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INTRODUCCIÓN 

OBJETIVOS GENERALES. 

Debido a la creciente exigencia en el mercado inmobiliario para contar con los 
mejores servicios, mayor seguridad, así como el mejor aprovechamiento de áreas y 
la economización de los gastos fijos del mismo edificio, se ha visto la necesidad de 
explotar estas demandas a través del estudio de factibilidad para la construcción y 
operación de un edificio inteligente en el norte de la Ciudad de México. 

El objetivo es el desarrollar un edilicio que cumpla con las más exigentes 
necesidades dentro de la Ciudad de México, tanto en los servicios con los que se 
proporcionan a los diferentes clientes, nacionales y extranjeros, como el contar con 
las más grandes exigencias del actual, y muy competido, mercado inmobiliario. 

A nivel accionistas, lo que se busca es lograr el retorno sobre la inversión más 
atractivo, tanto en tiempo como en puntos porcentuales del proyecto, sin asi salirnos 
de los estándares del mercado. Aquí se busca adaptar un producto al nivel de las 
exigencias y necesidades de la realidad del país. 

A continuación se expondrán los diferentes pasos a seguir para un desarrollo 
inmobiliario de esta naturaleza. Desde la idea, hasta los diferentes requerimientos 
para la construcción de este edificio. Para estos efectos se ha decidido nombrar al 
proyecto según lo que representa y su localización dentro de la Ciudad de México 
como REFORMA LOMAS ALTAS. 



DESCRIPCIÓN GENERAL DEL PROYECTO. 

Localizado en una de las zonas residenciales más exclusivas de la Ciudad (le 
México, en LOMAS Altas, sobre Paseo de la Reforma No. 2608. Buscando ser uno 
de los únicos edificios que se encuentran en la entrada más atractiva del Distrito 
Federal. En dicha zona no se construirá ningún desarrollo de esta naturaleza durante 
los próximos 20 años, lo cual se debe al plan "Zedec" para LomasLomas 
publicado en el Diario Oficial de la Federación de fecha I I de noviembre de 1992. 

Para la realización de dicho proyecto, se cuenta con la prestigiada firma de un 
despacho de arquitectos, el cual desarrolla y conceptualiza las diferentes plantas, 
estructura, diseño e instalaciones del edificio. Logrando así el confort y seguridad 
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 ruido y contaminación de la ciudad más grande del inundo. Este edificio de gran 
categoría, diseñado bajo los más estrictos estándares internacionales, es actualmente 
considerado como el edificio inteligente de mayor grado de sofisticación del 
mercado mexicano. 

En resumen, el diseño de Reforma Lomas Altas ofrece 16,787 m2 Miles en 17 
plantas, con todos los adelantos tecnológicos de seguridad, confort, comunicaciones, 
ahorro de energía y automatización. Asegurando un mínimo costo de operación y 
mantenimiento. 

La planta tipo es una equilibrada combinación de eficiencia y flexibilidad en 
espacios interiores, permitiendo su adecuada adaptación para cualquier tipo de 
necesidad, habiendo previsto todos los servicios y detalles especiales, propios de un 
usuario exigente y sofisticado. Se mantiene un criterio arquitectónico abierto de 
instalaciones, que permiten realizar un futuro cambio, sin costo adicumal ni 
interrupción de servicios. 

Las áreas comunes tienen acabados de lujo con instalaciones básicas y especiales 
completamente terminadas hasta de una toma de acceso en cada nivel. I.os pisos (le 
concreto en zonas privativas están preparados para recibir acabados interiores. La 
fichada general integral de vidrio verde que está diseñada para permitir un 
aprovechamiento total de la iluminación natural, sin comprometer las vistas 
panorámicas en la totalidad del perímetro. Los vidrios exteriores se encuentran 
aislados térmicamente. 
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Por su ubicación privilegiada e irrepetible, interesante diseño y avanzadas 
prestaciones, REFORMA LOMAS ALTAS es una inversión única que garantiza a 
sus propietarios una permanente plusvalía, siendo el edificio óptimo para oficinas de 
lujo, corporativos y particulares. Este edificio será administrado por una compañía 
profesional con experiencia internacional. 

ESTACIONAMIENTO 

Acceso: 
Desde una vialidad privada interior, paralela a paseo de la Reforma se accede a dos 
amplios estacionamientos independientes, con capacidad total de 704 lugares, 
incluyendo las asignaciones para personas minusválidas. El acceso será posible todo 
el año las 24 horas. 

PLANTA TIPO 

Con 983 m2 útiles, se puede subdividir hasta 16 módulos independientes desde 41 
m2, con una amplia separación entre columnas y distancia del núcleo de elevadores 
a fachada exterior. 

Todas las plantas llevan acabados de lujo con dos escaleras presurizadas amplios 
duetos verticales para las diferentes instalaciones, elevadores, sanitarios, cuarto de 
limpieza y cuarto eléctrico, existiendo preparaciones en las áreas interiores para 
baños y/o cocinetas. como una opción más para los diversos usuarios. 
Se manejaran alturas de 3.90 mts. con excepción del nivel seis que será de 4.50 mis, 
que también cuenta con entrepiso y una amplia terraza con vista panorámica. 

Preparaciones necesarias para incorporarse a las diferentes instalaciones cuino por 
ejemplo: 
- detección de incendio 
- televisión vía satélite. 
La preparación incluye cableado vertical, ductería vertical y del núcleo central hasta 
cada cliente en diferentes plantas. 
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HELIPUERTO 

En el nivel 23, exclusivo para los usuarios del edificio. 
Avanzado sistema de comunicación para el helipuerto, contando con un equipo 
central de radio y comunicación que opera en el rango de frecuencia de navegación 
aérea. 
Avanzado sistema de señalización e iluminación de la plataforma. 



CAPITULO I. 

ESTUDIO DE 

MERCADO 



1.- ESTUDIO DE MERCADO 

A continuación se presenta el estudio de mercado del proyecto REFORMA LOMAS 
ALTAS, el cual se realizó en noviembre de 1994, es por eso, que al final del estudio 
se presenta un nuevo análisis después de los últimos acontecimientos financieros del 
país que de que forma repercutió en la venta y renta de oficinas triple A. 

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

1.1- Introducción. 
1.2- Objetivo y alcance del estudio. 
1.3- Oficinas: Definiciones 
I.4- El mercado de Oficinas en la Ciudad de México. 
1.5- Edificios inteligentes de la Ciudad de México. 
1.6- Edificio REFORMA LOMAS ALTAS. 
I.7- Mercado después de la crisis económica. 
1.8- Comercialización. 

1.1- INTRODUCCIÓN. 

El proyecto surgió debido al plan Zedec, el cual contemplaba los últimos terrenos de 
las Lomas con licencia para construcción en altura. En principio se contaba con un 
terreno, que poco más tarde se le unió el de al lado, para así contar con plantas de 
más m2 y por lo tanto más atractivas para futuros clientes. 

Contando con todas las licencias que certifica la Delegación Miguel Hidalgo. se 
puso en marcha el proyecto con el estudio de mercado que define las perspectivas 
comerciales para el edificio ubicado en Reforma casi esquina con Avenida de Ins 
Constituyentes. 

El proyecto tiene como objetivo ofrecer al mercado un espacio con características 
internacionales en cuanto a espacio, debido a sus amplias plantas (985 (112). 
eficiencia de utilización, ya que cuenta con sofisticados aparatos tecnolóeicos sic 
aire acondicionado, rociadores que veremos más detenidamente en el estudio 
técnico, funcionalidad, puesto que las plantas se pueden subdividir en pequenós 
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módulos con consumo energético individual, acabados uniformes y operación 
computarizada. 

El estudio también analiza la oportunidad dentro del contexto del mercado actual de 
oficinas y consultorios de la Ciudad de México, ya que al principio del proyecto no 
se sabía que era lo más propicio, si enfocarse al mercado de oficinas, departamentos 
o consultorios médicos, aunque más tarde observaremos que se decidió por el (le 
oficinas. 

Fugura I: Oferta de metros cuadrados para oficinas. 

1.2.- OBJETIVO Y ALCANCE DEL ESTUDIO 

El objetivo del estudio de mercado es detectar los nichos no ofertados dentro del 
mercado de oficinas y que representan una oportunidad comercial para el Proyeclo 
Reforma [minas Altas. 

Aquí se podrá observar que ademas de la demanda de grandes compañías, las cuides 
necesitan muchos m2, es objetivo decir que en estos momentos de actual crisis 
económica no es tan fácil encontrar clientes que inviertan en este tipo de edilicios. 
pero por eso mismo se encontró otra clase de demanda, la cual consiste en que los 
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grandes empresarios tengan sus pequeñas oficinas para sus reuniones de consejo, por 
tanto necesitan menos m2 y la flexibilidad del proyecto permite que la subdivisión 
cuente con consumo individual. El único inconveniente para los propietarios es que 
no es 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 habría mayor problema. 

Es por esto último que el promotor podrá realizar las adaptaciones necesarias que a 
lo largo de este estudio se deriven, a fin de facilitar el posicionamiento del proyecio 
en cuestión. 

1.3- OFICINAS: DEFINICIONES 

Para efectos de este estudio se consideran las que tengan las siguientes 
características como oficinas de tipo: 

AAA AA A B 
Ubicación SI SI SI NO 
Elevado 	Alta 
Velocidad 

SI NO NO NO 

Elevador (1) >2 >2 >1 NO 

Aire 
Acondicionado 

SI SI NO NO 

Aire Lavado NO NO SI SI 
Ventilación 
Natural 

NO NO SI SI 

Planta de Luz SI SI NO NO 

Rociadores SI NO NO NO 

Sistemas 	Contra 
Incendio 

SI SI NO NO 

Estacionamiento 1/40m2 1/50m2 1/80m2 

Tabla 1: características generales de los tipos de oficinas. 

( I) Aire acondicionado o instalaciones para recibirlo 
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Como se ve claramente en la tabla, existen especificaciones indispensables para 
distinguir un edificio triple A como lo es REFORMA LOMAS ALTAS de los 
dunas, y de esta manera se ve lo que un proyecto debe tener para ser un triple A del 
nivel (le los Estados Unidos de América, ya que existe mucha demanda por parte de 
empresas transnacionales. 
Este estudio arrojó resultados como por ejemplo poner dos escaleras, baños pata 
minusválidos, rociadores contra incendio, etc. 

1.4 EL MERCADO DE OFICINAS EN LA CIUDAD DE MEXICO. 

Entre 1993 y 1994 la demanda de oficinas ha mostrado un cambio muy importante. 
Se han adicionado un número importante de metros cuadrados a la oferta. Dicha 
oferta creció de manera tal, que los edificios que se encontraban en disponibilidad 
inmediata, se incrementaron de tal manera, que el porcentaje de edificios vacíos 
subió de 11% a 13% en solo un año. 

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

Otro factor que ha afectado la curva de demanda por oficinas en la Ciudad de 
México, ha sido la desacelcración de la economía nacional, combinada son la 
reestructuración de personal de múltiples empresas, particularmente en el sector 
Financiero. 

1.4.1- TIPO DE OFERTA. 

En México la oferta se ha incrementado básicamente en el mercado AAA. Lsto 
deriva principalmente de los proyectos a entregarse para 1995. Dentro de la 
demanda analizada, los mercados para los edificios tipo A y 13 es prácticamente 
nula. 

4 

Los vacíos para edificios existentes (en servicio) en los segmentos AA. \ y A \ 
muestra un comportamiento sano, manteniéndose en un 11%. 

1 
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La nueva construcción concentrada en el mercado AAA ocasionará una posible 
sobre oferta a mediados del segundo semestre de 1993, al incrementarse a más del 
doble la base instalada y encontrarse 77% vacía. Se prevé, por lo tanto, un ajuste de 
precios a la baja afectando negativamente otros mercados, principalmente el AA. 

1.4.2 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 

Construcción $41.00 $29,00 $24.00 
Venta Existente $3,000.00 $1,764,00 $1,155,00 $977.00 

Construcción $2,425.00 $1,888,00 $1,304.00 
Tabla 2: ofer a disponible para oficinas. 

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

AAA 	 AA 	 A 	 [3 

rarm, VACIO TOTAL VACIO TOTAL VACIO TOTAL VACIO 
Existente 479.148 51,893 1,133,825 99,801 291,201 39.407 64.921 3.268 
Construcción 593,369 459,565 178,12.9 143,683 13,729 6.729 1.2011 1,200 
Entrena 93 260,808 197,490 109,145 91,989 4,800 2.000 1 .2011 1,200 
Entrega 94 96,856 85,573 68,984 51,694 8,929 4.729 O 0 
Entrega 95 230.705 171,21 I (1 II O O II o 

Tabla 3: desgloce de la oferta disponible en oficinas. 

1.4.3 COMPARATIVO DE ZONAS. 

La Ciudad de México se ba subdividido en diferentes zonas atractivas para los 
desarrollos inmobiliarios de esta naturaleza, Ya sea por su situación geográfica 
dentro del Distrito Federal o por lo que representan a nivel internacional. como por 
ejemplo Paseo de la Reforma. 



Las zonas más importantes dentro de la Ciudad de México para desarrollos 
inmobiliarios son: 

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

La zona de Santa Fe ha bajado el ritmo de su desarrollo, en cambio Insurgentes se ha 
posicionado como una de las zonas más ofertadas de la ciudad. Lo anterior se debe 
básicamente a la falta de transporte, servicios y facilidades dentro de Santa Ve, por 
contrario Insurgentes cuenta con todos los servicios necesarios para las oficinas y su 
personal. 

La construcción proyectada en Reforma podría afectar en un plazo de 3 a 4 arios al 
corredor de Polanco, al compartir el mismo mercado (Sector Financiero). Aunque 
Polanco es una zona que ha ganado plusvalía a raíz del plan ZEDEC. 

Los servicios más demandados por las oficinas y el personal que en estas trabajan 
son: 

Bancos. 
Servicios de papelería. 
Transporte. 
Restaurantes. 
Mensajería. 
Comunicaciones. 
Seguridad. 
Servicios de lavanderia, peluquería, etc. 

1.4.4 ABSORCION BRUTA DE ESPACIO 1993-1994. 

En un do la renta o compra de área de oficinas dentro de la Ciudad de México fue 
de 76,500 m2, de los cuales la mayor parte correspondió a edificios AAA. 

La zona con mejor aceptación del mercado es Periférico Sur con un área de 36.624 
m2, e Insurgentes, con un área de 15,616 m2, 
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Los niveles de precios, la disponibilidad de servicios y la agresividad de 11,5 
comercializadores, han colaborado para que se gestione un mayor dinamismo en 
estos corredores, y por tanto es probable que esta tendencia se mantenga. 

1.4.5 MERCADO DE OFICINAS. 

1.4.5.1- ESTRUCTURA DE PRECIOS: VENTA. 

La gran demanda en los desarrollos inmobiliarios han logrado que la estructura de 
precios sea cada vez más 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 sugiere la posibilidad de un ajuste a la baja en 
ciertos mercados. Sin embargo, la falta de espacios con especificaciones y normas 
internacionales, sugiere la posibilidad de posicionar a REFORMA LOMAS ALFAS 
como un producto único en este mercado a precios similares o superiores a los del 
rango AAA. 

La estrategia de diseño y oferta en el mercado de un producto con características 
superiores, debe de obedecer un apunte específico de mercado y una identificad/1u 
de sus necesidades. 

Estructura en venta: Datos en dólares por metro cuadrado. 

EXISTENTES 
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1E21993 

■1994 

AAA AA A 8 

Figura 2: Estructura de venta en dólares por m2, en 1993 y 1994. 



Datos en dólares por metro cuadrado. 
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Figura 3: costo por metro cuadrado en dólares, en 1993 y 1994. 

1.4.5.2- ESTRUCTURA DE PRECIOS: RENTA. 

La estructura de precios en renta se asemeja bastante a la estructura en venta. sin 
embargo, hasta este momento no hay proyectos ni promoción de prerentas. Esta 
similitud entre renta y venta, se basa en dos principios básicos: 

Capacidad de compra del cliente. 
Estrategia del dueño, reflejada en la rentabilidad del proyecto. 

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

Las prerentas se basan en la colocación de espacios en los mercados altamente 
competitivos y se basa en la posibilidad de colocar las áreas a mediano plazo, sin 
cobrar rentas hasta que el inmueble esté listo para ser ocupado. En este tipo de 
estrategia. se cobra por lo general una cuota de asignación o guante por el derecho al 
área asignada. 
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Este tipo de estrategias permite ofrecer al mercado un edificio que esta Ocupado en 
un porcentaje importante y así prestigiar la ubicación del mismo. 

Datos en dólares por metro cuadrado. 
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Figura 4: renta por metro cuadrado en dólares, en 1993 y 1994. 

1.4.5.3 CONCLUSIONES. 

Con respecto a lo analizado y visto anteriormente, se puede concluir lo siguiente: 

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

Dentro de este panorama, existe una oportunidad para colocar tina cantidad reducida 
de espacio con normas y características internacionales. este espacio debe estar 
perfectamente ubicado y atender las necesidades específicas del mercado en 
cuestión. 
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FI espacio que se coloque, deberá 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 MÉXICO. 

1.5.1 INTRODUCCION 

Dentro del contexto del incren►ento de la adición de tecnología a las áreas de trabajo, 
como una ventaja competitiva, los desarrolladores de oficinas a nivel internacional 
han comenzado a inco► porar los cambios tan radicales que ha vivido en medio de 
trabajo mediante la creación de los denominados edificios inteligentes. 

Los edificios inteligentes son buscados, en México, primordialmente por empresas 
multinacionales que requieren de los avances tecnológicos para estar a la par con sus 
►natrices y corresponsalías en todo el mundo, Adicionalmente, son demandados por 
empresas financieras para sus " pisos de remate", así como profesionistas que 
requieren aprovechar avances tecnológicos en forma acelerada. Un claro ejemplo es 
la profesión médica. 

Cabe aclarar que un edificio inteligente no lo es por una serie de atributos que ,e 
agrupan en un inmueble, si no por la manera en que estos atributos se inierrelacionan 
para adicionar funcionalidad al proyecto en general. 

1.5.2 DEFINICIÓN 

Un edilicio inteligente es un inmueble que agrupa una serie de características. de 
alta tecnología y funcionalidad como un todo dentro del mismo, convirtiéndose así 
en un proyecto de grandes atributos a nivel internacional. 

1.as grandes empresas internacionales se están reubicando en edilicios denominados 
inteligentes, para así tener un mayor confort y productividad. 

Esta tendencia obedece a la intensa competencia mundial por atraer y luan!~ a los 
clientes corporativos de grandes eficiencias y necesidades. 



ti 

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

De acuerdo con AT&T, que ha estudiado ampliamente esta tendencia, los edilicios 
inteligentes incluyen atención a lo que se llama "islas de automatización'.  en lo; 
inmuebles y la nueva forma de trabajar de las empresas. 

Algunos de estos servicios son: 
- Telecomunicaciones. 
- Sistema de Control de los edificios. 
-Video. 
- Procesamiento de datos. 
- Redes locales computacionales. 
- Vigilancia y seguridad . 
- 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 la autorización de triple A. un 
proyecto debe de cumplir con: 

- Plafones en piso y/o techos ( para instalaciones eléctricas, comunicaciones y 
computacionales) 
- Altura de techo de firme a firme. 
- Tratamiento a ventanas para minimizar pérdidas tic energía. 
- Closets de cableado telefónico y eléctrico, 
- Acceso a instalaciones electricidad y teléfono. 
- Materiales antiflamantes. 
- Paredes tipo cortina. 
- Acabados y mobiliario. 

