7.062,857 28) 000 a00 200 200 000 000

fCrecto -3020838 833 Q 3,026,538 83) 0.00 000 LX) 000 000 0

[ quadacion crédan 4019405 42 165353722 2905508 24

—— -144128%0 88 000 (14,412 830 #8) 000 000 000 000 000 000

s -10000796 11 10086796 11

[CATCOLC DE WIERESES

kng-agrescs -r120762 {14.412,830 38) 1.254.219.52 620377663 4203778 83 620377863 62377883 620377883

peaicio wacasd 000 t.00 (2.281,483 26) .00 000 000 000 000

jcrenn contratado 000 (a6 e ) 0.00 000 000 000 800 000

[Sakic iracenl panodo G.00 (3.02690883)  (2261.483.26) 0.00 oo 000 000 000

verwtes generacos 000 {908,081 @5) (584 444 98) ©00 ao0 000 0.00 1. ]

Jacuaciecson crecito 000 1,653537.2 2,985,928 24 000 000 200 o 00 000

jSaiic fned 000 {2.281.483 26) 000 000 Q.00 000 000 000

JICONTROL INT Eﬂ 347 37933 31

=

jConsruccion 1,721 96583 ST0M278 21,151,067.05

[ Owpressacion ConsTuccn. €.516.500 95 I25E29 5475 3258295475 325878 5475 325829 5475 325829 5475 225829 5475

jCostos sunbes. 6,336.000.00 3.402,000 00 841,500 00 138,500 00 929,500 00 138,530.00 138,500 00 139,500 00 128500 00

jCosto knancasro 102455514 000 696,571 83 327,983 31 000 0.00 000 000 000

[Egrenas. 18.247 908 36 640200000 - 453807163 79331298 46532955 485,109 55 46532955 48532855 405306 55

ingrancs. 275,485 547 00 8,625 440 00 17,252,880 00 5.6683,795 00 9.371,213.00 9.371.31300 9.371,31300 $,37131300 8371,31300

Seido nng-egre-degpre 257,217 54864 2.224 44000 12714808 17 5900 482 14 8,905 983 45 8,905.983 &5 8,905 963 45 8,905,9683.45 8.905903 45

{Samae ISR 257,217 548 84 2.224 44C.00 12714308 17 5,900 462 14 8,905,963 45 8905963 a5 8,905 963 45 8905983 45 8905 963 45

pSR ﬂﬁﬁﬂ 756 306 60 437303478 2.008.163 83 3028.034 37 3.028.034 37 3.028 034 37 3 028 034 37 3026 034 37

Tasia 20 ) <SR o o



6203,77863 620377663 7992185163 620377863 620377863 620377843 620377863 620377863 620377863
620377883 620377863 7992105163 620377863 620277863 620277863 620377863 620377863 620377863
c.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 o.00

o.00 000 0.00 .Y ] o.00 0.00 0.00 .Y ] o.00

0.00 000 0.00 o.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00
6203778 63 620377863 7992105163 620377863 620377863 620377863 620377863 620377863 620377863
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 o.00

0.00 ©.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 .00 0.00

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 o000 0.00 0.00 0.00

0.00 coo 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

oa00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 o.00

o.00 o.00 0.00 0.00 0.00 o.00 0.00 o.00 .00

25829 5475 325829 5475 3258295475 3258295475 3258295475 12SE29.54TS NSEWWSATS A2S829.5475 325529,5415[ 3256829.547 325820547 3I2SK26.547 325829547

139.500.00 138,500 0C 139,500.00 138 500.00 139,500.00 139,500 00 139,500.00 139,500.00 139,500.00
0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
4532955 465,329 55 485312955 465,329.56 465,329.55 6532955 486 .328.55 46532955 465,329.55
937131300 937131300 121,065363.00  $,371313.00 $37131300 937131300 $371313.00 937131300 9,371,313.00
890598345  8.905983.45 12000003345 090598345 S90598345 890598345 890598345 890598345 390598345
8.905.983.45 8905983 «5 12060003345 B90696345 S90598345 A0598345 BI05983.45 SI0598345 890598345
302803437 _ 3.028034.37 $1.00401137 302803437 302803437 302803437 302800437 302803437 302803437

Tabia: 20
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8203778 0277883 203,778 , [ 820377863 620786 820377813 820377883
82377881 920377883 6201778 83 778 83 8.201.7766) 8200, 820077083 820377883 820377483 8203778683
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RESUMEN

