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La SAGAR tiene la necesidad de contar con instalaciones modernas,
funcionales, e integrales para tener un funcionamiento dinamico y correspondiente a
la nueva estructura basica autorizada en abril de 1996. Para conseguir ésto, es
necesario elaborar un plan maestro inmobiliario que permita economizar su
operacién, evitando la dispersion de sus diferentes dependencias, reestructurando
sus espacios, eliminando las areas subutilizadas, ademas de ofrecer a los empleados
y al publico que acude a sus oficinas una mayor seguridad estructural de los edjificios.
Con ese objetivo en mente se ha elaborado el presente estudio.

Los antecedentes que conformaron el criterio para la estructuracion del estudio,
evaluacion y diagnostico tienen las siguientes caracteristicas:

La SAGAR debe concebirse como una unidad, en la actualidad funciona con 80,000
m?2 de oficinas aproximadamente, en 27 edificios dispersos en el area metropolitana.
La intercomunicacion entre ellos aumenta los tiempos de trabajo.

s La SAGAR opera con 4,500 empleados aproximadamente, de los cuales un
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operacion son muy elevados.

Los objetivos y la importancia del presente estudio radican en que los resultados
del andlisis, evaluacion, diagndstico asi como las propuestas que se hagan integraran
el plan maestro inmobiliario.

Este plan permitird agrupar a las diferentes dependencias administrativas que
conforma la SAGAR de una manera integral eficiente y funcional.



1. Anadiisis y Evaluacion de los Inmuebles Ocupados por
SAGAR
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C. Secretario Analisis de Areas
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Analisis de Altenativas

Para llegar a alternativas viables, es necesario establecer las prioridades de
funcionamiento interno de la Secretaria.

Se detecto que los problemas mas graves que se enfrentan en relacién a sus oficinas y
centros de operacion son:

A) ECONOMICOS.

El gasto anual de la SAGAR asciende a $37.4 MILLONES DE PESOS anuales por
concepto de arrendamiento. Esto se ve agravado por el hecho de no optimizar esos
espacios. Existe un gran desperdicio de areas dentro de inmuebles rentados a causa
de una inadecuada adaptacién a las necesidades de la Secretaria ¢ a la constante
busqueda de un mejor funcionamiento dentro de ella.

B) FUNCIONAMIENTO.

Dada la disgregacion de la Secretaria en 26 inmuebles dentro de la zona
metropolitana, es claro que la distancia entre los mismos da como resultado una
pérdida de horas/hamhbre dehida 2 dosplaramicntos reguenidus e id inieraccion entre
las areas administrativas de la misma.

Por otra parte en algunos casos como es especificamente el edificio en insurgentes
476 se ha visto en la necesidad al paso del tiempo de incrementar el area de oficinas,
por ser la Sede de la SAGAR. Con estas acciones se han sacrificado 4 niveles de
estacionamiento, reduciendo el espacio disponible para ello a tan solo 13 cajones en
total. Esto es evidentemente grave e inoperante.

La misma situacion se repite en otros edificios como en Carolina 132 que carece por
completo de estacionamiento.



C) SEGURIDAD.

Como quedo establecido a partir del sismo de 1985, las zonas Centro, Colonia Roma,
Condesa y periféricas a éstas, fueron catalogadas como de ALTO RIESGO. La
Secretaria cuenta con oficinas en varios inmuebles dentro de estas colonias que a
continuacién se relacionan:

> INSURGENTES SUR 476 15 niveles. (Sede de la Secretaria)

» NUEVO LEON 210 23 niveles

» AMORES 321 10 niveles

» CAMPECHE 281 3 niveles

» CAMPECHE 285. 2 niveles

» BAJA CALIFORNIA 216. 6 niveles

» INSURGENTES 473. 7 niveles (ocupacion parcial, 2 niveles)

= ORO 15,17 Y 19. 3 niveles

» BALDERAS 94. 2 niveles (ocupacion parcial, 2 o 3 oficinas)

Como es de suponer, los edificios con mas de cinco niveles presentan mavor riesgo. El
Inmueble localizado en Insurgentes 476, ha sido evaluado estructuralmente en varias
ocasiones. Sin embargo, entre los empleados que en él laboran persiste la duda sobre el
nivel de seguridad que ofrece.