1.5.3.2 SISTEMAS DE CONTROL DEL EDIFICIO. 

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



- CPU ( Control Centralizado ) 
- Iluminación, temperatura y ventilación controladas. 
- Administración de energía eléctrica. 
- Cableado estructurado para un sistema interno. 
- Elevadores de alta velocidad ( 4 ) 
- Seguridad y vigilancia. 
- Sistemas de prevención de accidentes. 
- Telecomunicaciones. 
- Sistema de información operativa. 

1.5.3.3 SERVICIO AL USUARIO. 

Dentro del precio por m2 que se refiere al proyecto REFORMA LOMAS ALFAS. y 
como una ventajas más dentro del mercado inmobiliario se ofrecen los siguientes 
servicios: 

- Comunicación de voz, datos y video. 
- Automatización de oficinas. 
- Espacios comunes para salas de junta y computadoras, fax y fotocopiado. 
- Correo electrónico y de voz. 
- Seguridad y vigilancia, acceso controlado. 
- Operación 24 horas. 
- Limpieza y mantenimiento central. 
- Entrenamiento para el uso de facilidades del edificio. 
- Disponibilidad inmediata de líneas telefónicas digitales. 
- Directorio del edificio. 

1.5.3.4 ADMINISTRACION DEI, EDIFICIO. 

Para una eficiente operación de REFORMA LOMAS ALTAS se requieren de Ii.s 
siguientes puntos: 

- Administración del mantenimiento. 
- Administración de la inversión inmobiliaria. 
- Manejo de tecnología ( información y comunicaciones ). 
- Reportes de energía y eficiencia. 
- Mantenimiento estructural. 
- Administración del servicio. 



1.5.4 OFERTA DE EDIFICIOS INTELIGENTES EN LA CIUDAD DE 
MEXICO. 

En México, se empiezan a ofrecer edificios denominados inteligentes. El primer 
ejemplo es la TORRE DIAMANTE en Insurgentes Sur. Sin embargo, esta nueva 
generación de edificios es la que realmente ofrece desarrollos que integran los 
conceptos de " Inteligencia" a la fur►cionalidad del inmueble. 

A septiembre de 1993 los edificios promocionados como Inteligentes son bis 
siguientes: 

EDIFICIO UBICACION • 
Torre Reforma Insurgentes y Reforma 
'forre Chapultepec Reforma y Arquímedes 
Corporativo del Bosque Rubén Darío 
Centro Insurgentes Insurgentes Sur y Mercaderes 
Torre Diamante Insurgentes Sur 
World Trade Center Insurgentes Sur y Montecito 
'Forre 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 características (le triple A dentro del 
mercado mexicano, sin embargo, solamente REFORMA LOMAS ALTAS cumple 
con las especificaciones de mercados internacionales. 

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

En fechas recientes, grupo ICA ha anunciado su proyecto inteligente TI lADRO 
MAGNO" cn Santa Fe, el cual también cumple con los requisitos para ser 



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

1.6 EDIFICIO REFORMA LOMAS ALTAS. 

1.6.1 UBICACION DEL INMUEBLE. 

El edificio REFORMA LOMAS ALTAS, se localiza sobre el Paseo de la Reforma 
No. 2068, casi en el cruce con Av. de los Constituyentes, en la colonia Lomas Altas. 

Las vías de acceso a este lugar están conformadas por las avenidas Reforma, 
Constituyentes y dos proyectos viales que lo comunicarán con las zonas ma te y sor 

de la ciudad en la carretera a Cuernavaca y Lechería. 

Los medios de transpone público los conforman camionetas de servicio colectivo, 
camiones de ruta 100 y el metro, siendo las estaciones Observatorio y Auditorio las 
más cercanas a 10 minutos en promedio del lugar. 

Esta zona está considerada de Desarrollo Controlado ( PLAN ZEDEC ) de acuerdo a 
lo publicado en el Diario Oficial del día II de noviembre de 1992 que restringe la 
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	 construcción de edificios en los próximos veinte arios. 

De acuerdo con 13IMSA, la zona se clasifica dentro del segmento A de niveles 
socioeconómicos, esto es, con ingresos superiores a 60 salarios mínimos t mas de 
120,000 USD anuales). 
También es importante mencionar que en esta parte de la Ciudad de 
considerada como una zona de bajo riesgo sísmico, según estudios elaborados por 
Morgan Stanley. 

1.6.2 DESCRIPCION DEL PRODUCTO. 

En este apartado se mencionarán las características y atributos del producto. es decir, 
del edificio REFORMA LOMAS ALTAS. 
• Edificio de 27 niveles en total : 5 subterráneos y 22 sobre la banqueta. 
• 16,000 in2 útiles, distribuidos en 17 plantas. 
• Planta tipo de 953 m2 útiles, que se pueden subdividir hasta en 16 módulos de 33 

m2 con medición de consumo eléctrico individual por módulo. 



• Dos estacionamientos independientes, con un total de 670 cajones, el 
estacionamiento superior es para uso exclusivo de directivos y el inferior es 
operado mediante "Valet Parking". 

• Arcas de bodegas individualizadas en sótano. 
• 4 elevadores para 23 personas, 1 elevador exclusivo para directivos y 1 elevador 

de uso mixto para personas y carga. Todos computarizados de alta velocidad. 
• Equipado con sistema de cableado estructurado de fibra óptica (para imanen y 

datos) y para trenzado de cobre (voz). 
• 11idrantes y sistema de rociadores automático. 
• Cafetería para uso exclusivo de personal interno así como preparación para 

instalación de cocinetas privadas. 
• Sección de Cajeros Automáticos en el Arca de Motor Lobby. 
• Mediante sistemas computarizados se centralizan y controlan los siguientes 

sistemas: energético, ambiental, alumbrado, funcionamiento de equipos y 
emergencias. 

• Helipuerto. 

1.6.3 REFORMA LOMAS ALTAS: EDIFICIO INTELIGENTE. 

Como se señaló en el apartado (1.5.4 Oferta de edificios inteligentes en la Ciudad de 
México), existen nueve edificios promovidos como inteligentes en la Ciudad de 
México. Algunos de estos edificios no necesariamente cumplen con todos los 
requisitos para ser considerados inteligentes, particularmente en los atributos no 
arquitectónicos de seguridad, administración y energía. 

Dentro de este contexto y dadas las características del edificio REFORMA LOMAS 
ALTAS, su competencia directa se reduce a cuatro edificios: 

- World Trade Center: por disponibilidad de espacios pequeños. 
- Quadro Magno: por la cercanía en Santa Fe. 
- Corporativo Bosques: por su cercanía y el volumen del proyecto. 
- Corporativo del Bosque: por su venta de imagen y prestigio. 

Sin embargo, REFORMA LOMAS ALTAS compite favorablemente en sus atributos 
de comparación, con la ventaja adicional de estar dentro de la mejor zona residencial 
de la Ciudad de México. 



Ademas, los criterios de diseño funcional del espacio hacen que REFORM 
LOMAS ALTAS tenga un desperdicio para circulaciones e instalaciones lino' bajo, 
lo cual incrementa el área útil y por tanto su rentabilidad. 

1.6.4 CRITERIO DE COMPETENCIA. 

Conceptualmente, REFORMA LOMAS ALTAS está diseñado bajo estándares 
internacionales, lo cual lo coloca junto a los mejores edificios que actualmente están 
en proceso y en algunos casos tecnológicamente los supera ( tabla de comparación). 

Por otra parte, el edificio se ubica dentro del segmento medio del mercado, con 
precios proyectados que lo hacen competitivo con todos los edificios de su categoría. 
Detallando en los atributos ofrecidos se observa que Lomas Altas presenta 
características únicas que lo colocan en un rango de mercado diferenciable con 
atributos que pocos de sus competidores contemplan. 

Ademas se realiza un análisis centrándose en criterios de localización y servicios 
disponibles a fin de comprender mejor la posición en el mercado de REFORM 
LOMAS ALTAS. incluyendo aspectos subjetivos que rellejcn el sentir de la 
dinámica bajo la cual se desarrolla el mercado. 

1.6.5 ZONAS DE INFLUENCIA 

1,6.5.1 DEFINICIÓN 

De acuerdo a la situación geográfica del edificio REFORMA LOMAS Al .1.,\ S. su 
mercado natural se orienta en las zonas de Lomas Chapultepec, Tecamaclialco. I.a 
Herradura, Bosques de las Lomas, etc. 

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

• Bosques de las Lomas. 
• Santa Fe. 
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Estos 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 SECUN DAR It ), 
por su situación geográfica, características del producto ofrecido y servicios. 

1.6,5.2 COMPARATIVO: VENTAJAS-DESVENTAJAS 

A continuación se presentan ventajas generales así como posibles desventajas. las 
cuales se verá la manera en que se minimizaron. 

VENTAJAS: 

• IJBICACION. Lomas Altas es una colonias primordialmente residencial. libre de 
tráfico, ruido y contaminación. Esto brinda al usuario del edificio, el privilegio de 
estar en un lugar aparte. 

• La zona está conectada con amplias vias de acceso y sistemas públicos de 
transporte , superando es este aspecto, las localizaciones de Bosques de las Lomas 
y Santa Fe. 

• COMUNICACION. Se encuentran cercanos al lugar: centros financieros, 
recreativos y de diversión, centros hospitalarios e incluso el aeropuerto de Toluca, 
el cual está proyectado como descarga gradual para el aeropuerto Internacional de 
la Ciudad de México. Esto coloca a REFORMA LOMAS ALTAS dentro de un 
radio al cual convergen una serie de servicios de apoyo que lo hace un producto 
comercialmente atractivo. 

• PROYECTO ARQUITECTONICO Y ATRIBUTOS TECNOLOGICOS. 
Desarrollando en el despacho de uno de los más renombrados arquitectos de 
México, REFORMA LOMAS ALTAS presenta una gran flexibilidad en sus 
espacios interiores. Su diseño permite la subdivisión de las plantas hasta en 16 
módulos de 33 m2, con medición de electricidad independiente por módulo, 
opción que actualmente ningún inmueble ofrece. 

Por otra parte, ademas de las características tecnológicas diferenciales que ya ,e 
mencionaron, es importante resaltar la reducción en los costos de mantenimiento y 
operación para el usuario, al estar estas operaciones centralizadas a través (le la 
cotnputadora del edificio ( concepto de edificio inteligente). 
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DESVENTAJAS: 

• La falta de servicios de apoyo podría ser un aspecto en contra de este edificio. 
Restaurantes para diferentes estratos económicos, papelería especializada y 
fotocopiado, áreas recreativas y de deporte representan en conjunto una 
comodidad que para algunos sectores de mercado resulte atractivo. Sin embargo, 
la actual inauguración del Centro Comercial Santa Fe, el más grande de 
Latinoamérica con más de 120,000 m2 ha hecho de esta desventaja una ventaja 
más que ofrece el proyecto. 

• La distancia relativa a centros financieros puede sugerir determinada ventaja del 
corredor de Reforma sobre la zona de Lomas Altas, aunque en realidad el sistema 
de telecomunicaciones con el que cuenta el edificio ( Video texto y video 
conferencia , TV vía satélite, multimedia, etc.) minimiza esta situación, 
permitiendo contacto constante con instituciones bursátiles y financieras. 

• Las plantas del edificio son de muy buen tamaño y con opción a subdividirse 
como ya se mencionó, sin embargo, los grandes corporativos tienen por lo general 
necesidades de espacios mayores que los 953 m2 de planta que ofrece el 
inmueble. El corporativo DESC en Santa Fe sería una opción para este segmento 
así como el WTC, cuyas plantas en ambds son superiores a 2000 in2. El mercado 
de REFORMA LOMAS ALTAS no está enfocado a grandes corporativos, donde 
hay ahora una gran oferta, sino al de espacios pequeños que actualmente no esiá 
ofertado 

1.6.6 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 sobresaturación derivada de un auge en la construcción 
que la ciudad ha venido experimentando en los últimos cuatro años, pero esto no 
significa que la demanda se estableciese o bajara, por el contrario muchos sucesos 
que han ocurrido en estos años como la firma del Tratado de Libre Comercio han 
dado pie para que también la demanda de proyectos de esta naturaleza se 
incrementara. 

Es importante considerar que la expansión de espacios para oficinas no se ha 
presentado de manera constante en todos los corredores analizados. Particularmente 
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aquellas zonas de crecimiento restringido ( ZEDEC ) en las cuales todos los nuevos 
desarrollos de oficinas han ganado plusvalía al ser los últimos en construirse Millo 
de un plazo que varía de 10 a 20 años de acuerdo a la 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 últimos 
proyectos para oficinas dentro de los próximos veinte años. Estos edificios que se 
construirán muy cercanos al de REFORMA LOMAS ALTAS, no se ofertaran al 
publico durante su construcción o recién terminada ésta, según su estrategia de 
comercialización, ademas de ser más pequeños y conceptualmente de menor calidad, 
por lo que no se considera representen una amenaza comercial. 

I.G.G. I VIABILIDAD COMERCIAL. 

La economía nacional se encuentra en una situación de recesión, y el sector 
productivo del país enfoca sus recursos a mejorar su posición en el mercado, más 
que en corporativos de alto nivel. 

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

El edificio REFORMA LOMAS ALTAS es una opción interesante desde un punto 
de vista de mercado basándose en los siguientes supuestos: 

• Está basado en estándares internacionales, dentro de ese renglón es muy limitada 
la oferta. Se le ha denominado a este tipo de edificios "Inteligentes" y en México 
no todos los edificios que se promocionan como tales ofrecen las mismas 
comodidades y adelantos tecnológicos. 

La ubicación 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. 

La modulación del espacio facilita la comercialización del edilicio, ya que se puede 
enfocar a pequeñas y grandes empresas que necesiten más o menos in2 útiles por lo 
tanto es un producto robusto adaptable a las necesidades específicas de los clientes 
potenciales. 
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La flexibilidad para ofrecer un espacio independiente especializado con sus propios 
elevadores y salidas como el de consultorios médicos amplia significativamente la 
cobertura potencial del mercado. 

También es factible la colocación de espacio de oficinas a manera de trueque con 
proveedores de material constructivo o implementos tecnológicos. Aquí es bueno 
mencionar el que se puede negociar con las constructoras un intercambio en ni2 
sobre el presupuesto de la obra. 

1.6.6.2 MERCADO OBJETO 

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

- Mercado Corporativo Nacional e Internacional. 
- Mercado Profesional de Alto Nivel. 
- Mercado Médico. 

1.6,6.2.1 MERCADO CORPORATIVO NACIONAL E INTERNACIONAl.. 

Este mercado está buscando alternativas de ubicación redimensionamicnto y espacio 
competitivo a nivel internacional. 

Este es el caso de empresas de alta tecnología del estilo de: 

-11JSA 	 - NORTIIERN TELECOMM 
-ITT 	 - MOTOROLA 

- TELMEX 
-NEC 	 - IBM 
I lEvvi,vrT PACKARD 

También es el caso de empresas que operan en el medio bursátil y que requieren de 
espacio para pisos de remate e instalaciones de comunicaciones avanzadas. Dentro 
de este rubro de empresa se encuentran todas las casas de bolsa nacionales e 
internacionales, agencias de financiamiento, mesas de dinero, etc. 
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La flexibilidad para ofrecer un espacio independiente especializado con sus propios 
elevadores y salidas como el de consultorios médicos amplía significativamente la 
cobertura potencial del mercado. 

También es factible la colocación de espacio de oficinas a manera de trueque con 
proveedores de material constructivo o implementos tecnológicos. Aquí es Innato 
mencionar el que se puede negociar con las constructoras un intercambio en ni2 
sobre el presupuesto de la obra. 

1.6.6.2 MERCADO OBJETO 

Existen tres mercados naturales a los cuales se puede dirigir el edificio REFORMA 
LOMAS Al.'fAS. Estos mercados obedecen a su ubicación privilegiada, 
características, acceso y modularidad: 

- Mercado Corporativo Nacional e Internacional. 
- Mercado Profesional de Alto Nivel. 
- Mercado Médico. 

1.6.6.2. I MERCADO CORPORATIVO NACIONAL E INTERNACIONAL. 

Este mercado está buscando alternativas de ubicación redimensionamiento y espacio 
competitivo a nivel internacional. 

Este es el caso de empresas de alta tecnología del estilo de: 

-111SA 	 NORTIIERN TELECOMM 
-irr 	 - MOTOROLA 
-ATT 	 TELMEX 
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También es el caso de empresas que operan en el medio bursátil y que requieren de 
espacio para pisos de remate e instalaciones de comunicaciones avanzadas. Dentro 
de este rubro de empresa se encuentran todas las casas de bolsa nacionales e 
internacionales, agencias de financiamiento, mesas de dinero, etc. 



Ademas este mercado no tiene muchas opciones por lo que el edificio WORM \ 
LOMAS ALTAS presenta una solución atractiva. 

Las necesidades de espacio de este tipo de empresas se estiman en 100.000 m2 
durante los próximos cinco años. Esto último viene a confirmar la demanda de 
proyectos de este tipo y la falta de m2 que habría si esa demanda es real. 

1.6.6.2.2 MERCADO PROFESIONAL DE ALTO NIVEL. 

Este es el mercado natural más obvio para este producto ya que por la ubicación del 
edificio REFORMA LOMAS ALTAS se presenta como una alternativa única para 
impresionistas tanto activos como retirados. 

Este es una excelente alternativa para abogados, notarios, empresarios retirados, 
oficinas corporativas pequeñas, despachos de asesoría fiscal, etc. 

Este mercado es extremadamente selectivo y tiene requerimientos especiales 
respecto a la ubicación y acceso principalmente, y el edificio REFORMA LOMAS 
ALTAS los aprueba todos sin ningún problema. 

El proyecto atiende las necesidades de espacio de este segmento de mercado. por la 
subdivisión de módulos. 

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

1.6.6.2.3 MERCADO MEDICO. 

El mercado médico presenta oportunidades interesantes para el proyecto. Esto se 
debe a dos razones principalmente: 

• En primer lugar el edificio REFORMA LOMAS ALTAS está colindante a una 
zona que demanda servicios médicos del más alto nivel. 



• En segundo lugar está dentro del área de influencia del Hospital ABC. que se 
considera uno de los tres mejores del área metropolitana. 

Los médicos hasta este momento tienen únicamente tres opciones en cuanto a zonas 
donde se puedan establecer: 

• La primera Palmas y Tecamachalco, donde muchos médicos están ubicados en 
edificios de tipo A y AA. 

• En segundo lugar está Medica Sur, que se conceptualizó como un centro de 
consultorios médicos. Sin embargo, esta última ubicación resulta alejada para la 
mayor parte de los pacientes que usan este servicio, y es cara para los médicos. 

• Finalmente, están las zonas de consultorios de los hospitales que son, en general 
pequeñas y deficientes desde el punto de vista de funcionalidad: aún y cuando 
están dentro del hospital. 

Los médicos entrevistados mostraron gran interés por espacio de alta calidad con la 
posibilidad de tener una clínica para servicios de cirugía ambulatoria que no 
requieren hospitalización. 

Para lograr posicionarse y tener una participación importante en el mercado se 
recomienda formar una alianza estratégica con médicos líderes de diversas 
especialidades que puedan fungir como "anclas" para este mercado. 

Se estima que hay del orden de 100-300 médicos de alto nivel que estallan un 
condiciones de ubicarse en REFORMA LOMAS ALTAS y que buscan menda 
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 el 
mercado de oficinas es que existen varios proyectos que pretenden atraer al mercado 
de los médicos, específicamente en la zona de Santa Fe e InterLOMAS. Los médicos 
están confusos respecto a sus oportunidades y mejor inversión. 