TIR CONVP. 45%

TIR SINV.P. 7%

INGRESOS TOTALES 15 ANOS 266,094,234.00

VALOR PATRIMONIAL 111,804,050.00

CREDITO CONTRATADO 3,0268,938.83

COSTOS TOTALES 15 ANOS 33,018,469.83
8,000,000.00

Tabla 22: resumen financiero,

9



-6 CONCLUSIONES,

Como se puede ver, el proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, es, bajo el esquema de
vender el 70% en preventa, un proyecto totalmente viable, ain en la situacién
econbémica que estd viviendo México, lo dificil es el poder colocar el 70% en venta,
pero bajo la apertura hacia un mercado més internacional, la posibilidad de encontrar
un inversionista de gran tamafio cada vez es més cercana.

Bajo los esquemas econdmicos que se estan viviendo en el pais, 1a fuerza negociadora
es la parte importante en todo proyecto, siempre y cuando sea uno bueno y en este caso
esa variable si se cumple,

El apalancamiento en el México de hoy es visto con malos ojos, debido a los grandes
intereses con los que se dan los créditos, por lo que sélo bajo el esquema de la preventa
o de capital es como podria salir un proyecto de gran magnitud sin castigar el flujo del
mismo.

La situacion geografica privilegiada de REFORMA LOMAS ALTAS, es un punto -
importantisimo para la viabilidad del proyecto inmobiliario, ya que es uno de los
altimos lugares donde se puede lograr un edificio de esta naturaleza en una de 1as zonas
mas buscadas en la Ciudad de México.

Otro gran incentivo para la venta y renta de este edificio, es la tecnologia de punta que
se maneja dentro del mismo, demostrando asi que en México es posible encontrar
proyectos mexicanos a la altura de los grandes proyectos internacionales.

Esta tecnologia hace pensar en que es necesario pedir un crédito al Eximbank para la
importacién del equipo lo cual no asusta ya que fa operacion se hace mediante un
banco mexicano, ef cual acepta o no el crédito, es decir, en cicrta forma avala en este
caso al promotor.

Como prueba de los grandes y pesados trimites burocraticos ante las autoridades, se
exhiben los diferentes papeles requeridos en los anexos presentados.
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PLANO UBICACION
EDIFICIO REFORMA-LOMAS ALTAS
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ANEXO B.
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ANEXO B-4: PLANTA TIPD



ANEXO B-5: HELIPUERTO



ANEXO B-65: PLANTA ESTACTONAMIENTO NIVEL-S



ANEXD 8-7: PLANTA ESTACTONAMIENTO NIVEL- 4



ANEXD B-8: PLANTA ESTACTONAMIENTO NTVEL-3



ANEXD B-9: PLANTA ESTACIONAMIENTD NIVEL-2
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ANEXD B-10: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL-1
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ANEXD B-12: PLANTA ESTACTONAMIENTD NIVEL+1
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ANEXD B-13: PLANTA ESTACIONAMIENTD NIVELS-2



PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL*3

ANEXO B-1h:
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ANEXD 0-15: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVELS Y



ANEXD 0-15: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL® 4



ANEXD B-16: PLANTA MEZANINNE
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ANEXD B-17: PLANTA TIPO OFICINAS NIVEL 125-5



ANEXD B-18: PLANIN FIPQ OFE NIVEL VR I



ANEXD B-19: PLANTA TIPD OFF NIVEL 121-6
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ANEXD B-20: PLANTA TIP0 (WF NIVEL DEL 129 AL 154
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ANEXD B-21: PUANTA TIPO OFF
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ANEXD B-2Z: PLANTA PENTHOUSE
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ANEXO B-23: PLANTA AZOTEA
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; HOTIVO DE LA APLICACION DE LAS SANCIONES ADMINISTRATIVAS CORRESPONDLENTES, =we
" NOTAI SE AUTORIZA EN BASE A LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS 8AJO LA RESPONSABLLIDAD
DEL DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA CON NUMZRO DE REGISTRO D.R,0.=0512 Y LOS COme

RRESPONSABLES EN SEGURIDAD ESTRUCTURA' CON NUMERO C/SE-016) EN DESARKOLLO wew
URBANO Y ARGQU

TECTONICO NUMERO C/DUyA=0194 E INSTALACIONES NUMERQ C/1+0089,
-qﬂ-'-nl,.------..---.'c‘- ~uy---.------------.---.----0-.--..--.--.-----------'J

ANEXD [-61: LICENCIA DE CONGTRUCCTON
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