Paralelamente, es importante considerar que las MANIFESTACIONES han aumentado
considerablemente. El edificio sede, al estar ubicado en una de las principales avenidas
de la Cd. de México, se ve expuesto a situaciones de poca seguridad provocadas por
estas perturbaciones.




Siguiendo el mismo esquema de operar en edificios tanto propios como rentados,
tenemos las siguientes Alternativas:

» Reutilizacién de espacios ocupados, es decir recurrir al reordenamiento de los
espacios actualmente ocupados.

> Reubicacion parcial con diferentes edificios de renta. De acuerdo a la
situacion de riesgo y costo de algunos edificios rentados, se proponen
efectuar algunas reubicaciones desocupando los edificios inadecuados y/o
inseguros, localizando distintas opciones mas adecuadas.




Esta propuesta se basa en eliminar por completo los edificios rentados, proponiendo
para esto la construccion de una nueva Sede en la cual se agrupen todas las
dependencias que integran la Secretaria:

ELABORACION DEL PLAN MAESTRO INMOBILIARIO
Alternativas:

» La SAGAR tiene en posesion los siguientes terrenos:

SAN FRANCISCO CULHUACAN # 129 189 m?
KM. 21.5 CARRETERA MEXICO TULYEHUALCO 2,000 m?
EDUARDO MOLINA #23 1,163 m?
SALVADOR DIAZ MIRON # 87 1,800 m?
KM. 14.5 CARRETERA MEXICO-TOLUCA 174,682 m?
KM. 15.5 CARRETERA MEXICO.TOLUCA 210,000 m?
INDUSTRIA MILITAR # 261 20,000 m?

Por insuficiencia de area, quedan eliminados Eduardo Molina y Salvador Diaz Mirdn y
Carretera México Tulyehualco.

Culhuacan es un centro deportive CENSODEP; al ocupar la totalidad del terreno,
queda eliminado. Las otras dos alternativas se analizaran en el Plan Maestro
Inmobiliario.




Los resultados del Estudio y Diagndstico nos da el siguiente dato:

Area total requerida para las nuevas instalaciones 54,230 m?

Analizando los diferentes predios con que cuenta la Secretaria, se eliminaron por
insuficiencia de area:

o EDUARDO MOLINA #23 1,163 m?
o SALVADOR DIAAZ MIRON # 87 1,800 m?
o CARRETERA TULYEHUALCO 2,000 m?

Como se vié anteriormente, San Francisco Culhuacan es un CENSODEP, que la
elimina como opcidn. Se cuenta, entonces, con tres alternativas:

> INDUSTRIA MILITAR # 261 20,000 m?
~ KM, 14,5 CARRETCRA MIXICS-TOLUCA 74,682 m

= KM. 15.5 CARRETERA MEXICO-TOLUCA 210,000 m?




Ambos terrenos se ubican dentro de una drea metropolitana, que no se encuentra
densamente poblada. Ain estando dentro de ésta, la zona no es conurbada, por lo que
no causa impacto ambiental en el area.

Vialidades: Presentan una localizacion favorable para su acceso al estar
intercomunicado por una red de vialidades tanto existentes como en proyecto
inmediato.

Accesos: Al ser terrenos rodeados de vialidades importantes, permite tener opciones
de accesos y salidas.

Existen suficientes medios de transporte para llegar a la zona y las condiciones
mecanicas del suelo son favorables. El uso del suelo es para habitacién por lo que se
requiere contar con el anteproyecto arquitectonico completo de la Secretaria para
solicitar el cambio de uso de suelo.