1.6.6.3 POLITICAS COMERCIALES 

Como precio inicial de venta para REFORMA LOMAS ALTAS está en un rango de 
US$ 2,500 a US$ 4,000. 
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Ante la posibilidad de aprovechar el espacio del edificio de manera óptima y con 
instalaciones prediseñadas, el costo de REFORMA LOMAS ALTAS es sumamente 
competitivo ya que el mejor uso del espacio representa ganancias del orden del 
30"/o contra algunos de sus competidores que requieren de mayores áreas pala 
obtener la misma funcionalidad. 

En cuanto al estacionamiento, existen ciertos cajones que serán vendidos, esto 
permite un mejor flujo a los desarrolladores y da la oportunidad a que los usuarios 
que requieren de más espacio no sean subsidiados por aquéllos que requieran tuno,;. 

Es recomendable recurrir a algún agente financiero para obtener paquetes de crédito 
para las oficinas. Esto es primordialmente importante para los despachos y/o 
consultorios pequeños y así aumentará el mercado potencial de manera significativa. 

Dadas las características del proyecto y las expectativas de mercado esperadas para 
el país, es posible esperar una plusvalía en precios de venta del orden del 5%1 O% 
real anual ( superior a la inflación) desde el principio hasta el final del proyecto. 

1.6.6.4 CONCLUSIONES 

Dentro de un contexto de mercado adverso, se presentan varias oportunidades 
importantes mediante las cuales el edificio REFORMA LOMAS ALTAS podrá 
minimizar su riesgo y asegurar la colocación de su espacio por puntos como. 

• C'rtracterísticas: ciertamente la atención prestada en este rubro permite 
posicionarse en el mercado más selecto. 

• Alta tecnología: este mercado está buscando instalaciones que no ofrece ningun 
otro segmento del mercado por lo que se deben de perseguir agresivamente. 

• Médicos: este será un mercado difícil de manera inicial, hasta que tengamos a los 
inquilinos "ancla". lIna vez sobrepasado este problema mediante una pioniocion 
activa en el medio no se prevén grandes problemas de colocación. 

De acuerdo a las expectativas de absorción del mercado para 1995, se estima que el 
edilicio REFORMA LOMAS ALTAS pudiera absorber un orden de 3001112 a 5001112 

• 
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mensuales, sin considerar las negociaciones corporativas que se puedan seguir. Istas 
últimas pudieran acelerar notablemente el ritmo de colocación. 

En resumen, el edificio REFORMA LOMAS ALTAS es un proyecto viable, bien 
estructurado y de acuerdo a las necesidades de su mercado potencial. Se estima que 
el mercado que pretende atender tiene la profundidad comercial necesaria para tomar 
el producto que se le ofrece en un lapso de tiempo del orden de 24 a 40 meses. 

1,7 IMPACTO INMEDIATO DE LA CRISIS FINANCIERA EN EL 
MERCADO DE OFICINAS. 

Este nuevo análisis se debió a la crisis financiera que vive el país actualmente, 
después del trágico 20 de diciembre de 1994. 

Como veremos, en el proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, la crisis económica 
no repercutió en gran medida gracias a que es un producto que se comercializa en 
dólares, y los costos de construcción, los cuales se pagan en pesos, se redujeron con 
la devaluación, gracias a que los contratos de obra fueron fijados en pesos y a un 
precio pactado antes de la devaluación. Donde si repercutió es, de alguna forma. en 
el mercado, ya que éste se vio mermado por esta situación. 

Aunque es necesario aclarar, que desde un principio se atacó a clientes de un 
potencial financiero importante, y que suelen manejar dólares en sus respectivos 
negocios. 

Este nuevo análisis se apoyó en cifras actuales de venta y renta, así como in2 
disponibles, ocupación, etc. Se ve claramente con cuadros comparativos la 
repercusión con respecto al año pasado. 

1.7,1 1NTRODUCCION Y METODOLOGIA, 

Con este nuevo análisis se pretende hacer una evaluación del primer impacto de la 
crisis financiera que se suscitó 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 renta y acota, así 
como por porcentaje de ocupación. 

Se tomó una muestra representativa de proyectos AAA de los principales corredores 
de oficinas de la Ciudad de México ( Mariano Escobedo, Palmas, Periférico 

La metodología utilizada en este estudio es por medio de encuesta directa a los 
diferentes administradores y comercializadores de inmuebles existentes. 

Se tomarán los promedios de los diferentes tipos de corredores y se companiran, 
para poder observar las tendencias de las distintas zonas. 
Finalmente se obtendrá un resultado global para comprender la situación general de 
este mercado. 

'onio se tiene un tipo de cambio muy inestable, se decidió calcular los precios en 
1994 de N$ 3.5 por USI) y en 1995 de n$ 5.5 por USD. 

1,7.2 PRINCIPALES CORREDORES. 

A continuación se presentaran una lista de los principales corredores de oficinas 1.n 
la Ciudad de México. El análisis de "encuesta directa" se realizó a personal de 
proyectos situados en los siguientes corredores: 

• (Mariano Fscobedo. 
- Palmas, Lomas. 
- Periférico Sur. 
- Insurgentes. 
- Reforma, 
- Santa Fe. 

1.7.3 CARACTERISTICAS DE LAS OFICINAS AAA. 

Para poder distinguir a un edificio de oficinas de tipo AAA, se deben de cumplir h 
indicadores o características comunes en este tipo de desarrollos: 

Buena ubicación. 
Dos o más elevadores de alta velocidad. 
Aire acondicionado o instalaciones para recibirlo. 
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Planta de luz. 

Sistema contra incendio. 

Por lo menos un lugar de estacionamiento por cada 40 ni2 de oficina, 

Es muy importante recalcar que en el Distrito Federal, el reglamento de coiNiuccion 

estipula que se necesita un lugar de estacionamiento por cada 40m2 de oficina. para 

asi cumplir con uno de los requisitos para la licencia de construcción. 

1.7.4. ANALISIS SOBRE LOS PRINCIPALES CORREDORES DE OFICINAS 

DENTRO DE LA CIUDAD DE MEXICO. 

1.7.4.1 SANTA FE. 

EDIFICIO M2 LIBRES. OCUPADO VENTA 

M2 

RENTA 

MI 

[limbo 10,000 0 100% 

Hewlett P. 6,000 0 100% 

Corporativo 

Bosques. 

27,600 6,700 76% 12,788 188 

Corporativo 

Bosques I. 

Corporativo 

Premier 1. 

60,012 37,000 88% 15,125 DO 

10,680 10,644 0% 16,500 165 

Coya  de oro 3,924 3,924 0% 16,500 165 

Torre Axis 6,200 2,458 60% 171 

Opción 1 15.500 0 100% 182 

Opción II 15.000 5,000 67% 182 

Corporativo 

Pirámide. 

7,500. 1,539 80% 12,650 184 

Corporativo 

Cantera. 

3.600 2,560 29% 187 

_ ,..._ 

La Cima 6,498 6,067 7% 193  

Promedios 14,376 6,324 
	

55% 
	

14,713 1180 

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, están basados en datos de 1995, es 
decir están actualizados al mercado real de hoy en día. 

Para 1994, el panorama era diferentes por razones antes mencionadas, por lo que si 
se analiza la situación real de 1994 se encontrará lo siguiente: 

Renta promedio para 1994: 537.00 USD = N$ 130.00 
Venta promedio para 1994: $2,160.00 USD - NS 7,560.00 

I.a estructura promedio de precios detectado en enero y febrero de 1905 es la 
siguiente: 

Renta promedio para 1995: $32.00 USD = N$ 176.00. Registrando así un aumento 
del 35% 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, aumentó la oferta en renta la cual se babia 
incrementado en menos de la mitad que la venta, por lo que era más atractiva para el 
mercado potencial. 

En 1995 la desocupación se incremento, esto se debe a que los edilicios en 
construcción en 1994, fueron terminados, por lo que salieron a la oferta en 1095 y 
así aumentó esta oferta. 

1.7.4.2 BOSQUES DE LAS LOMAS. 

EDIFICIO M2 M2 LIBRES OCUPACION VEN'I'A M? 
Corporal i vo 
Reforma 
Laureles 

4,800 1,940 60% 12,480 

Industria 
Resistol. 

3,200 0 100% 

r (rine d i o 
	

4,000 
	

970 
	

80% 
	

12,4800 
Tabla 6: resumen de oferta en Bosques de las Lomas. 
La estructura de precios promedio para 1995 es de: 
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Venta promedio para 1995 es de N$12,480.00, lo cual representa un incremento del 
45.5% con respecto a 1994. Este aspecto se vio reflejado en el decremento de los 
precios en dólares. ya que el precio en dólares se redujo en un 7.5% (de 2 1..15 1 1 !SI) 
a2,269 USD). 

La ocupación aumentó de 50% a un 80%. Este incremento se debe al tipo de 
comercialización de los edificios, es decir: Industrias Resistol, desarrollo un 
corporativo para su propio uso y ocupación, por lo que el riesgo que implica 11 
colocar el edilicio disminuye, al ser el 100% para la misma compañía, lo que altera 
el promedio de ocupación de oficinas en este pabellón de oficinas, 

Es importante mencionar, el que el mercado que se busca en este tipo de desarrollos, 
puede llegar a ser cualquiera de los antes mencionados: ya sea corporativos para una 
sola compañia, o comercializando los diferentes pisos de la torre a diferentes 
compañías. 

1.7.4.3 MARIANO ESCOBEDO. 

EDIFICIO M2 M2 LIBRES OCUPACION VENTA `12 
Omega 20,960 2,300 89%% 330 
Plaza Masarik 1,700 0 100% 110 
'Forre 
Chapultepec 

8,580 0 100% 155 

Promedio 
	

101,412 
	

767 
	

96% 
	

198 
Tabla 7: resumen de oferta en Mariano Escobedo. 

Al ser estos desarrollos, edilicios ya terminados, los cuales son conocidos dentro (le 
la Ciudad de México. como inmuebles de fama reconocida. es decir: han roto las 
barreras de entrada al ser edificios no solo 100% terminados, sino que ademas 
operan normalmente como edificios corporativos. 

1, a estructura promedio de precios es la siguiente: 

En 1994 era de 49 USD, mientras que en enero y febrero de 1995 es de 36 ISD. lo 
que significa un aumento en nuevos pesos del orden del 15% (de N$171 a NS19g). 
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1.7.4.4 INSURGENTES. 

EDIFICIO M2 LIBRES. OCUPADO VENTA M2 RENTA M2 
Torre 
Insurgentes 

13,910 7,685 45% 203.50 

Torre 
Diamante 

20,048 3,196 84% 118 

'Jorre Ginza 5,551 1,275 77% 4,500 
WTC 91,770 27,531 70% 15,125 184 
Promedio 32,819.75 9.921.75 69% 4,500 160.75 
Tabla 8: resumen de oferta en Insurgentes. 

El pabellón de oficinas, ubicado dentro de la Av. Insurgentes, es sin duda uno de bis 
mas importantes dentro de la Ciudad de México, es en este pabellón donde .e 
desarrolla uno de los edificios más grandes del D.F., el World Trade Center Ciudad 
de México. 

La estructura de precios promedio es la siguiente: 
La renta cambió de 33 USD a 29 USD en 1995. lo cual representa un aumento de 
39% en pesos (MI 15 a N$1689). 
La ocupación se mantuvo constante. 

1.7.4.5 CUADRO RESUMEN. 

EDIER.$) RENTA 94 RENTA 95 % VENTA 94 VEN'I' \ 95 "A, 
Santa l'e. 130.4 176.0 35% 7,566.I 14,30h0.0 «yo 

0% Palmas 
Lomas 

135.3 148,0 9.4% 7,728.0 7,728.0 

Reforma 140.6 225.0 60% 4,500 
Bosques 	de 
las Lomas 

91.770 27,531 70% 8,577,30 12.480(1 4505% 

Mariano 
Escobedo. 

172.2 198,0 151! '0 

14.8% 
lm:21entes 121.23 169.0 39% 
Promedio 141) 183.2 31.7% 7,957.20 11,5112.70 
'rabia 9: resumen de Oferta de oficinas. 
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RENTA 95 

RENTA 94 	NE 

o  
O 
a 

PRECIOS EN RENTA 

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

I.7.5 CONCLUSIONES.  

Debido a la actual situación de incertidumbre, no hay precios estables. 

Los edilicios nuevos o en construcción avanzada con deuda en dólares. se 
encuentran en problemas financieros. Los que tienen deudas en pesos, ahora pueckn 
bajar su precio en dólares y seguir teniendo ganancias, lo que los hace más atractivos 
para el mercado extranjero. 

Los precios en dólares disminuyeron, sin embargo en pesos tuvieron un ineremenio 
bastante considerable. 

En promedio la renta por n► 2_ de oficinas tuvo un incremento del 319. ). 

FI precio por in2 a la venta se incrementó en un 45% en promedio, debido a que bis 
insumos para la construcción han aumentado un 50%. 
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Edilicios que ofrecían únicamente la opción de venta, ahora ofrecen 
alternativa la renta. 

1.8. COMERCIALIZACION. 

Después de haber hecho un estudio exhaustivo de mercado sobre el producto, 
haberlo definido dentro del sector inmobiliario, se ilustrará ahora la situaciOn actual 
del R [FORMA LOMAS ALTAS. 

Todos los fondos del desarrollo, se manejarán a través de un fideicomiso. pala a.d 
lograr la con n unza de los inversionistas. 

Estructura de precios en renta y situación actual de las diferentes áreas del edilicio: 

NIVEL M2 USDIM2 VALOR 
PISO 

RENTA/ 
M2 

RENTA 
MES 

PI I 1734 4,000 6,936,000 60 240,000 
20 983 3.800 3,735,400 55 54,065 
19 983 3,479 3,419,857 55 54,065 
18 983 3,301 3,244,883 54 53,082 
17 983 3,231 3,176,073 53 52,099 
16 983 3,177 3,122,991 52 51,116 
15 983 3,132 3,078,756 51 50,131 
14 983 3,132 3,078,756 51 50,133 
13 983 3,132 3,078,756 51 50,133 
12 983 3,132 3,078,756 51 50,133 
11 983 3,132 3,078,756 51 50,133 
10 983 3,132 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 
7 946 3,000 2,838,000 50  47,300 
6* 960 4,300 4,128.000 55 52,800 
IVIFZ7.. 375 2,700 1,012,500 50 	 18,750 
Tabla 10: estruett ra de precios en Reforma I ornas Altas. 
* Con terraza de 169 in2, nivel con doble altura. Valor según avalúo al 31/12/1991 
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Renta de los estacionamientos: 

1.os estacionamientos se dividen en estacionamiento superior e inferior. Estos seran 
administrados por una operadora especializada, para así poder tener un manejo más 
eficaz de los mismos y obtener un ingreso más por ser dueños de los mismo. Esta 
concesión de los estacionamientos se puede hacer por renta fija o por un porcentaje 
sobre los ingresos o por una combinación de las dos anteriores, es decir: un 
porcentaje sobre ingresos, pero si este total no es superior a una cantidad 
determinada, entonces se paga dicha cantidad, o renta. 

Estacionamiento Total 
lugares 

Vendidos Libres Operación. kenta/Itig 
a r 

Superior 209 _ 114 95 Acomodadores 150 
Inferior 495 223 272 Valet Parking_120 
TOTAL 704 337 367 
Tabla I I: estructura del estacionamiento de Reforma !Somas Altas. 

Para el caso de que se necesite una bodega para archivo, u otro uso se pude 
proporcionar en vez de lugares de estacionamiento y la estructura de este servicio 
seria de la siguiente manera: 

10.00 USA por in2 al mes, en el nivel N-5. 

Observaciones: 

Los niveles de REFORMA LOMAS ALTAS se pueden dividir en 2. 1, 6 14 y 16 
módulos independientes. 
La superficies reales en M2 son aproximadamente: 	5%. 

En caso de subdivisión, el precio promedio varia un 	10%. dependiendo a sil 
ubicación respecto a Reforma, siendo el precio promedio por m2 un I (r superior a 
si se renta un nivel completo. 

Posible utilización alternativa de espacios en el estacionamiento Inferior. en el nivel 
N-5: 1000 m2 de bodega para archivo muerto. 

Posible elevador panorámico externo privativo, desde Motor Lobby basta 	6. cien 
entrada independiente en Motor Lobby. 
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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+1. 
El costo de la llave del elevador exclusivo será fijado por la administración el 
edificio, con un máximo de 40 llaves. 

La renta incluye predial. 

El arrendatario abonará los gastos de operación y mantenimiento del edificio en la 
parte proporcional as sus in2, ademas de los de sus áreas privativas. 

Los acabados interiores e instalaciones, deberán de estar de acuerdo con las 
especificaciones indicadas. 

El proyecto de dichas áreas privativas y la ejecución de obra deberá tener la 
autorización de la promotora inmobiliaria previo a la ocupación de áreas privativas. 

Precio Enero 1995, sujeto a cambios sin previo aviso. 

.8.1 MARCA Y LOGOTIPO DEL PROYECTO. 

La marca se basó en la situación geográfica del proyecto. 

FI proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, cuenta con un logotipo nata 
comercialización e identificación entre los clientes. 

Este logotipo que se presenta a continuación, cuenta con el nombre del proyccio 
REFORMA LOMAS ALTAS y un diseño del edificio que a continuación se 
explicará. 

El diseño es principalmente una vista aérea del edificio, en la cual se observa la 
forma cilíndrica con la que cuenta el proyecto y las cuatro columnas con las que se 
sujeta dicha figura. Las líneas que atraviesan el cilindro en forma transversal es 
únicamente de diseño ya que se podría pensar que de alguna forma representa el 
helipuerto, pero en realidad es sólo por rellenar el vacío que provoca la 
circunferencia. 



En cuanto a los colores del logotipo, el color verde se debe a la decisión por la 
fachada de vidrio, la cual, como ya se explicó en el estudio técnico, absorbe energi.t. 
En segundo lugar el color café claro se debe a las columnas que soportan ol 
proyecto. 
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CAPITULO 2. 

ESTUDIO TÉCNICO. 
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2.1 ESPECIFICACIONES TÉCNICAS DEI, EDIFICIO. 

2.1. I ESTACIONAMIENTOS. 

Las plantas de estacionamientos se dividirán en estacionamiento superior e 'niel 101', 

y estarán marcados por los niveles a los que se encuentran con respecto al nivel de la 
calle. 

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

Tipo "Valet Parking", con 495 lugares, destinados a visitas y empleados en Iwneral. 
El acceso está controlado por tarjeta magnética o boleto. El Valet Parking para 
servicios del estacionamiento inferior se sitúa en el nivel -I. 

Estacionamiento superior (N2 a N5): 

De asignación directa, con 209 lugares, destinados a ejecutivos. 1l acceso está 
controlado por tarjeta magnética o autorización específica. 1.os lugares asignados a 
los usuarios se encuentran en el estacionamiento superior, siendo independiente del 
inferior, con diferentes entradas y salidas, evitando cualquier posibilidad de 
incomodas retenciones durante las horas pico. 

1:mei nivel I, Motor Lobby, se localizan los accesos al edificio, controlados desde el 
centro de seguridad. ubicado al centro del control y administración. En ese nivel 
también se encuentra una amplia zona independiente de servicios, con baños pala 
personal de servicio, cuartos de basura y andenes para facilitar la carga y descarp.a. 

En el nivel de los estacionamientos cumple las normas internacionales de :egtiridad. 
e incluye: 

1) Sistema de control de acceso por tarjeta magnética. 

2) Sistema de alarma y detección de incendio, incluyendo sensores de caloi 
de alarma y estaciones manuales de alarma. 
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3) Diseño de iluminación con prevención de deslumbramiento, mediante la 
incorporación de luminarias con lente policarbonato opalino resistente a impactos 
y vandalismo. 

Asimismo se utilizan lámparas de vapor de sodio que permiten una identificaciOn 
plena de colores. 

2.1.2 PLANTAS '1'11'0. 

Las diferentes plantas de REFORMA LOMAS ALTAS están diseñadas para dar 
como resultado la más alta de las eficiencias, tanto a nivel proyecto como a ni el 
cliente, algunas de las especificaciones generales son: 

Con 983 in2 útiles, se puede subdividir hasta 16 módulos independientes desde L 1 
m2, con una amplia separación entre columnas y distancia del núcleo de elevadores 
a fachada exterior. 

Todas las plantas llevan acabados de lujo con dos escaleras presurizadas amplios 
duetos verticales para las diferentes instalaciones, elevadores. sanitarios. cuarto de 
limpieza y cuarto eléctrico, existiendo preparaciones en las áreas interiores pina 
baños y/o emitidas. como una opción más para los diversos usuarios. 

Se manejaran alturas de 3.90 mts. con excepción del nivel seis que será de 1.5n fut.:, 
que también cuenta con entrepiso y una amplia terraza con vista panorámica. 

El diseño de iluminación para áreas de oficinas es a base de lámparas abonadoras de 
energía, que cumple con los niveles de iluminación dictados por la IESA (ociedad 
Ingeniad de Iluminación de Norte América), por sus siglas en inglés. con niveles 
que osenan dentro de un rango que va de 520 a 560 lux. considerando 8 luminarias 
por cada 50 in2. 

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

Detección de incendio. televisión vía satélite, entre otras. La preparación llichi\ e 
tableado vertical. ducteria vertical y del núcleo central hasta cada condóminió 
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2.1.3 HELIPUERTO. 

REFORMA LOMAS ALTAS contará con un helipuerto en el nivel 23, el sera 
exclusivo para los usuarios de las oficinas. 

Dicho helipuerto contará con un control de acceso a la plataforma y supervisión de 
ésta a través del sistema de C.C.'l'.V. (Circuito cerrado de televisión). 
También contará con un sistema avanzado de señalización e iluminación para la 
plataforma. 

2.1.4. INSTALACIONES BÁSICAS. 

2. I.4.1 ELÉCTRICA. 

Medición del consumo real de energía, independiente para cada módulo. incluyendo 
el correspondiente al aire acondicionado, con la tarifa más económica. 

La capacidad instalada a cada módulo, sin incluir la correspondiente al aire 
acondicionado es de: 

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

Conectado el 30% de la capacidad de cada uno a la planta de emergencia. 

Asimismo, se cuenta con un sistema pararrayos, red de tierra física. equipada crYn 
una red especial para equipos de cómputo y luminarias ahorradoras de encrgia en 
estacionamientos y zonas comunes. Se provee al usuario de la infraestructura con 
canalizaciones verticales y horizontales, incluyendo el cableado vertical hasta d 
cuarto eléctrico en cada nivel, contratando directamente el usuario su acometida con 
la Compañía de luz y Fuerza del Centro. 
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2.1.4.2 I IIDROSANITA RIAS. 

El edilicio cuenta con una serie de servicios necesarios para poder brindar la mayor 
comodidad a sus usuarios. Dentro de estos servicios se encuentran los 
Indrosanitatios, y éstos son: 

I) Toma de agua potable. 
2) Preparaciones para baños privados y cocinetas. 
3) Sanitarios para minusválidos en todos los niveles. 
4) Muebles y accesorios de baño economizadores de agua. 
5) Cisterna para captación y reutilización de aguas pluviales. 
6) Sanitarios y regaderas para choferes. 

2. 1.4.3 CONTRAINCENDIO. 

Como parte de la seguridad con la que cuenta REFORMA LOMAS ALTAS se 
encuentran los sistemas de control de incendios, los cuales no necesariamente 
evitarán un incendio, pero si los controlarán. Dentro de los diferentes sistemas de 
control de incendio. se encuentran: 

1) 4Iidrantes y sistema de rociadores automáticos por piso. 

2) Dos escaleras independientes, con presurización automática en caso (le incendio, 
impidiendo así la entrada de humo y fuego, con puertas anti pánico. 

3) Sistema inteligente de detección de incendios, con detectores analógicos 
direccionables de ionización y fotoeléctricos, con una estación central de 
monitoreo. 

2.1.4.4 AIRE ACONDICIONADO Y VENTILACIÓN. 

Para brindar un ambiente agradable dentro de las oficinas, se cuenta con sistemas de 
aire acondicionado y de calefacción para los diferentes pisos, los cuales cuentan con 
alimentaciones dentro de cada condominio del edilicio. 

45 



Para la mejor administración y control de los equipos de aire acondicionado se 
contará con medición independiente del consumo real de energía, minimizando el 
mismo y evitando los gastos propios de un sistema centralizado. 

2. I.4.5 ELEVADORES. 

El edificio está equipado con 6 elevadores de alta velocidad (4 mts/seg), con voltaje 
y frecuencia variable, todos ellos conectados a la planta de emergencia, garantizando 
siempre un comodo traslado vertical: 

• 4 con capacidad de 20 personas. 
• 1 adicional de pasajeros más amplio utilizado como montacargas en horario 

especiales. 
• 2 exclusivo para directivos. 

Existe la opción de un elevador externo panorámico, tipo intemperie, que será 
privado para acceder desde el Motor Lobby hasta el primer nivel de oficinas. 

2.1.5 INSTALACIONES ESPECIALES. 

De acuerdo al diseño de edificio inteligente, REFORMA LOMAS ALTAS incorpora 
sistemas de supervisión, control y seguridad, los cuales supervisan la operación de 
las instalaciones básicas del edificio bajo criterios de máxima productividad y 
seguridad. 

2.1.5.1 SISTEMA DE SEGURIDAD. 

El sistema de seguridad, de alcance total, se ha diseñado contemplando tanto la 
seguridad de los individuos (seguridad física) como la del inmueble y los bienes 
conectados en él. 
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El diseño de este sistema está orientado a lograr el máximo nivel de seguridad sin 
afectar la actividad diaria de las personas, incorporando equipos de alta tecnologia 
como lo son: 

• Control de acceso mediante tarjetas. 
• Circuito cerrado de televisión en zonas comunes. 
• Detección y alarma en caso de incendio, mediante detectores de calor y de humo 
• Sistema de megafonía, para mensajes de alarma y evacuación. 
• Dos salidas de emergencia a dos escaleras presurarizadas en cada nivel. 

2.1.5.2 SISTEMA DE COMUNICACIONES. 

El sistema de comunicaciones tiene como objetivo fundamental el proveer al usuario 
de una infraestructura y/o duetos para la misma, de servicios de comunicación 
avanzada con flexibilidad total. 

Dicha infraestructura incorpora los siguientes elementos: 

• Caldeado estructurado.- Canalizaciones verticales y horizontales. 
• Cuarto de telefonía.- Equipo de vanguardia para suministro de troncales y líneas 

de alta calidad. Mediante esta estructura , el usuario puede acceder a los 
siguientes servicios contratando directamente su acometida con TEMEN o 
cualquier otra compañia: líneas telefónicas de alta calidad, líneas lelefonicas 
análogas, video texto y videoconferencia. 

• Sistema de interfonia.- Equipo central y tableado vertical para comunicación de 
recepción a los diferentes niveles. 

• Sistema de comunicación para helipuerto.- Equipo central de fir'cuencia 
aeronáutica. 

• Sistema de recepción '1117  satélite.- El usuario puede acceder a los siguientes 
servicios, contratando directamente su acometida con las compañías 
suministradoras del servicio: Antena parabólica; equipo central de recepción y 
tabicado vertical. 
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2.1.5.3 SISTEMA 1)E SUPERVISIÓN Y CONTROL. 

NI proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, está equipado con avanzada tecnologia y 
sistemas computarizados para optimizar su operación, minimizando los costos de 
consumos de energía y de mantenimiento de zonas comunes y, opcionalmente de 
zonas privadas, centralizando el control y funcionamiento del resto de las 
instalaciones, ofreciendo las siguientes ventajas: 

• Control energético. 

- Arranque/ paro a horario fijo de equipos. 
- Arranque/ paro en función del calendario. 
- Optitnización del arranque/ paro de los equipos. 
- Control de puntas de consumo. 
- Desconexión cíclica de cargas. 
- Control de alumbrado. 

• Control ambiental. 

- Supervisión de condiciones de control. 
- Arranque y paro de las instalaciones en función de las condiciones 

ambientales. 

• Control de alun►brado. 

- 	función del horario, nivel de iluminación exterior y del calendario 

• 	Control de funcionamiento de equipos. 

- Control del funcionamiento de los equipos ( órdenes, estados. alarmas) 
-'Temperatura de equipos. 
- Control de horas de funcionamiento. 
- Gestión de mantenimiento. 
- Archivos históricos. 

• Control de emergencias. 
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- Inicio (le secuencias de trabajo en casos de emergencia, tales como, incendió, 
sismo, fallo en el suministro eléctrico, etc. 

Todas las distribuciones horizontales de instalaciones, equipos y acabados de áreas 
privativas son a cargo del cliente, la inmobiliaria, entregará completamente 
terminados a cada nivel: 
- vestíbulo de elevadores. 
- baños comunes. 
- escaleras de emergencia. 

El proyecto de áreas privativas deberá ser realizado por el cliente respetando las 
especificaciones técnicas de la inmobiliaria, debiendo requerir la revisión y, en su 
caso, la autorización de la inmobiliaria. 

Las áreas privativas sólo podrán ser ocupadas por el cliente, con 1;1 previa 
autorización de la inmobiliaria, respecto a que la obra coincida con el proyecto 
autorizado. 

2.1.6 NIVEL TIPO SUBDIVIDIDO, SEGÚN RÉGIMEN EN CONDOMINIO. 

SUBDIVISIÓN M2 SUBDIVISIÓN N I2 

1 97.8350 I 18.91750 

2 129.3025 2 75.95250 

3 102.8000 3 51.35000 

4 114.6675 4 51;10000 

5 79.8375 5 5 1 10000 

6 110.4750 6 51.350(0 

7 102.8000 7 51).1)500 

8 127.3525 8 11.08875 
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A. PRIVATIVA 865,0700 9 41.0887; 

A. COMÚN 1.17.4496 10 5').12500 

A. TOTAL 982.5196 I 	I 51,35000 

12 51.40000 

13 51.40000 

14 51.35000 

15 75.95250 

16 48.91750 

A. PRIVATIVA 861.1675 

A. COMÚN 1 21 3525 

A. TOTAL 98).5196 

Tabla 12: división de los pisos de oficians en 8 y 16 módulos con sus áreas según 
régimen en condominio. 
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2.2 UBICACION, ACCESOS. 

Anexo A. 

2.3 PLANOS ARQIJITECTONICOS. 

Anexo 13. 

2.4. ESPECIFICACIONES TECNICAS Y NORMATIVA PARA ÁREAS 
PRIVATIVAS DE LOS CONDÓMINOS. 

2.4. I. ESPECIFICACIONES TÉCNICAS DE INSTALACIONES Y 
ACABADOS PARA ÁREAS PRIVATIVAS . 

A) 	Exclusivamente para efecto de cálculo, se consideró la máxima división 
posible (16 privados) en cada nivel nivel de áreas privativas, para así poder 
sobredimensionar y seleccionar los equipos centrales y calcular la capacidad máxima 
necesaria para instalaciones verticales, así como dar los seguimientos de trámites en 
Dependencias Oficiales para el suministro de los servicios necesarios para la 
operación de nuestro Edificio (agua potable, energía eléctrica y telefonía). 

Los propietarios, pueden facilitar el asesoramiento y, en su caso, el Proyecto de 
instalaciones para las áreas privativas, así como el presupuesto de dichas obras. que 
pueden ser ejecutadas a la vez que las áreas generales. Asimismo, para los equipos 
se les podrá, en su caso. hacer extensivo el financiamiento que, vía bancos. se está 
intentando negociar con los diferentes proveedores extranjeros. 

Los propietarios, les facilitarán las especificaciones de acabados e instalaciones en 
áreas privativas, con el fin de que el condomino pueda elaborar su proyecto 
ejecutivo, que deberá ser presentado a los propietarios y al corresponsable 
instalaciones para su revisión y autorización preliminar, previo a la ejecución de 
obra, siendo responsabilidad del condómino obtener todos los trámites y firmas 
necesarias de cualquier Dependencia Oficial para la autorización oficial de siis 
proyectos. Asimismo, las áreas privativas sólo podrán ser ocupadas con la previa 
verificación de los propietarios respecto a que la obra ejecutada cumpla el proyecto 
previamente autorizado. En caso de que el condómino decida hacer el proyecto de 
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sus áreas privativas, los propietarios le pueden facilitar asesoramiento para verificar 
los arreglos y detalles de instalaciones en los puntos de mayor concentración. 

Ft) el caso de que la terminación de áreas privativas se realicen con 
posterioridad a la terminación del edificio, la Asociación de Condóminos sulituirá a 
los propietarios en esta tarea de supervisión y control, pudiendo utilizar los 
elevadores para elevación de materiales y equipos exclusivamente fuera de los 
horarios de oficinas, todo ello de acuerdo con lo previsto a estos efectos en el 
Reglamento de Propiedad en Régimen de Condominio que los propietarios les 
facilitarán. 

II) 	La distribución del proyecto que debe facilitar el condómino de cada nivel 
deberá contemplar las especilicaciones técnicas minimas requeridas en el proyecto, 
cumpliendo todas las normas técnicas vigentes aplicables y verificar 1:1 libre 
circulación de una escalera de seguridad a otra, a través del vestíbulo de elevadores. 
sin obstrucción alguna. 

(:) 	En cualquier caso, los propietarios entregarán las escaleras comunes. el 
vestíbulo de elevadores y los barios comunes de cada nivel totalmente terminado 
(instalaciones y acabados). 

Cuando un nivel se vende dividido entre varios clientes, los propietarios dejaran 
completamente terminado el pasillo central (incluyendo instalaciones y acabados), 
ya que este sobrecosto queda incluido en el sobreprecio de venta por 1112 
subdividido. 

I)) 	Todas las distribuciones horizontales y equipos necesarios pina áreas 
privativas, son por cuenta del condómino. 

E) 	FI condón► ino deberá respetar íntegramente los pasos de instalaciones 
previstos en el proyecto estructural, estando prohibido terminantemente realizar 
huecos adicionales, ya que se puede afectar la estabilidad y seguridad estructural del 
edilicio. 

Toda la soportaría para las instalaciones será de acuerdo a los planos que. para este 
fin. se emitirán. dejando claro los puntos donde no se podrá sujetar. debiendo set ,.1 
anclaje de tipo taquete o perforación por barrenancla, quedando tel  
prohibido el uso de herramientas por explosión (pistolas). 
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F) 	El mantenimiento preventivo y correctivo de todos los equipos centrales y de 
las instalaciones de las áreas comunes será realizado por la Adniinistración Central 
del Edificio, debiendo dejar el Condómino acceso libre a estos duetos, que sólo 
podrán ser accesados por el personal de la Administración Central. 

En cl caso de que el Condómino necesitara realizar algún trabajo propio dentro de 
los duetos comunes, sólo podrá accesar a ellos con la autorización previa por escrito 
de la Administración Central. 

Todos los gastos a pagar por suministro, trámites, derechos de conexión y o 
consumos de agua, energía, teléfonos y servicios en general de las turcas pris'anvas 
son por cuenta del condómino. 

El Presupuesto de Operación y Mantenimiento de áreas comunes del edilicio que 
apruebe la Asociación de Condóminos, será repartido entre los diferentes 
condóminos, en base a sus In2 de área privativa de acuerdo con el Reglamento de 
Propiedad en Régimen de Condominio, excepto en lo referente al consumo de agua 
potable ya que este se repartirá por medio de medidores de flujo en cada nivel. los 
propietarios les pueden ofrecer un presupuesto opcional para mantenimiento de 
instalación y equipos de áreas privativas. 

Los propietarios solicitan. en cualquier caso, que para la selección y contratación de 
equipos propios de las áreas privativas tengan en cuenta especificaciones técnicas, 
similares a los de los equipos de áreas generales, así como la facilidad y presupuesto 
para su operación y mantenimiento adecuado. 

(i) 	Se prohibe almacenar sustancias inflamables, tóxicas, etc. o de cualquier otra 
índole que pudiesen afectar la seguridad del edificio y/o de sus usuarios. 

II) 	El estudio de tráfico realizado en el proyecto de elevadores contenida una 
densidad de 1 persona cada 10 m2 de área privativa, sin llamadas excesilas entre 
pisos ( varios propietarios), con un nivel de servicio adecuado a la categoría del 
edilicio. 
Si estos parámetros no se respetan por palle de cualquier condOunno. la 
Administración Central podrá revisar las paradas y servicio de los ulderenws 
elevadores a los diferentes niveles con el fin de asegurar el nivel de sen too 
adecuado a cala condómino. 
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A continuación, se especifica el alcance de los trabajos a cargo de los propietarios, 
así como las especificaciones y trabajos a cargo a cada condómino, para cada una de 
las instalaciones del edificio. También se anexa información con las Memorias 
Técnicas Descriptivas de cada Instalación que el proyectista del condómino deberá 
tener en cuenta para el desarrollo del proyecto de sus áreas privativas. En caso de 
duda, se solicita aclaradas previamente y por escrito con el DEPARTAMINTO 
TÉCNICO DE LOS PROPIETARIOS y/o con la Asociación de Condóminos 

ELECTRICIDAD.  

Los propietarios entregarán alimentado general para alumbrado y contactos. 
rematando a un tablero de 30 circuitos en servicio normal con interruptor principal 
de 100 amps. Se entregará otro alimentador general para la instalación de ane 
acondicionado se proporcionará un interruptor de seguridad con capacidad de 100 
amps., en Servicio Normal. Se entregará otro alimentador general y un tablero de 24 
circuitos con interruptor principal de 50 amps. para servicio de emergencia, I .a 
ubicación de dichos tableros en las áreas privativas deberá ser lo más cercana a los 
alimentadores verticales, sugiriendo que sea en el interior de los baños comunes„ 

Se entregará un sistema de tierra para sus instalaciones especiales en la misma 
ubicación de los tableros, pero de forma independiente. 

Todas las tuberías para las instalaciones deberán ser del tipo pared delgada o cine ,a 
galvanizada de primera calidad. 

Todos los conductores deberán ser tipo TI IW para 105"C, baja emisión de humo. 
cobre electrolitico, los contactos serán dúplex polarizados Cat. M-5250 N lea. Las 
luminarias serán del tipo de ahorro de energía de 2N3,1 watts T8/FR de encendido 
rápido; con balasto de alta eficiencia 

H1DROSANITARIA. 

Se considera una alimentación para agua potable y pluvial en tubería de cobre de .1.5 
mm de diámetro. de acuerdo a las especificaciones de la memoria descriptiva  

El condomnio deberá instalar a su cargo un medidor de flujo de 25 mut de diámetro, 
en la derivación del alimentador principal. 
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Todas las instalaciones para baños en las áreas privativas deberán hacerse en un 
piso elevado, para no interferir con las instalaciones del condómino del nivel 
inferior. 

Las conexiones a bajadas sanitarias y ventilaciones estarán ubicadas en las columnas 
más cercanas para este servicio de acuerdo a la distribución de sus instalaciones. 

AIRE ACONDICIONADO. 

Los propietarios entregarán una alimentación de agua fría y una de retorno para la 
alimentación en el dueto de instalaciones correspondiente, contando con una 
capacidad máxima de 30'1'.R. por nivel, siendo estas máquinas de la marca que los 
propietarios especifiquen, para el conjunto del edilicio. 

El drenaje de condensado de las charolas de dichas bombas deberá ser realizado por 
el condómino dentro de sus áreas privativas, sin invadir el área privativa de los 
condóminos adyacentes. 

PROTECCIÓN CONTRA INCENDIO. 

Los propietarios entregarán una alimentación principal en tubería de acero al carbón, 
teniendo en cuenta que todas las instalaciones para los rociadores serán por cuenta 
del condómino. 

1.os rociadores serán automáticos para una temperatura de 165° E /74"C. 175 psi 
oculto chapa o similar, de 13 mm de diámetro. 

2.4.2 NORMATIVIDAD Y RESTRICCIONES ARQUITECTÓNICAS Y DF 
ACABADOS EN ARFAS PRIVATIVAS. 

A.) Los acabados en el proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, como lo son en 
vestíbulo de elevadores, las escaleras comunes y baños comunes de cada nivel son a 
cargo de los propietarios. Se puede proporcionar un paquete opcional para acabados 
de lujo en muros de estas áreas, con cargo al condómino. 

• 
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Si un nivel del edificio es adquirido entre dos o más propietarios, los muros 
divisorios deberán ser construidos de piso a techo, con aislante térmico y que tengan 
una protección antifuego mínimo de tres horas. Así mismo, cualquier muro que 
colinde con el pasillo central debe tener, por seguridad, idénticas caracterist leas. 

En cualquier caso, todos los pasillos centrales no podrán ser interrumpidos en su 
circulación con puertas y están siempre libres para permitir el acceso de una escalera 
de seguridad a la otra. 

ft) El condómino deberá poner en sus áreas privativas el tipo de plafón modular del 
vestíbulo de los elevadores, pudiendo reubicar las lámparas, pero sin cambiar el tipo 
de luz y/o modelo de lámparas de dichas áreas comunes. 

C.) Para mantener la vista exterior del edilicio, el tipo de persianas o cortinas será 
definido por el proyecto, no pudiéndose cambiar este por ningún otro modelo o 
color. Ver especificación técnica de persianas. 

En caso (le hacer subdivisiones internas hacia la fachada de cristal, éstas deberán 
siempre caer a eje de cancel de aluminio vertical y nunca sobre el cristal de fachada. 
Así mismo, la división nunca podrá ser más gruesa que el espesor del cancel de 
remate de fachada. 

En ningún caso se podrá cambiar el tipo de cristales de fachada en el edilicio, 
debiéndose reponer siempre los mismos con idéntica especificación del proyecto. 

D.) Las puertas de acceso a cada oficina desde un pasillo central están especificadas 
en proyecto y éstas no podrán ser ni cambiadas ni modificadas. Ver especificación 
técnica de puertas. 

E.) Para los pisos pétreos de los pasillos centrales en áreas privativas (le cada ni vil. 
se 'espetará el diseño de los planos, hasta eje (le la puerta de acceso. 

En el interitir. el condómino podrá elegir el tipo de acabado en piso que quiera v (pie 
permita el piso de nivel terminado en concreto dado por el propimarió r 	.,e 

permiten firmes adicionales. 



Las señalizaciones direccionales y de seguridad en cada nivel deberán respetar los 
parámetros indicados por el proyecto de señalización, aso como la ubicación. tamaño 
y material para cada uno de los logotipos y/o nombres de Empresas de cada ¡merla. 

2.4.3 ESPECIFICACIONES TÉCNICAS DE LOS DISTINTOS 	ACABADOS 
EN AREAS PRIVATIVAS. 

En el proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, se especifican claramente con respecto 
al punto anterior ( 2.4.2) todas las nomas que deberán ser acatadas por los clientes 
en cuanto a diseño de áreas privativas, por tanto es importante mencionar las marcas 
y tipos de material que se deberán usar. 

A.) Los pisos en pasillos centrales que rodean al núcleo de elevadores. serán de 
mármol según planos. 

13.) Los muros divisorios entre condóminos o que colinden con pasillos centrales, 
serán de tablaroca o similar de 13min fijado con tornillo a bastidor de canal de 
amarre de lámina galvanizada de espesor con aislamiento térmico, sellado en la parte 
superior e inferior con sellador elástico. 

(7.) Acabados en muros que den a pasillos centrales, serán de pasta o similar con 
sellador sotofondo y un acabado esgrafiado. 

D.) Las puertas que den al pasillo central, serán de madera de encino con acabado en 
barniz mate y tratamiento resistente al fuego por mínimo tres horas, según diseño de 
planos e incluyendo herrajes y cerradura. 

E.) Los plafones en áreas privativas y pasillos centrales, serán plafones a base de 
placas de 61 x6 I con suspensión oculta en lámina galvanizada, fijada con taladro y 
taqucte de alambrón, excepto a nervaduras postensadas según el plano estructural. 

E.) Cortinas o persianas en áreas de oficinas, serán de marca I lunter Douglas modelo 
duette un three quarters color 950-t tofee white, el cortinero deberá ser de aluminio 
reforzado. I,as cortinas de tela inifuga de la malea Designers Guild. modelo code 
382/01 design palai con el cortinero de aluminio reforzado. 
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2.5 INSTALACIONES ESPECIALES 

A. SISTEMA DE SUPERVISION Y CONTROL 
I. Los propietarios. 

A.I. Subsistema de supervisión y control 
A.2. Subsistema de aire acondicionado y ventilación 
A.3. S ubsistema bidrosanitario 
A.4. Subsistema eléctrico 
A.5. Subsistema de elevadores 
A.ó. Subsistema de alarma y detección de incendios 

Se refiere al control y supervisión de la operación de. las instalaciones básicas y 
equipos en zonas comunes, propias para el funcionamiento general de edilicio. 

2. Condómino: 

No es obligatorio en sus áreas privativas ningún elemento de los subsiste:1ms 
descritos. Si los desea para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas. existe la 
opción de realizar un control similar independiente, previa entrega de un Proveen) a 
Drul, S.A. quien lo revisará y, en su caso, autorizará, junto con el ('orresponsable 
en Instalaciones. 

13. SISTEMA DE SEGURIDAD PATRIMONIAL 

D. I . Subsistema Circuito Cerrado de Televisión 
I. Los propietarios. 

Los propietarios instalarán el sistema (cámaras, controladores) para visualizar el 
estado de las áreas comunes de todos los niveles del edificio, así mismo los 
vestíbulos de elevadores. 

2. Condóminos: 

No es obligatorio en sus áreas privativas ningún elemento de los subsistemas 
descritos. Si los desea para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas. existe la 
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opción de realizar un control similar independiente, previa entrega un proyecto a los 
propietarios., quienes lo revisarán y, en su caso, 	autorizarán junto con el 
Corresponsable en Instalaciones. 

13.2. Subsistema de Control de Acceso 
I. Los propietarios. 

Instalarán el total del equipo correspondiente a este sistema. 

2. Condóminos: 

No es obligatorio en sus áreas privativas ningún elemento de los subsistemas 
descritos. Si los desea para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas, existe la 
opción de realizar un control similar independiente, previa entrega de un Proyecto a 
los propietarios, quienes lo revisarán y, en su caso autorizarán junto con el 
Corresponsable en Instalaciones. 

C. SISTEMA DE SEGURIDAD FISICA 

C. I. Equipo Central Subsistema de Detección de Incendios 
I. Los propietarios. 

Instalarán el equipo central que controla el total del edificio, los detectores de humo 
y calor de las áreas comunes y duetos. 

2. Condómino: 

Instalarán sus detectores de humo y calor de acuerdo al área y división que realicen, 
conectando en las terminales del sistema que los propietarios dejarán en el cuarto de 
instalaciones especiales del nivel correspondiente, previa entrega de un proyecto a 
los propietarios quienes lo revisarán y, en su caso, autorizarán. junto con el 
Corresponsable en Instalaciones. 

C.2. Subsistema de klegafonia para Señalización Sonora de Incendios 
. Los propietarios. 
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Instalarán en cada nivel una alarma sonora con luz indicadora, localizada en áreas 
comunes y vestíbulos de elevadores. 

2. Condómino: 

No es obligatorio en sus áreas privativas ningún elemento de los subsistemas 
descritos. Si los desea para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas. existe la 
opción de realizar un control similar independiente, previa entrega de un proyecto a 
los propietarios, quienes lo revisarán y, en su caso, autorizarán junio con el 
Corresponsable en Instalaciones. 

1). SISTEMA DE COMUNICACIONES 

1).1. Subsistema (le Interfonía 
I. Los propietarios. 

Instalarán el eqUipo central de interfonía y enviará los puertos (le comunicación para 
interfonía a los cuartos (le instalaciones especiales de cada nivel. 

2. Condómino: 

Instalarán su aparato de intercomunicación y lo conectarán en el puerto inclinado 
por los propietarios. que se localiza en los cuartos de instalaciones especiales. previa 
entrega (le un Proyecto a los propietarios, quienes lo revisarán y. en su caso 
autorizarán junto con el Corresponsable en Instalaciones 

D.2. Subsistema de Radio para Helipuerto 
I. Los propietarios. 

Instalarán la infraestructura propia para la radio comunicación del helipuerto 

2. Condóminos: 

No es obligatorio en sus áreas privativas ningún elemento de los subsistemas 
descritos. Si los desea para mejor eficiencia de sus instalaciones privativas, existe la 
opción de realizar un control similar independiente, previa entrega de mi proyecto a 
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los propietarios, quienes lo revisarán y, en su caso, autorizarán junio con d 
Corresponsable en Instalaciones 

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

Instalarán la antena receptora, un &codificador central y enviará a los cuartos de 
instalaciones especiales la señal. 

2. Condómino: 

Cableará y conectará esta señal en el puerto preparado por los propietarios desde el 
cuarto de instalaciones especiales del nivel correspondiente hasta el área que ocupan 
sus oficinas. 

D.A. Infraestructura de Voz y Datos 
I. Los propietarios. 

Dejarán en duetos y cuartos de instalaciones especiales el área asignada para la 
infraestructura de voz y datos propios de cada nivel, de acuerdo a la distribución 
prevista en el proyecto. 

2. Condómino: 

Instalará su propia infraestructura (duetos y cableado) necesaria para cubrir sus 
requerimientos, en el área asignada por los propietarios, sin invadir otras áreas. 

Los propietarios informarán sobre los espacios asignados por nivel en duetos y las 
trayectorias que seguirán desde cada uno de los niveles y las áreas de recepción de 
los servicios proporcionados por las empresas de comunicación (Telmex u ()Iraq. 

El acceso el dudo vertical de instalaciones especiales del edificio sólo pocha 
realizarse con previa autorización escrita de los propietarios del proyecto de cada 
área privativa que presente cada condómino. 
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Toda invasión de áreas no asignadas será corregida por el condómino invasor, siendo 
a su cargo exclusivo cualquier afectación sobre las instalaciones de cualquier Otro 
condómino o del edificio. 

Datos Técnicos 

I. Para el proyecto del sistema de detección de incendios de cada condómino Iris►  la 
integración del mismo en el sistema instalado por los propietarios. 

II. Subsistema de Detección de Incendios. 

Tiene la función de enviar una señal que será dada por los detectores que será 
recibida en el cuarto de control del edificio, de tal forma que si se verifica el 
incendio se efectuará el protocolo y actividades de emergencia, por tal motivo los 
condóminos integrarán sus detectores al sistema instalado por los propietarios. 

La proyección de la distribución de los detectores (condóminos) será desarrollado 
por los mismos en un plano donde se indiquen las subdivisiones hechas así como el 
sembrado y conexión de los detectores, los propietarios revisarán el proyecto junto 
con la aceptación del corresponsable de instalaciones para su aprobación. Los 
propietarios revisarán que la instalación del equipo y cableados sea físicamente igual 
a los proyectado y autorizado. 

III. Descripción del Sistema 

Tipo de detectores 

a) I lumo: en áreas privativas, Mca. Edwards, Mod. 
b) Calor: en duetos de Instalaciones Mca. Edwards Mod. 5551 F. 

La norniatividad y las especificaciones que debe cumplir la protección hecha por los 
Condóminos deberá estar basada en el Código Nacional Eléctrico de los Estados 
Unidos. 

Normas de la Asociación Nacional para la Protección Contra Incendio NEPA de los 

Estados Unidos. 
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CAPITULO 3. 

MARCO LEGAL 
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3.1 DATOS GENERALES. 

Dentro de la creación de la compañia que construirá el edificio en REFORMA 
LOMAS AIJAS se tendrán los siguientes datos: 

Nombre de la compañia 
Fecha de constitución 
Inscripción RPP 
Notario 
Fideicomiso 
Notario 
Promotor 
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 ellos son: 

• Valor catastral. 
• Uso de suelo. 
• Alineamiento y número oficial. 
• Licencia de construcción. 

Estas licencias y trámites que se deben realizar ante la delegación correspondiente. 
en este caso Miguel Hidalgo, son las principales, aunque existen otros trámites 
intermedios, como lo son los permisos del INLIA, Aeronáutica Civil, etc. 
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Estos documentos llevan un orden cronológico, ya que para obtener la licencia de 
construcción es necesario el uso de suelo vigente a la fecha de la solida de la 
licencia de construcción, ademas que para obtenerlas es necesario presentar la boleta 
predial del último bimestre pagada con el sello visible, la boleta de agua pagada y las 
escrituras del terreno. 

3.4. I ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL. 

Este documento es necesario para poder situar al predio en cuestión junto con las 
distancias a las esquinas y calles que lo rodean, y así ubicarlo dentro de la 
delegación correspondiente. 

Para realizar los trámites de este trámite oficial, se necesita de una forma que la 
entrega la delegación, poner dentro de la misma los datos del propietario y del 
predio, croquis detallando calles aledañas, distancia de las (los esquinas desde los 
linderos del predio, medidas de frente a frente, medidas de los linderos interiores y 
orientación, así como la superficie en metros cuadrados. 

El documento oficial se muestra a en el anexo C. 

3,4.2 LICENCIA DE USO DE SUELO. 

Dentro de cada delegación existe una serie de restricciones sobre lo que se puede 
construir dentro de la misma, es decir las delegaciones se dividen en zonas. las 
cuales tienen restricciones de construcción corno vivienda, comercial, oficinas. 
parques, hospitales, etc. 

Por estas razones es muy importante constatar que el edificio que se pretende 
construir este dentro de una zona que permita su edificación, así como que el mismo 
edificio cumpla con las restricciones de la zona, como alturas, giros comerciales. me. 
y que cumpla también con el reglamento de construcción como lo son 



estacionamientos, instalaciones, alturas, distancias a las banquetas, distancias entre 
edilicios vecinos, etc. 

1,a licencia de uso de suelo avala el que se esté cumpliendo con lip; puntos 
anteriores, para lo cual se necesita llenar una forma oficial, alineamiento y numero 
oficial, planos arquitectónicos, giros comerciales a tener, número de cajones ► le 
estacionamiento y su distribución, planos de instalaciones, alturas, etc. 

Muchos de los trámites anteriores dependen de cada delegación. 

La licencia se muestra en el anexo D. 

3.4.3 FUSIÓN DE PREDIOS. 

Este documento es necesario sólo si se requiere de unir dos predios para (cuello 
registrado como uno solo, y así poder tener un alineamiento y número oficial de un 
solo predio. 

En este caso en especifico, la construcción se llevará a cabo dentro de dos predios, 
loS cuales están colindando, por lo cual es necesaria esta fusión. 

Después de tener el documento oficial de la fusión de predios, se debe de hacer un 
alineamiento y número oficial de la fusión de los predios ya como un solo predio. 

Anexo E. 

3.4.4 INSTITUTO NACIONAL DE BELLAS ARTES. 

Para poder llevar acabo una construcción o demolición de cualquier edilicio dentro 
de la Ciudad de México es necesario, el que INI3A de su visto bueno debido a que el 
inmueble o terreno pudiera ser monumento nacional o tener objetos históricos en el 
subsuelo. 
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C'or►  esta autorización se permite intervenir en el inmueble saldado dentro del 
permiso previo, constatando que no es monumento artístico de la nación. 

Anexo F. 

3.4.5 DIRECCIÓN DE AERONÁUTICA CIVIL. 

Con fundamento en los artículos 328 de la Ley de Vías Generales de Comunicacion 
9, 10, I I, 18. 47 del Reglamento de Aeródromos y Aeropuertos Civiles. los 
interesados deberán presentar: 

La solicitud exponiendo la necesidad de esta vía de comunicación y anexando la 
siguiente docu►nentación: 

• Copia certificada de la Escritura Constitutiva de la Sociedad. 

• Copia justificada del documento que justifique la posesión o uso del terreno en 
que se localiza el helipuerto: contrato de arrendamiento, escritura de propiedad, 
anuencia nn►nicipal o particular, se deberá anexar copia certificada de la Escritura 
de la propiedad, en los casos de arrendamiento, cesión, comodato, donación. etc. 

• Plano de localización escala por duplicado, incluye coordenadas geográficas 
poblaciones más cercanas, vías de comunicación, etc, 

• Plano general del helipuerto por duplicado 

• Fotografía de los horizontes de la trayectoria de aproximación y salida. asi como 
también aérea. 

• ESIUdi0 operacional de trayectorias, con base en el equipo de vuelo que se piensa 
operar. 

Anexo G. 



3.4.6 DIRECCIÓN GENERAL DE CONSTRUCCIÓN Y OPERACIÓN 
IIDRÁULICA. 

Para la autorización de usos hidráulicos dentro de la construcción, se necesita hacer 
los pagos correspondientes según el área construida, como contribución de mejoras y 
según el articulo correspondiente vigente sobre este terna. 

Dentro de este permiso se otorga la factibilidad para poder suministrar de agua ala 
construcción que se esta realizando según las necesidades de la misma y las 
posibilidades de la zona que se le otorgará estos servicios. 

1-.:n este mismo escrito se especifica la cantidad a pagar por motivo de contribución 
de mejoras sobre las áreas construidas sobre oficinas, comercio y estacionamientos. 

Anexo 11. 

3.4.7 LICENCIA DE CONSTRUCCIÓN. 

1..:sta licencia depende de todas las anteriores. ya que para poder (mugar la 
delegación una licencia de este tipo, se debe de contar con el visto bueno de las 

partes anteriores. 
También es importante mencionar que se debe presentar la documentación adicional 
solicitada por la delegación para el trámite de este tipo de licencias, como lo son: 

• Planos del proyecto completos, desde los arquitectónicos basta los de 
instalaciones. 

• Descripción del proyecto. 
• Giros a contener. 
• Cartas de representación del director responsable de obras. 
• l'Ac. 

Anexo I. 



3.5 RFGLAMINTO 	D. F. Y DEI ARFA MIUROPOLITANA 

Dentro del reglamento lo primero que debemos hacer es clasificar la estructura en 
función de las pérdidas que pueda producir el colapso de ésta, para esto existen dos 
grupos y son: 

• Grupo A 
• Cirupo 13: subgrupo II I 

subgrupo 132 

En el grupo A están las construcciones que podrían causar la pérdida de un m'anclo 
elevado de vidas o pérdidas económicas o culturales excepcionalmente altas o 
contienen almacén de explosivos o substancias tóxicas como por ejemplo: 
hospitales, escuelas, estadios, templos, hoteles GT, gasolineras, estaciones de 
bomberos, centrales telefónicas, archivos, registros públicos, departamentos, 
monumentos, etc. 

Fu el grupo l3 se incluyen construcciones destinadas a viviendas, oficinas. locales 
comerciales, hoteles y construcciones comerciales e industriales no incluidas en el 
grupo A. De los subgrupos tenemos que 131 incluye construcciones de más (le 30mts 
de altura o con más de 600 in2 de área total construidas dentro de la zona I y II y 
construcciones de más de 15mts de altura o 3000 in2 de área total en la zona III. Las 
(lemas construcciones pertenecen al subgrupo 132. 

1111:ORMA LOMAS ALTAS es un proyecto que pertenece al grupo 13 debido a (lile 
son ()flebitis y dentro (le los subgrupos pertenece al 131 por su altura de. 64ints y mas 
de 6000 in2 construidos. 

Dentro de esta clasificación existen ventajas y desventajas del grupo A en contra (11 
grupo 13 como por ejemplo: 

V 1 ',NTA.I AS: 
• Uso o destino del inmueble no se ve limitado en el futuro y permite alojar 

substancias tóxicas. equipos costosos, grandes concentraciones, etc. 
• Rentabilidad O precio del inmueble se ve incrementado debido a lo señalado en el 

punto anterior. 
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• Factor de seguridad mayor. 
• El proyecto presenta un comportamiento más satisfactorio ante cualquier tipo de 

situaciones principalmente acciones del sismo. 

DESVENTAJAS: 
• Costo de 1;1 construcción superior. 
• Implica un diseno arquitectónico y estructural más detallado y comjdejo. 
• Requiere una supervisión más cuidadosa. 

El procedimiento para clasificar las construcciones será el siguiente: 

PRIMERA ETAPA: El grupo al que pertenece la construcción se define en función 
de su uso O destino. Dentro de esta etapa se encuentra en grupo A y el grupo II. 

SEGUNDA ETAPA: Las construcciones que originalmente son del grupo II pueden 
llegar a ser del grupo A por características adicionales o por decisión del propietario. 
por tanto existe un grupo A obligado por características adicionales, un grupo A por 
decisión del propietario y un grupo 13. 

TERCERA ETAPA: Se define el subgrupo f3 en función de la zona. altura y área 
total o construida. 

En lo que respeta a la zona en que se encuentra el terreno donde se eonstruira el 
proyecto REFORMA LOMAS ALTAS, pertenece a la zona I ya que presenta un 
subsuelo rocoso, firme con depósitos arenosos en estado suelto o cohesivo 
relativamente blandos. Este tipo de subsuelo es otra ventaja de construcción 
comparándolo con el corredor de Santa Fe, ya que este al ser un antiguo basureo) 
presenta graves problemas de profundidad para alcanzar el suelo Firme. 

En lo que respeta a los linderos con predios vecinos, tenemos el art. 21 I del 
reglamento del DF. que dice " Toda construcción deberá separarse de sus linderos 
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con los predios vecinos a una distancia no menor de Scm ni menor que el 
desplazamiento horizontal calculado para el nivel que se trate ". 
Con relación al área de estacionamientos el reglamento comenta en su articulo go 
Las edificaciones deberán contar con los espacios para estacionamientos (le 
vehículos que se establecen por su uso ya sea habitación, servicios, industria.etc, 
como su ubicación. 

El proyecto REFORMA LOMAS ALTAS se encuentra en las Lomas de Chapultepec 
una zona residencial y con poco problema de tráfico, pero por otra parte (.e., 
encuentra en la esquina con constituyentes y colindando con otros dos proyectos por 
lo que la Delegación al no querer ningún problema en este sentido con los vecinos, 
se pidió que se tuviera mínimo un cajón por cada 30 m2 construidos, es por esto 
último que para no causar ningún tipo de problema, el proyecto consta con un 20°6 
más de cajones a los que la Delegación pide. 

3.6 INFORMACIÓN QUE DEI3EN FACILITAR LOS PROVEEDORES. 

En el proyecto REFORMA LOMAS AUFAS, se propuso dentro del contrato (le 
proveedores que estos facilitaran una serie de información legal y de control para un 
mejor orden de trabajo y así evitar problemas que pudieran surgir con el tr,inscurso 
de la construcción del mismo. 

Esta inffirmacion consta de diferentes puntos. así como de reportes que sirven al 
departamento técnico de los propietarios a tener Un mejor y más clara informaciOn 
del manejo de los recursos. 

3 .6.1 INFORNI \CR)N LEGAL. 

La información legal que deben presentar los proveedores ganadores del concurso 
REFORMA LOMAS ALTAS al departamento técnico, contará con los siguientes 
puntos: 
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• CONTRATOS. 

- Copia del contrato debidamente firmada por el propietario. 

- Fianzas.( anticipo y Cumplimiento ) 

- Seguros. 

• 	CONTROL DE PERSONAL. 

- Apertura del centro de trabajo y Alta en el IMSS. 
- Registro del contrato colectivo de trabajo firmado por el sindicato. 
- Forma TEC 030 bimestralmente, 
- Relación del personal con asistencia diaria y copia del alta IMSS. 

• DOCUMENTACIÓN PARA PACO DE FACTURAS. 

- Valoración de los trabajos a origen (F,stimaciones ) 
- Ficha contrato ( estado de cuenta ) 

• FA(' J'( r RAS. 
- Facturas a origen ( original y dos copias ) 

3,6.2 INFORMACIÓN DE CONTROL. 

En lo que refiere a la información de control de los proveedores, se presentará cada un 
tiempo determinado que el departamento técnico de la propietaria determinará con el 
contratista ganador del concurso mediante una serie de reportes que más adelante se 
presentarán como anexos. 

En lo que se refiere al presupuesto se contará con un Reporte de Estado Feoninnico O 
Ficha Contrato, se anotarán todas las estimaciones presentadas por el contratista con 
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los datos solicitados, debiendo separar las estimaciones de trabajos normales. de las 
que sean por trabajos extras o escalamientos. 

Tenemos también un reporte de desviaciones de presupuesto el cual no está incluido en 
contrato a precio alzado y nos indica las causas que originaron la desviación va sea por 
cantidades o diferencias en volumetría, por trabajos extraordinarios o por escalamientos 

en precios. 

Otro reporte de presupuestos seria el de estimación o valoración de trabajos a origen. 
en el cual se anotará la información requerida que refleja el avance físico segim 
trabajos estimados. 

En lo que respeta al programa se tienen reportes como el de avance en tiempo. el cual 
ilustra gráficamente con valores porcentuales acumulados a origen según programa y se 
copa con el avance fisico real 

Otro seria el reporte de desviaeion de programa. en el cual se observa cualquier 
dese 'ación detectada ( preferentemente en foriln anticipada ). se indicará si afecta o no 
a la ruta crítica y. en su caso, a la lecha de entreva de obra. asá como su causa. 

En Control de Calidad existen pruebas de laboratorio y serán entregados para así 
obtener en resumen los resultados, indicando los positivos y reprobatorios. en el último 
caso se indicará posibles correcciones. 

Tambien se contará con pruebas de instalaciones y equipos las cuales contarán con los 
mismos resultados y en su caso con posibles correcciones, 

Para hablar de una entrega de obra se presentarán reportes como el de estimación el 
cual presenta la información requerida por las dependencias para el cobro de una 
estimación. presentando datos del proyecto, acumulado y reciente. 
Esto permitirá modificar datos generales de encabezado de la estimación y limas 
autoriiadas. 
liemplos de estos formatos pueden ser los formatos de COVITI'll, ISSFANI 

En lo que se refiere al comparativo de avance contra presupuesto se tienen 
características de uso interno del contratista y su finalidad es el avance de la obra. 
Presenta el volumen del presupuesto, el acumulado así como el porcentaje de avance y 
lo que falta por estimar. 
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El reporte comparativo de estimación contra programa de obra facilita el cnn•rol del 
avance de obra y situación real de avance según estimaciones. 

A continuación se presentan reportes tipo como por ejemplo: 

• Reporte de Estimación. 
• Reporte comparativo de estimación contra programa (N$). 
• Ficha contrato ( Estado de Cuenta ). 
• Reporte de Avance del Programa contra Avance Real del programa. 
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CAPITULO 4. 

ESTUDIO FINANCIERO. 
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ESTUDIO DE ÁREAS. 

19,078.00 
894.00 
375.00 

TOTAL 20,341.00 

12,906.00 
,925.00 

1,658.00 
TOTAL 21,271.09 

CONSTRUCCION: 41,12149 

2,11111.1111 

OFICINAS: 
NO AL N21 
N22 
MEZANINNE 

ORAN TOTAL 

TERRENO 

ESTACIONAMIENTO: 
N(•1) AL N(-5) 
NI AL N4 
MOTOR LOBBY 

4.- CORRIDA FINANCIERA DEL PROYECTO. 
EDIFICIO REFORMA LOMAS ALTAS 

Tebie 13: resumen de uses. 
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Adminelrenve 
*aten% 
Jurldto 
Fecal 
Ce General 
Supino& de ara 
Ccordinacen del p~o 
Fidecornse 
Faitantee 
Venos (predial t'apelarla, etc ) 
TOTAL ADMINISTRATIVOS 

72000 
125 00 

50 00 
69600 
900 00 
1500 
40 00 

160 00 
41100 

2,711.00 

Construcción 
Tarliwells 
CimentitIn 
Erandure 
Cinibm meleita 
GNI 
Ele.ador de pesamos 
Paationsedo 
Canina de poatensarld 
Limpieza 
Cena «eme 
Canina de calidad 
Faltan lm y iguales 
Atenderla 
Aciebechei en pea 
Alabadas en murne 
AceDedee en Ohne 
Limpieza de *cebade 
~regle 
Carpinlarla 
Pintura e imperrmaluacen 
Serieltacen 
Ayuda a d'ideaciones 
Apeles a inedeioneli 
Aluminio y mino 
Gdnfloielimpata 
Instalación tedmaanitana 
Ineleacedn Manca 
InelatepOn os acendro 
Aire acandicranado 
Eleedone 
Nora 
Automatizare:in y wad 
Oxnurececionee 
Segunda' flaca 
Seguridad painmoniel 
coyuinwen general 
ImpreviSoli 
TOTAL CONSTRUCCiON 

382 00 
441 00 

3,529 00 
588 00 

99 00 
60 00 

529 00 
16500 
50 00 

78200 
61 00 

631 00 
780.00 
383 00 
51900 
95 00 
55 00 
79 00 
92 00 
7600 
2900 

341 00 
1,666 00 
1,147 00 

140 00 
44690 

1.98400 
377 00 
822.00 

1,609 00 
15 00 

235 00 
235 00 
147 00 
78700 

1.88900 
1,654 DO 

21,72100 

PreirmaIrte 
Eelude de (nocente de su** 
Preved., Eetutrm 
ORO 
Demolición 
Seguros de 0001 
TOTAL PREOPERATIVOS 

60 00 
790 00 
101.00 
17900 
80 00 

1,170.00 

Llamee 
DOCOH 
	

590 00  
Coreclor 
	 300 00 

LIOarlGles 
	 60 00 

Le de conentecen 
	 19700 

Vanos 
	 40 00 

TEL, CFE, S9A, SECOFI, BOMBEROS 
	

350 00 
TOTAL LICENCIAS 
	

1,831100 

 

ANALISIS DE COSTOS. 
(Cantldadee en miles de dólares.) 

 

Concepto 
Terreno 

Costo total 
1,000.00 

Taba 14 resumen de como* 
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.12% 2.11% 0.14% 0.45% 0.73% 100.09% 

PERIODO DE CONSTRUCCION. 

Zewmoi. 	 142994 1/17144 1/11/94 1/1754 1421/95 
?arracada 105.00% 71,76% 25.41% 2313% 474% 
Cimentación 10000% 50 00% 
Estructura 100.00% 
Cimbra metálica 100.00% 
Grua 10000% 8.77% 
Elevador de palastros 100.03% 
Postensado 100.03% 
Control de poatensado 10001% 019% 0.79% 509% 7.74% 7.82% 
Limpieza 100.00% 
Obres exteriores 10000% 
Control de calidad 100.00% 1.48% 965% 
Fanales y apalee 100 00% 
Aibanileda 100 03% 
Acabados en pisos 100.02% 
Acabados en munas 103.01% 
Acabados en plafones 103 00% 
Limpiara de acabados 100.02% 
mierra 10000% 
Canzleda 10007% 
Pintura e impermiabliración 100.03% 
Señalización 1000  0% 
Ayuda a instalaciones 1C0.01% 
Malea a mediciones 100.01% 
Aluminio y vldno 100.03% 
Góndola limpieza fachada 100.00% 
tiridroaannana 100.00% 
Etat-Inca 10000% 
Incendio 10000% 
Ake acondicionado 100.00% 
Elevadores 10000% 
Nona 10000% 
Automatización y control 10000% 
Comunicaciones 10000% 
Seguridad biza 10000% 
inundad patrimonial 10000% 
Coordinación general 10000% 
imorrnalos 10000% 

ACUMULADO CONITUCCION 
Tabla 15 periodo de construcción. 
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107036 04146 1734/36 1435498 1701/43 10706 60606 143915 610196 111 1101 1/1245 
2061% 
25 03% 21 03% 
1210% 1210% 12.60% 12.60% 12.50% 1260% 1150% 1150% 

3400% 3300% 3103% 
6.70% 133% 933% 9.33% In% 133% 1.33% 133% 2600% 2607% 1.33% 133% 6.33% 43.7% 933% 1.33% 133% 633% 6.13% 11.12% 11.11% 1111% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11,11% 11.11% 
742% 742% 7.12% 7.12% 712% 192% 112% 7112% 712% 747% 

11.12% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11,11% 11.11% 

960% 9V% 116% 916% 916% 1/16% I 10% 9 «N 
25.03% 
9.10% 

25.03% 6000% 

11,12% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11,11% 11.11% 11.11% 11.11% 
3003% man& 10 00% o om 10 .00% 10 00% 10 00% 10 00% 

30.03% 11101 1117% 1147% 1117% 1147% 1117% 
3000% 1147% 11.17% 11.17% 1147% 2313% 

3000% 1760% »COM 1190% 
3700% 3300% 34.00% 

0100% 1760% 1710% 1740% 17,50% 
10.00% 1197% 1117% 1117% 11.07% 1147% 1117% 

310311 17.50% 1750% 17.50% 1760% 
3003% 2000% 3000% 3000% 

11.12% 11.101 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 7222% 
1112% 11.13% 11.11% 11.11% 11.1111 11,11% 11.11% 72.22% 50.40% 197% • 64711 911% 117% 1676 947% 017% 331% 
4000% 3000% 1000% 30.001 

3000% 10.00% 10.13011 10.03% 1000% 1000% 1000% 1000% 
3003% 10.00% 10.0011 1000% o ooth 10 00% 10 00% 1000% 
3000% 1000% 10.00111 1003% 1000% 10006 1000% 10.00% 
30.00% 1000% 10.00% 10.00% 1000% 1000% 1000% 1010% 

1600% 2000% 2000% 1600% 1000% 10.0311 1000% 
3000% 7000% 4000% 

40.01% 967% 157% 607% 167% 167% 9.57% 9671 
4005% 167% 467% 167% 16711 167% 167% 1571 
40.01% 167% 157% 161% 1.67% 167% 167% 14711 
40.05% 167% 607% 697% 197% 157% 107% 107% 
2000% 25.03% 2600% 25.00% 
2600% 2600% 2000% 3600% 

1.111 	1271% 	144% 	759% 	907% 	901,4 	1.73% 	9 794 	7.14% 	017% 	6111% 
tate 151conenso10 pro* at ardua% 
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GENERALIDADES OFICINAS. 
Precio ventalm2 (promedio) 	 S 	3,920.00 
Precio renta/m2 (PTcm•diol 	 $ 	52.50 

ESTACIONAMIENTO 
	

RENTA 	 VENTA 	 CAJONES 
Estacionamiento superior 
	

$ 	150.00 8 	20,000.00 	 209 
Estacionamiento Inferior 
	

I 	120.00 $ 	17,000.00 	 495 
Promedio 
	

S 	135.00 8 	18,500 00 	TOTAL 	 704 

valor patnmonial 
Renta al año 10 
	

$ 	78,155,835.00 
Capitalización al 
	

70.00% 
	

S 	111,694,050.00 
tabla 18: Generalidades de oficinas. 
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ESTUOSO PROFORMA 
SIN INFLADOR) 

shounacer TOTAL 111814 111111 11181 1687 111811 11011 2000 1001 
Verted de olores 23,925,720 00 7,975.24000 15.950.480 00 000 0.00 000 0.00 000 000 

Rudas 	dones 96,130,12500 aoo 0.00 6,408675 00 6172145 00 8,972,14500 6972,14500 1972.145 00 8.972,115 00 de 
\New de esudoreenento 1,953,600.013 1351,200.00 1,302400.00 0 

00 
0 0 0 

Rentes 4,276,80000 0.00 000 265,120.00 399,168 03 399,16800 399,168 00 399,168.00 399,16800 de eidadondonento 
Valor 111,694.050 00 paurnonel 

TOTAL INGRESOS 237,980,295 00 8.626 440 00 17.252880 00 6693.795 00 9 371,313 00 9.371,313 00 9.371.313 00 9.371,313 00 1371.313 00 

EGRESOS: 
Tono 6,000.000 00 30013,000 00 3.000,000 00 
PrdepedeRos 1.170,000 00 468000,00 702,003 00 

cenada. 1,531000 00 1539,00000 
Condruccodn 21,721.969 83 570.902.78 21151,067.05 
Adnwhalralleos 
beeneeris 

3,069,000 00 1395,01)0 00 139500 138500 139500 139500 139500 139500 139500 
1.024555 14 0.00 696,571.83 327.983 31 0.00 000 000 000 000 

Pego credlo 4.619,465 46 0 1,653,537.= 2,965.928.24 0 00 000 0.00 0.00 0.00 
SR 75,341,829 04 756,309 60 4323034.713 2.006.163 93 3.026.034 37 3,028,034.37 3,028034 37 3,028,034 37 3.008.034 37 

TOTAL OE EGRESOS 114.485,819 48 7,729.212 38 31.665210 88 5,439,575 48 3,167534 37 3,167,534 37 3,167.53437 3.167,534 37 3.167.534 37 

!INGRESOS-EGRESOS 14 30590 02 897,227 62 (14.41 .830 88) 1,254,219 52 6203778.63 6.203,77863 6203.778 63 6,203.7713 63 6203778 63 

Tabla 19 !luyo ~da 
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2002 2103 2094 39945 2006 2007 210111 21W 2010 
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

8.972,145.00 8,972,145.00 0072.145.00 13972.145.00 8.172.145.00 8,972,145.00 3972,146.00 13072,145.00 3872,145.00 
0 0 0 0 0 0 0 

393,188.00 399.183.00 390118.00 31351.1138.00 309,1113.00 00 389,1138.00 3.3,11111.00 399,158.00 3911011.00 
S 	111,014,080.00 

9.371.313.00 9.371.313 00 121.005.383 00 9.371.313.00 9.371013.00 9.371.313.00 9.371.313.0D 9.371.313.00 9.371.31300 

1313500 139500 139500 139500 139500 139500 139500 139500 139500 
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 

3,028,034.37 3.025.034.37 41,004,011.37 3,028,034.37 30213.034.37 3023034.37 33323034.37 3028,034.37 33328,1334.37 

3.167.534.37 3.167.534.37 41.143,511.37 3.167.534.37 3167.534.37 3.167.534.37 3,1E7,534.37 3167;534.37 3.167.53437 

6.203778.63 6.203,7713.63 79,921,851.63 6.203.778 63 6,203.778.63 6,203278.63 6.203.778.63 6.203,778.63 6203778 63 
Tabla 19 (continwoción): flujo proloim5. 
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INANCI4MEN O 
S0/54 41.00 (4960) 
S•180 

148306300 897.227.82 (14.412.83066) 1,254.219 52 6,20377863 6,203,77863 6203,778 63 6.233.778 63 6.203,77863 
1483~ 637227 62 (14,412830 88) 1254219 52 6203.778 63 620177603 6203.778 63 630.7,77863 6 203778 63 693-49-94130 and 

700031 3062057277 0 (706265728) 000 0.00 0.00 000 000 000 •1/4660068 moca 
Ca6010 30008 -3020930.03 O (3026.936 83) 0.00 O.00 068 O03 000 0.00 
I3pAd6ato cogido 4619465.012 1653537 22 28116.928 24 
sdalo -14412630.08 003 (16412 830 413) 0.03 000 O00 O.00 000 000 
,Abra. -1006979611 -1006979611 

C.441:01.0 OE INTERESES 

.11-0344404. 
rano afta! 

1037.227 62 (1641263088) 1254,219 52 6.203.77863 62037760 6203.77883 6.203778 63 6,03,77663 
O03 O03 (2261,403 26) 0.00 600 O00 000 003 

"Wad° en" O00 (3016.08.83) 0.00 000 O00 0.00 0.03 003 
0.00 (3026.938 83) 9261,03.26) O00 1200 003 0.00 000 541106 ~penado 

84364s 	rloa 30.0010 000 (901861 65) (684 144 as) 000 O03 000 O00 O00 
~deo O00 1.653.537 22 2.865.928 24 000 0.00 000 000 O03 63401086 

30,64 6841 000 (2.201.483 261) 000 O.00 0.03 000 O00 000 
CONTROL NT 896571 8347 327963 31 

.SR 
Comin3.060 21,721869 83 57080276 21,151867.05 

20 6516.590 95 325629 5475 3251329.5475 325601 5475 3258295475 325029 5475 325629 5475 0619160001 consouccOn 
Cauca urea 6336.00000 3.402.0013 00 41.50000 139.500.00 139500 00 1313,530.00 13650300 139,500 00 133.500 03 
C406114•60440 1,024.555 14 000 866,57183 327/0331 000 000 000 000 000 
Eormos 18.247813036 6402.01/100 " 4.536.021 03 793,312.! 46532955 465320.55 465.323 55 465.329 55 465.329`55 

275.465.547 00 6,103,440 03 17252811000 6.13133716113 9.371,31100 9.37131300 9371.313 00 9,371.313 00 9.371,31300 loamos 
Sido 019-66064644 257,217.50164 2.224,44000 11714,10B 17 5800482 14 8,905.163 45 8805803 45 8,105,1383.6 8.90590145 8805103 45 
64441SR 257.217,51684 222464000 12714,60.17 53004/314 6.1058e3.6 6805.90.6 1190198145 8905.983 45 8905883 45 

34 008 +SR 67653 966 54 756306 00 632!.04 76 21303 163 93 3 078 034 37 3 ®0.03637 1028 034 37 3 023 034 37 3 026 034 37 

Tabla 20 dmglon ami 51440066610, abones • (50 



6,203,770133 6203,778.63 79,921161.63 6203,778 63 6203,7713.13 6203,77193 11203,778.313 1203,77063 6,203,778133 
6203,778.13 620377063 79,92195193 6203.77063 6,203,778.13 6203.77803 6203,770133 62133,778.63 6203778.63 

0.00 0.00 000 0.00 0.00 0_00 000 000 000 
0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 0.00 000 

0170 0.00 000 0.00 1300 000 0.00 0.00 000 

620377863 6203.778.63 71921.851.e3 13,203,771.63 6203.778 13 6203.7713.13 8203.771.63 6203.77013 6203778.63 
000 0.00 000 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 
000 0.00 0.00 0.00 0.00 000 000 0.00 000 
0.00 0.00 0.00 0.00 nao 000 0.00 0.00 000 
0.00 000 0.00 0.00 000 000 0.00 0.00 0.00 
000 0.00 0.00 0013 0.03 0.00 000 0.00 0.00 
0.00 0.00 000 0.00 0.00 0.00 000 0.00 0.03 

325929.5475 325929 5475 325829.5475 3259295/75 3258296475 3258295475 3254295475 325829.5475 3258295475 325129517 325829547 325429347 325929547 
139.50D 00 139500 00 139,500.03 139500.00 13050000 139,503.00 139,500.00 139,500.00 139,500.03 

000 0.00 000 0_00 0.00 0.00 0.03 0.00 0.00 
445,329 55 465,329 55 465.329 55 465,329.55 465,329.55 495929.55 4116.329.55 465.32955 405.32955 

9.371,313.00 9,371,31300 121065,313.00 9.371 ,313.03 9,371.31300 9,371,31300 0371913.00 9971,313.00 9,371,313.00 
1,035913 45 8105583.45 120103,033.45 8,1051113.45 8.995983.45 8.9051133.45 8,035,963.45 8,505,983.45 8,905,983.45 
4596,963.41 9,806,553.45 12000353345 13,90591145 13.595,983.45 13,105,983.45 11916.913.45 1,905.983.45 5.506.553.46 
3.026.034 37 3.028034.37 41.0134.01137 3.028,03437 3,02563437 3.028,03437 3.028,63437 3.608.03437 3,025.034 37 

7.13119. 20 (continuación) ilióseinco del financouniónto. 814164844 • ¡SR. 
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TIA 	1 

R C.ON V P 	 1192,22/ el 	(14,412,430 si) 	1,294,219 52 	1112./71 43 	4,203.221 13 	4.203.77183 	203,718 CU 
1119 501 V P. 	 3714 	69/ n2 62 	114,412,63054) 	1,254,219 52 	8,263,774 43 	6 263,728 II 	470777467 	é 279779 &I 
12916 21 flujo pus renarnsnto sobre 1911111994 
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1203, 776 63 	á 20.77 13 	h. 203,72671.021,16163 8,200,71183 e,3o5, e3 6.20,7160 6.2@1,11163 8.20.776133 e 203118 63 
6 703./7063 	6707.7763 	6201,776 63 	6,70,77663 6.20,77881 6,203.776 63 6,201,77863 6203.776 63 6 203.716 63 6 203 /78 631 

1001  21  K0010101c401. Qup Din re0dirmento Kix, ~inda 
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RESUMEN 

TIR CON V.P. 45% 
TIR SIN V.P. 37% 
INGRESOS TOTALES 15 AÑOS 266,094,234,00 
VALOR PATRIMONIAL 111,694,050.00 
CREDITO CONTRATADO 3,026,938.83 
COSTOS TOTALES 15 AÑOS 33,918,469.83 
TERRENO 8,000,000.00 
Tabla 22: resumen financiero. 
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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, aún en la situación 
económica que está viviendo México, lo dificil es el poder colocar el 70% en venta, 
pero bajo la apertura hacia un mercado más internacional, la posibilidad de encontrar 
un inversionista de gran tamaño cada vez es más cercana. 

Bajo los esquemas económicos que se están viviendo en el país, la fuerza negociadora 
es la parte importante en todo proyecto, siempre y cuando sea tino 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 sólo bajo el esquema de la preventa 
o de capital es como podría salir un proyecto de gran magnitud sin castigar el flujo del 
mismo. 

La situación geografica privilegiada de REFORMA LOMAS ALTAS, es un punto 
importantísimo para la viabilidad del proyecto inmobiliario, ya que es uno de los 
últimos lugares donde se puede lograr un edificio de esta naturaleza en una de las zonas 
más buscadas en la Ciudad de México. 

Otro gran incentivo para la venta y renta de este edificio, es la tecnología de punta que 
se maneja dentro del mismo, demostrando así 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 
importación del equipo lo cual no asusta ya que la operación se hace mediante un 
banco mexicano, el cual acepta o no el crédito, es decir, en cierta forma avala en este 
caso al promotor. 

Como prueba de los grandes y pesados trámites burocráticos ante las autoridades, se 
exhiben los diferentes papeles requeridos en los anexos presentados. 
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PLANO UBICACION 

EDIFICIO REFORMA-LOMAS ALTAS 

ANEXO A: CROQUIS DE LOCALiZACION 
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ANEXO E3-4: PLANTA TIPO 
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ANEXO 0-5: HELIPUERTO 
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ANEXO B-6: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL-5 
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ANEXO H-7: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL-4 
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ANEXO B-8: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL-3 
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ANEXO 13-9: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL-2 
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ANEXO O-10: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL-1 
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ANEXO B-11: PLANTA LOBBY 
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ANEXO 13-12: PLANTA ESTACTONAMIENTO NIVEL•1 



ANEXO 13-13: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL+2 
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ANEXO 11-14: PLANTA ESTACIONAMIENTO NO/EL13 
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ANEXO 0-15: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL+ 4 



ANEXO II-15: PLANTA ESTACIONAMIENTO NIVEL•4 
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ANEXO 0-16: PLANTA MEZANINNE 
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ANEXO B-17: PLANTA TIPO OFICINAS NIVEL 125-5 
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ANEXO 8-18: PLANIA UPO OF1 NIVEL 117.10 
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ANEXO B-19: PLANTA TIPO OFF NIVEL 121-6 
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ANEXO O-20: PLANTA UPA (IFF NIVEL DEL 129 AL 154 
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ANEXO 6-21: PLANTA TIPO OFF 
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ANEXO B-22: PLANTA PENTHOUSE 
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ANEXO 0-23: PLANTA AZOTEA 
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ANEXO 0-26: DIVISION EN 16 MGOULOS 



PLANTA 8-25: DIVISION EN 8 MIMOS 
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loLL0 URBANO DEL DISTRITO FUERA!. 

ANEXO D-14: LICENCIA DE USO DE SI 



u,riu 
CONDICIONANTES: ALA lICIACIA Vi VIO Ull 5tILLO 110. 01.45A, tUR 	UL lulIV. 

A) RESP(TAR.  Y'ClImPIIR CON L11 CAPACI(AISIICAS 	GS0 ALIIOPPAITO INDICADAS IN LA PRISUIS lICINCI,  

0(1. EvELO, ASI como LAS  E(mAtn1.15 (h 10( FONOS 	SI AVIOAltAA: (L NO CUNPUINIENIO Ut LAS MIS 
MOTIVO O( RIvoCACION O( LA 1,1C(NCIA AHORA 01ORCACA NACIENDOSE EN SU CASO ACRECOOR A LAS SANCIONES 

!NATIVAS COAR(SPONOIENTES, 
a) VIO vEt 000 LA 10151111.11110N PREItN11101 (SI( (N OFERACION Y PANC101.ANICNIO, LA vIA PUIIIICA NO PODA 
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ASUNTO. 	fe outeiies Modlflteclds • le Ulcescle 
a. Ve. del hele Ni. 016/93. 

*Calle, hl!, e 16 de olerles». de 1111. 

 

 

p 

 

. 061.10, I.A. 
PASEO DE LA OCrORMA 04.. 2601 
COL', OHM ALTAS 
gulco, 

A1 1 6 1  C. ANO.  0E133 CIFIVAkT11 MAMO, 

En referoncla o su escrito, stdients el cliel eolicite Hodificacl4n 1 le 
VItlflti• de leo del Suelo No. 015/93 esoallIde el 29 - de. enero de 1993 sore 
le construcoldn de (Illolnee Prlyedat .en los predios ubicadas en Pateo 
de le Reforee Not, 2606 y 261/, Col. V0004 	D11190Cidn SigVel Hid#90;" 
11, peralto coesniter a usted lo siquientti 

Une bel flete le, docbeentocidn• enes, ,• en 	escrito de referenclo y  e le 
sus Obra su II Ispfdlontl di 	 .rchivoe, te desprende de todo ello 
lee conildereclonei ove o co ,tinsacidn se 'enciendo! 

1) 1e cuenta toso antecedente pare este predio cin 	Ocencla de Del del -• 
Suele Ni,' 015 / 9 3 de feche 79 de entro de 1993, otorgede tenferss el Pro - 
grao@ Perola) de Oeserrello Urden.' ¿Ir. le OelegacIdn Hiquel Hidalgo V#P-
ellti 1917, ostilicedo en el Oierl'o Oficial de le federscidn el 16 di Julio 
de 1917i sal coso tibor 01 DvAtO tsgundo transitorio del Acuerde Va clec), 
re lene Csoocitl de Desarrollo Controlsdo 11(0(Cl y 1111,  e:4'HO),  )9  Puse* 
tlyldad de les C01001411 losas Atta', hiel de lose', lose' Reforme Y nem 
de Airrentei, oublicede en el Oltrio Oficial del Oell'ertesente del D'atrio 
lo redora) el 11 di novipohrs de 1992; pero el otorgaslento do lo 1,1COn * 
ole de Veo del hiele entes sencionsde, se lees en cusma le .01011 dm 09el« 
11" 4" " "10 9.4161 110Hel Hidalgo esitid en oficio ko, 015/93 del 72. 
do enero de 19931 asf coso le soinidn fasoreble di le Diretcldn Generel • 
de ColutruttiCr  y berecidn 	 eeltlde en oficio Mb r.3114/31797. 
de feche 1 de Junio de 1907. el dittasen feverehle de le Coordlfueldn Ge. 
bebil de Transe...le **diente Acuerdo 151/92 de feche 20 de 'geste de 1992, 
le aplicd el Acuerdo del C. Oirecter.Ainerel de Reerdenscldn Urbana y hl 
totclín lcolloies, oublicedo en el Olerlo Oficial de le federeclobt el 29• 
.de jolle de 1991 y se °toreé en base e le 41,11e Cesolesenterie No. 24 di-
les 'regosta. tirotee'. do Otte•relle ',fresno Otleestleneles, cuente l'A • 
05.10 do fssidn 41). 204 do este hpondencit. 

ANEXO D—O: LICENCJA DC 11511 DE Will 



ESTACIONAMIENTO Y SERVICIOS 	 7,046.00 ah TOTALES. 

OrICINAS 
	

126.00 .2. 
StRiICIOS 
	

40.00 e2. 

OdICINAS 
	

620.00 .2. 
SIRiiCIOS 
	

101.00 eh 

3 

PLANTAS DO: II AL' A 0  
NIVEL' 

PLANTA MEIIANINE 

PUNTA 5 0  11511.1  

7 

 

1014.41A C.I 

Y PRO
1. 
 0100 ' 

DEPENDENCIA
CICO/211.54, 

9  
01, . E

COPILliNAL. 	Mulo- Oil. EN
M   

USO OIL' SUELO Y kidt,IIRR,[1111011(C.  

SECCION  DE USOS Y votir. 0(1: SUELO..  

MESA  13"  

Numoo os OFICIO  ID- 34/olyil t ti  
EXPEDIENTE 	  

ATAMENTO 
DEL 

JOFEDERAL 	 N- 1360 	 ASUNTO.  
ric. 34111 

 

le) L'e Noditnecidn del anteproyecto alicItsde consiste en: Increeento de -
un 5° Nivel.de estecionaolento en solano de 2,590.00 1.2 1. • se adicione un. 

nivel illdimine de :16.00 1, ?. vare oficinas y lerilcio5 entre el 4 0  y 5 0 -

nivel; dettOid de uso de ier.ittos *v11101.1 a oficina en loe niveles 50-
y 6 0 , se elimine el cuento 44 liovinse en le plinto ilota y ee rolan, -
en el nivel 21 0 1 conservando loe aseo* usos en el resto de lee plantee 
Con variaciones en le distribucidn de Arao, 

C) Pare eite enteproyetto adificedble Coordinechln General de Transporte -
50 *Cuerdo No. 241/93 de ',tilo 9 de noviembre de 1993, evtorime el 'uncí! 

0#8 1#1 l# del OATIAIOnisien , 0, és( toeo el, transito y vielided de le fono. 
dicteeinendo Quo 660 cajonlimmiloA reearldes, gr geereleníndoee 665 del 

tro del siseo predio. 

to Otee I lo éntIPlOP, este Ospendencle 	Tundeanto en los Artículos 
30, 42, 43 del Regnante do pnlficetidn: 51,del Regnante de Conitructio. 
neo, Giba pero el Oisirtlo reJorél r dalle relativos a 011 y  II . 2 0 . 
3 0 , 4 0 , 5 0 , y 6 0 : fricciones II y 111, 7 ,  y 13 0 . 41 le Ley de 0 0 1 0 fr0 11 0 
Urbano del Oiltrito rodtril, aulorill le medlInecién di le Licencie de 
Veo del Suelo No, 015/93 de dalle 29 de enero de 1993 pera le conetruccidn 

do  (it ioi n °° Pri9d# 1  de *Cuerdo e lee característica ove e continuacidn 
se seflelent 

NIUCI' 	 Uso 	 si. CONSTRUIDOS 
APROCIMA003 

1.••••••••1!••••••••••••\ 

CINCO PLINTO $014110 
	

CSIACIONANIENTO Y StAvItIOS 	 12.90.00 .2. TOTALES, 

MANTA 008011 1011111 	 AIWCION Y SMICIOS 
	

274.00 .2. 
RAPAS e CIRCULACIONES 

	
1,505.00 .2. 

ANEXO D-9: LICENCIA DE Ira DE SUELO 



ARTWENTO 
DEL 

TRITQFEDERAL A. 1361 
r,c, 2466 

NOMA If CULI  

MATA TIPO OtU 2* 
AU 19$ 1119111  

PUMA 20$ AllitL1  

PLANTA 21$ 1101LI  

OEPENDENCIA-111"/ 11-00  
y t'Ante. tco0./otatc. oí AOR04. OLU 
950 DCO 51110 Y ArA.ICAA.M1001E(C.  

sEccioNOC VSOS T vortr. oto sutvo,  
MESA Me 	  

NUMERO DE OF,C10 1111—•-‘  

EXPEOIENTN 

ASUNTO' 	,., 	3 	. 

071C11,45 174.00 .2. 

gevICIOS 100.00 	e2. 

0/1C11145 11372.00 At. 	101ALCS. 

5(AYISIOS 191,00 101Al15, 

PC41,n00St 	le 	0/1011445 917.00 .7. 
5091009 69.00 42. 

Pt11.1101.15( 	21 	OridNAS 584.00 .2. 
571911105 116.00 52. 

$0111/1C11 10141 C091119100 AVIORI/ADA 
	

16,935.00 e2. 

9001001C1( 01 MA004410(410 
	

19,991.00 eh 

00(ATIC1( 0(V 11(010 
	

2,651.115 92. 

In consecuencia, 11 ratifico la Vicente* de Veo del Suelo mo. 015/93 de 

feotes 29 de entro dt 1993, en todee ;vi Dente, ,stt;to en lee Ove ee 
eddlfleen con li Oreteote eulorieecidn, quedando obligaos ior lento la 
titu5ar de 1114 Vicente* a romea,» y observar lee condeceonentee 4V, 
no conerevengen le *relente woottitice 4. 

A I t A' t A A 
hir14110 tr 
Cl' OlAtct 
OSO DEL' 51« 

5  

REELICC1011, 
1140I011 OCL' 
A 1CAA11~. 

ARO, r(RMAMOO 	O VVA 1.1 A9RADA, 

c.c.p, C. Cit. morgerito Gon Y 	Cuelo.. ()tito de del Oe:ereeoeneo del D11 - 
trete Federal en le Oeltoecldn 1114941 wid lgo. 
C. Aro. Jorge Gotees dl Roen.- Coordinador General as Aeordenecldn Yr* 
bone y Protección (coldelte, 
C. Aro. Cdoerdo muro CorrIllo.- Svddoredtot do Vado r lotificetionee • 
del Suelo. 
C. Ard. Allente leleten iletet JetInse.• Jefe de le 0,0. te OperetIOn . 
Nonio* de Otos del hilo. 
ARCHIVO, 

ASIJ ARA/rel.A 

ANEXO D-10: LICENCIA DE USO DL SUCIO 



ANEXO E. 



R.m,AA C. i 

REO, 037/92 

'AMINTO 
,El 

uiu IIOMA. 

1I 	
ME7(ICO, D,F,, A P'8 de Agosto de 10192. 

ElistlL11115GIRAULT Y 

PRESENTE SI 

EN CONTEFACIIN A SU ESCRITO, POR EL CUAL SOLICITAN AUTORIZACION PARA FUSIO- 
NAR LQ1_/ PREQ!15 QE 	PROPIEDAD,nicAros EN LA Av, PASEO Ce LA REFORM1 
WS0 410b Y 2612, COL ,  LOMAS :e CmAPmenc, DELEI)mill MIGUEL HIDALGO, V,Foo 
CCO CLASIFICACIN CATASTRAL 025.233-Ce-CCO Y 02.5-23$-07-000,.Awurgo AL PRE-
SENTE SE EHvIA COPIA DEL CMUIS, AUTORIZANEQZ1ICHA FUSION'EN LA INTELIGENCIA 
DE QUE MERAN SUJETARSE A LAS RESTRICCIONES CORRESPONDIENTES A SU ZWA, 

EN LOS TÉRMINOS DEL ARTICULO 22 DE LA LSY DE HACIENDA DEL CEPARTAMEHTO DEL 
DISTRITO FIDERAL, DEZERÁN PRESEI:ITAR LA MANIFESTACICII RELATIVA A LA TESORERIA 
GEL D,F, 

ATENTA 
SUFRAGI 
EL DIPE 
DEL SUELO 

EF V0, M 	REELECCI:;. 
NI TRACI:w :E.. 0 

RRITOAI., 

AP0, FEPÍW 	LAMA, 

LA 	:E 	 :i7P:1,C;:/,E3 A LA 
zhEMNDOLE COPIA WL CA:1MS, 

C,C,P, 	REGISTRO POBLICO DE LA PROPIEDAD Y DE COMERCIO, AbrAWLE • 
COP 	"L CROWIS, 

C,C,P, EL ARCHI 	DE LOTIPICACICNES PRWAAS, ANEXÁNDOLE COPIA DEL CROQUIS, 
C,C,P, LA DELECIACIC0 MIGUEL HIDA.M, ANE>Al0OU COPIA OlLickiWIS, 

AAVNICII SE AUTORIZA LA FUSION GUE SOLICITAN EN LA 
DCLEGACION 	HIDALIJ, D•F, 

FIVEVIEE9GMRI: 
ANEXO E-1: FUSION DE PREDIOS 



Tos. 
• 

1 '7$4::  • 

• 

O SO• '1)1,111  

(7.1) bU • UVI 0.0 

1 

'f.01. • 1. O P.1*** O i t14,41441.ILPLC. 

DILWI4 ,  1.141011. 141041.4o 

0,P.P111,1.11% 	 .41• 4*.‘V`° 
 

tvl • 'NI 

:1-4v s ;:)Y.1 
1/ 114113 	.11.'11L10., 

./4 GENERAL DE REORDENAQ 
,.11 M PROTICCJaJb 112.140‘,A 
• 

SO 10 2.4611,96 phi  

v 1414160 

(10,1411.. 

u 

40 

• ria  
1/1  

ANEXO E-2: FUSION DE PREDIOS 



ANEXO F. 



INSTITUTO NACIONAL DE BELLAS ARTES GY 
OIRICCION Oil AROviTliCTuA A V CONSERvACION Oh. PATRIMONIO 

ARTIITICO NACIONM., 

'‘) 
O. NUH, 437. 	

‘ 
 

México, D. F. Agosto 26 de 1992.. 

ARO. V LENTIN SAMANICOO ARAUJO; 
DUBDI WAD() DE 03RA4 Y GERVICIOS, 
LtuvAciow bucula, HIDA100, 

r o e /e n t e. 

KIUNTOI ' Inmueble ubioado.en, Av. Pae 
di la Worm& 1 261100100. 
LAMAS Altee.‘, 

Cn relaoth a IC.3olictull que 'n'oliente *1 3r. Carlos García Cuen 
da para tramitar la aucori¿acidn 00 lo permita intervenir el in-
mueble ubicado un le Av, PAdlO de la Rolorma # 2612 colonia Lomas 
Altos, informann3 a usted ..:uo el mencionado inmueble no ee encuen.  
tra incluido un el Cataln;o do Monumentos Artisticos construidos 
on el siglo XX y ..)or tal motivo no tenemos ingerencia en 1e autor; 
zaoi6n de cualquier tipo 'do interVenOiZ5n que ae pretenda llevar a 
cebo. 	 • 	.\ 

Independientemente de loa 1:no/km/cinto* Aplicables por la'Subdelege 
oien e ou cargo, con rolnción al neglamento de Construceionee Vi. 
yente, set como 'do otras di^,posicionee derivada, del Programa Parir 
vial de Desarrollo Unan() :ha la Delelacida. 

Sin más por el momento, 

Atenta ment I. 

u.a. VICTOR JIMUU112 M., 
1VBOIRZCUR. 

INBA 

r 

.1. 

gojEv, 	I n te) re.) udo 
e. 	 • 	̂ 

ANEXO F-2: V0.80. DEL INHA 



1%4409 .  

A.I.C, 

1  Ug. eic /44 r2.  eron• 11/1  , 

911 	Mi31/4 	711:  icil  á (.1 D 

'remo 246144 	Ciii.ia Dt .4Znov4r:  

si 209 Zfe< 

uso aimir/.› ‘cl MI' :II 

e. tn't 4ti $914•oil.  .40/4 4113 

• 

comivele Pos‘o 
4.2 / Z 

< o 	7ZI"ori11I0 
..4# 0.5  

vele ACiON 	Ot l ,IMbisji.LE 

1. 	tif 210 ( 

IRstelose 90S‘o P¿ < 	et o rol'? 

• '141 
 

-?FOt 	‹.• on .5* 
2:4sne. a.  

141011 040,o111 #4-411 4414 V 041.1.1: tp V14 

D e cdr.TT47:rreiP27----  
Iv.4.J3DL

.
71.,YLodrU  

'Ato 00 lo *.nléoludo, se mos. he In <410 of In<,.,,, 11  lolut8o4 en érror o 11111401, 11  ...fortunón ren 
$ $$$ unuleol, tou tollelm no evfortté 11 re.l...nón 44 4.4. 4.4 1014 4 44.44K 4111 11 01 00' 444.1 10 ,  

II o 	4$14$ ortos, AA. $0 41110 1,0 	muévalo, tot (entro. C.o ChOW, $tenolón al Pollo 	0$ 10$$ é 0 11: 
go» e 14$00 Ir$, leliorloqinls 0$ 01011119 y Catiloio , 	lel. 	1,01,)131 Isl' 1/4' 

	

lo lirio eotorliedu Inurventloru de cortur..4 1 4N 	O. 
uslendo el 011140 orIllnol oel 

1$ 	 II 4E01 lolon Of 11OPvffilAt01 A.11 411 . 
ski: 

'0/01 oreoto1 oil lo per. 
inr,  I 	 'suco. Hl Ivoir. 

(n 1004 111 11,44nti6n 00A04 44111.414n 440d1,14,c10. 
nes é 141 céricurlItiot orto.nole. oil INPV19 1 O. 
11111 50.4.4" Oye lir ,I1titéle01 0 iv ( 0n418165 
or.9111$1. 
"0 If 4v10'I14 1 4 40 1 004(4" 40 1+.n4101 luffilnosol, 
o c.e oc,flen nehanso. o. :4 1 40,I14 0410 1,41. 

 

IIASIIIWO »GIOIA/u. utl 	 , 

OIRECC%ON DE ARCUITECT.UPA Y CONSERVACIUN 
DEL PATRIMONIO ARTI5TICO.  NACIONAL 	 

INICAVV<CION 1P4 kátffisdhich101 AMI$T1101 	
ir ovo • 

 

1101.IDITUD DC 

 

 

INTEI1V1NCION 

111011411(4itO 
• 011.041,11,ititt044 O 44141,..tACQ44 

40‘104041 	. Eld0111 , O 440C141. 	,. OII11R00I044 1 —.4 	 ....4.. 	.. 	. 
0 0094 0141104 	 ofIssIsoll 	 44 15/41. 	 04141145.4$04 

004141,0011 	,  
I . 	. 

Aki11101 

014.01$» 

101 
	

00414010114,0 	000,04‘10 

" 0311,40 MIT 111 111041 	 1 /011414444441 

NOWA. 111P4I4A111 DI INT1IIVENCI ON  

HILAS , ARTLI 	ANEXO F-2: V0.80. DEL INBA 

_ r AG0. 26 1992 . 11 
11111001i/N DO 

A AQ0111GTUM 

   

. 	t 	: • 	I 44.›. lo . 



ANEXO G. 

n, 



e/ C SC ...1.•••••• 
SECRETARIA DE COmuNiCACIONES Y TRANSPORTES 

6 7 504 9  
PAGO DE. DERECHOS_ Pnooucros r Ak-aortc-~Nuis 	19/x1/1992 

ft C fai O 

of grua*" OYE 
1.5 ..tes  

el. re awm0 	 7.• 
lomea oE f CTudd• Su 0.40 
• 4 G 	O i..t OUlk Cf"telPICA00 

~Gut sE afflot S VE 

19/x1/1992  

~BRE „ 11111!1-* S" 	- 	 _ R F C 
at oomicao 	_ PASFO DE LA REFORmZmd7-5608 COL- LOMAS ALTAS 

Cu iDADb "Er le°  
CODIGO POSTAL 1 9.-"° 

01 SC«.4.0.0. 01El COUCIF..0 

281 	ERHISO CONSTRUCCION DE HELIPUERTO PARA ÁPARA- 
DS DE 4 PLAZAS. EN PISTAS DE HASTA 500 15. 

DE COBRO 152 7777 DEL 19,X1-92 DE AFROD 
ERM15191 DE CONSTRUCCION DE UN HELIPUERTO. 11101 ,-; 
RT_ 154-A-IX-b) LEY VED. DER. 

O
 11

40
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11
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 fa

h
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 h
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U ADMINISTRATIVA 	DIRECC ION GENERAL DE AERONAUTICA CIVIL 

CENTRO DE TnAnA,0 DEPARTAnENTO DE RECURSOS F1)1!kliCjERCIS 
DOmiCiLIO.Pkov t  011Ne  I A No 807 59 P IS0001 DEL VALLE  

C1uDA0 1111:x1 CO 	ESTADOD—E 
TELEFONO &  87  95 44 EXT . 287 	COOIGO PO5TAt 00  



ANEXO II. 



$ 

• 
.1 A R 3 YI 	, fi Is f 

“col' 1 

1004 Ot 0014 

oo, p,r„ junio 8 de 1592 

h JORGE 00180A PC $UCN 
CZA GENERAL DE AEORDCNACION 
ANA, Y PROTECCION CCOLOCICA - OD, 

r 1 3 S N.T 

,h1Wkw,uhw:q 1,4 	
• 

No. 1361, en el (mal oolloica faotibilldad para 
docar‘41e oervioiot 

qua potable y alcantarillado al probo ubicado en el 
No, 2608 y 26)2 de Paseo de la 

~mta ►,Colonia Lomas Alcas, Dologoot4n n19uol Hidalgo, donde el Arg. Carlo. Cervantes 
,wioro'Ziconoia do Veo del bolo para construir Oficina. Prtivadae, 

me permito comunica 

'191. 	, tod.1° 
I 	• 

iident<ftear."pred(o de réferonel:4, *ese ce encuentra en Zona 90.4-$° Nabitaoional 

4 * 000 Reb/Na y ServIelce, ..mande en cuenta la, oondioíonee ~malos del eifeema 
4 hato. enma draa, «e wibie euniniterar ,le eolloiudo, siempre y cuando el 
oreado MI difoulleo a ooncributr con la conocruceldn do lao obras para et 
, m'intento do las redis di agua potable y aloantortatodo, (»ti oomo codo lo ordenado $ 
• ovo Reglamenta de Conotrwacionee para el Olotrito Federal, roopeded al Arttioulo !S< 

inétahnoionoe de los baPio. sanitarios dobordn tener llame do cierre aucomdtioo 
loonomiladoros do agua, los .acusados tendrán una d000arga máxima de 6 leo, 

r servicio y deberdn ser aprobado* en su funo<onamunco hiúdultiod por el DOF y/o 
iratorioe autorisadoe por la Autoridad Competente, ¿Os mingitorios tendrdn una Maar, 
'la do 3 leo, por oorvticio, dispositivos do apertura y aterre de agua, que evtico ew 
o ordicio, las regaderas, Lavabos, lavaderos de ropa y frogadoros tendrán naves que nc 
unan nao de 20 lee: pdo minuto, 

o ',o antertior, en el caso de que le otorgue la Eiconala de U.° del Suelo, el interesado 
' 'd presentarse en leed Direccidn Cfnfral, in ft arfa do la hbdireccidn do ingontortia 
' tintos para que so te den loe linoamiencoo a eiotir en la ot4boraoWn do loe 

loto., los cuales se rivitardn y aprobarán en su caso. 

N el alcantarillado, ew eiétoma aord separado, lno agua* pluvial*, ut.;tillartaf ,namonef d conotruir un poso de absorOcón, enviando los «Monto. junto oon la. aMe 
1 to a la red municipal, para lo cual Moran construir conjuntamente oon el promotor 
h loado Abadi kweni del predio ,ubioado en el No. 26.51 de ha Av, Pateo de la Reforma 
',1ootor do concreto t'aforrado do 0,60 m da O y' una'longitud do 1,500 m *obre Av. Paseo 

t Reforma para. doscaroarto al achocar Sierra Nueva, cuyo cosco es de $ 301'209,210,00 
IV, 'UNTOS SUTE MULONES °QU'UNTOS NUEVE NIL POSOTIWZOS CUARENTA PESOS 00/100 N,11, 1, 

TI:omento, una me (»tortita** tos proyecta, el tnrero<ado deUrd tramitar la 
me ida de lo. servicios en la Oficina de anexiones de la Dirección ce Serviotia 
ra..tioa a Usuarios de feta Dipon4enola, 

a quo esta cena tiene otImp:wmotdos codos sus *inicio. h<drdul<cm, lo eot(oleado 
if :rd el roforoomionto o amptiaoidn de lo. le4comas, 'riendo posible proporcionarlos 
os nue el interesado contriboya ante la Tesoreria del Nparcamento del Distrito 
rl contri 04n:tdnd de $ 1,511'368,428.00 Mit TRESCUNTOS OCC Mitt.CCS Quwrsros 

uí 	Y OChO Mit CuATROC:rMTOS I(INTIOCAO PCS03 00/100 M.M.). de Acuerdo a lo eecabltoi'd 
51 44 !A 	Yo kacoldn del Oopoptameheo orl Olvrito 	 DIdeamt.nocu 

tt al .1'roa 	 di In 3 ,~o.«1 

ANEXO 11-1: LICENCIA DOGO II 

miuriAutleA 

5:797, 
OIRECtOR oeNtRAL 

.mvii ̂DO 7-304 

' '.51 	w 	• 

psyZISiO 1-4 4" 

e." 	— 



. ENTAMEN 
lf AOIO (F'CT 
VRECD, 

•t 

1/4..,... 14 b1"19ko‘.31/4.)19 
	 11,U1-1A1Z,11.:,A 

• •••.9.0.. 

	

5Z7U7 	• 

0.R Ec TOR OENERAI. 
Ñ.An a vi .) 	JDnin 

sicocioÁ, 	
WOOki-DO P-394 

,z 1 	 90'13 Now119,1 
0046114K osoks 	 2 	" 

, 	14.024. ee 	
"1' 

, 

	

.17,653.38  m2 X $ J929,260 	$ 1,2)0'760,49040  Oficinas 
40 

;1498..11  m2  x 	J920,200 o $ 	200'007,030.00 rehloionaliliOn!0  
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"(1i782:00 112 POR PLANTA); PLANTA So. 	
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' 901.00 M21 PLANTA 6o, NIVEL PARA ARIA DE SERVICIOS hULTIVLLS 
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0410,11 M2'POR'PLANTA)1 PLANTA'210. 	E DE 39  159.95 ml. EN  LA 
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UN HELIPUERTO, DEMANDA 622 CAJONES 
'DE ESTACIONAMIENTO Y PROPORCIONA 661 CAJONES. 

SE CONCEDE LA PRESENTE LICENCIA EN SABE A LA LICENCIA DE USO DEL SUELO 01S/93 
D-34/0TV/111/03/6 DEL 29 DE ENERO Dt 199) Y AL OFICIO NUMERO D-34/0IU/31 1 / 548 

DEL 26 Dt NOVIEMBRE DL 1993 QUE AVTORI:A LA MODIFICACION A DICHA LICENCIA. 
*. PARA LA LICENCIA DE USO DEL SUELO, SE CONTO CON LOE DICTAMENES POSITIVOS 	 

SIGUIENTES; DE LA DIRECCION GENERAL DE CONSTRUCCION Y OPERACION HIDRÁULICA EN 
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ORDENADO EN EL ART. 77 DEL REGLAmENTO DE CONSTRUCCION VIGENTE. LA PRESENTE SE 
CONDICIONA A CUMPLIR Y AJUSTARSE A LA EVOLUCION DE LA KANIFESTACION DEL IMPAC-
TO AMBIENTAL, OTORGADO IN SU RISOLUCION rol( LA COORDENACION .OgNOKAL DE ~IR* 
VACION Y CONTROL DE LA CONTAM1NACION DEL DEPARTAMENTO DEL D.F,..DE ACUERDO AL -
OFICIO NUMERO D-34/DGC/4,0.0./04 DE FICHA 4 DE FEBRERO DE 1994, TAMBIEN SE 
CONDICIONA LA PRESENTE A QUE DURANTE LA E:CCVCION DE LA OBRA, DEBEW TOMARSE 
TODAS LAS MEDIDAS NECESARIAS PARA NO ALTERAR EL COMPORTAMISHIO HI EL FUNCIONA- 
MIENTO DE LAS CONSTRUCCIONES C INSTALACIONES EN LOS PREDIO' COLINDANTES O EN -
LA VIA PUBLICA, Ali COMO OBSERVAR LAS DISPOSICIONES ESTABLUCIDAS POR LOS REGLA 
MENTOS PARA LA PROTECCION DEL AMBIENTE CONTRA LA CONTAMINACION ORIGINADA POR... 
EMISIONES PE RUIDOS Y PARA LA PKEVENCIOW Y CONTROL DULA CONTAMINACION ATEOS.» 
FER/CA ORIGINADA POR LA VISION DE HUMOS Y POLVOS. PREVIO AL INICO DE LOS TRA- 
BAJOS, DEBERÁN PRESENTAR EL CONVENIO REFERENTE AL PROGRAMA ,DE REORESTACION 	- 
ReALIZADO..EN'COORDINACION CON LA DELEGACION, SE CONDICIONA A NO INVADIR LA VIA 
PUBLICA CON MATERIAL DE CONSTRUCCION Y A RESPETAR EL SIGUIENTE HORARIO DE TRA-
BAJO DURANTEL EL PROCESO DE LA OBRA DF LENES A VIERNES DE 8.00 A 18.00 HAS, Y . 
8ABADOIDE 8100 A 14100 HR5I APERCIBIENDOLE QUE DE NO ACATAR LO ANTERIOR SERA ,  
MOTIVO DE LA APLICACION DE .LAS SANCIONES ADMINISTRATIVAS CORRESPONDIENTES. ..•—• 
NOTAI SE AUTORIZA El BASE Á LOS DOCUMENTOS PRESENTADOS BAJO LA RESPONSABILIDAD 
DEL DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA CON NUMERO DE REGISTRO D.R.O...0512 Y LOS CO-
RRESPONSABLES EN SEGURIDAD ESTRUCTURA', CON NUMERO C/SE-0167 EN DESARROLLO **,* 

' URBANO y AluiTECToNico NUMERO C/DUyA-0194 E INSTALACIONES NUMERO C/1.0059. 
"9"•'•". 
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ANEXO 	LICENCIA DE CONSTRUCCION 
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