El predio ubicado en el Km. 14.5 tiene una superficie de 174,682 m? y es el de mayor
2valle, pCr ic Gue s&iia e que sk vsupdria para la Lacion en Pago.

Elterrreno del Km. 15.5tiene una area de 210,000 m? y permite que sea utilizada solo la
necesaria en un esquema conceptual de funcionamiento mas libre -vertical u
horizontal-, sin que ésto afecte el entorno y quedando libre un gran porcentaje del
predio.
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Para solucionar estos problemas se esta realizando un Plan Inmobiliario que le permita
a la Secretaria tener un conjunto de edificios propios con alta seguridad estructural,
modernos, sobrios y funcionales, dentro de la nueva Sede, se incluirian las oficinas
centrales del INIFAP, quién solicité incorporarse al proyecto.

Dentro del Plan Inmobiliario, y para evitar que la Federacion tenga erogacion por este
concepto, el esquema de financiamiento que se plantea para la edificacion de la nueva
Sede, es el de DACION EN PAGO. Consiste en un paquete conformado por un lote de
aeronaves y un terreno, a cambio de un volumen de obra predeterminado.

ACTIVOS PARA DACION EN PAGO

Para la Dacion en Pago, la SAGAR cuenta con un terreno de 17.46 Has. en el Km. 14.5
de la carretera libre México - Toluca, en una zona en auge por estar a un lado del nuevo
complejo de oficinas y comercial de Santa Fe, que lo hace altamente comercial.

De acuerdo con CABIN, el terreno esta disponible para la operacion que se pretende

realizar. Ha sido favorablemente analizads sor la SECODAM.

Estudios de mercado realizados en la zona, indican que el precio en brefia por
hectarea, es del orden de 3 millones de dodlares, a reserva de contar con un avalio
profesional, el valor del terreno se sittia en nimeros redondos alrededor de 52 millones
de dolares (casi 400 millones de pesos). En hangares se tienen concentrados 14
aviones y 3 helicopteros, con un valor aprroximado de 1.7 millones de délares, es decir,
alrededor de 13 miliones de pesos. Por estos dos conceptos, se cuenta con recursos
por aproximadamente 413 millones de pesos.
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El terreno en que se realizaria la obra, es un predio del INIFAP contiguo al terreno
contemplado para DACION EN PAGO. Cuenta con vialidades, todos los servicios,
condiciones favorables de solidez y seguridad del suelo, regulaciones propicias de uso
de suelo para oficinas, y una extension suficiente para un desarrolio de pocos niveles
que favoreceria la economia de la obra.

Se desocuparian los espacios actualmente rentados, asi como algunos edificios
propiedad de la Secretaria, buscando asegurar en la mayor medida posible el
funcionamiento integrado de las areas. En los espacios propios que se liberen se
reubicaria al personal de unidades administrativas desconcentadas como: Sistema
Nacional de Inspeccion y Certificacion de Semillas, Centro de Estadisticas
Agropecuarias y la Comision Nacional de Alimentacion.

Los edificios, vialidades, instalaciones, instalaciones especiales, equipamiento y
mobiliario se financiarian bajo el esquema de DACION EN PAGO (llave en mano). El
mobiliario desocupado serviria para equipar a las oficinas que no se reubicaran, y
también para las delegaciones en los estados.

Las caracteristicac gorigraies y acabados del conjunto de oficinas, deberan ser sobrios
pero funcionales y modernos, buscando privilegiar el ahorrc en mantenimiento y
operacion; se contaria con edificios de instalaciones inteligentes de control
electrénico.




El conjunto SAGAR tendria instalaciones complementarias, culturales, recreativas y
cientificas de acuerdo con la vocacion de servicio que debe proyectar la Secretaria.

El costo global aproximado de la obra sin incluir el proyecto ejecutivo ni la supervision de
la misma seria del orden de: $248 millones de pesos, considerando un costo de
construccion por metro cuadrado de aproximadamente $3,000.00 en areas de oficinas,
y $1,500.00 en estacionamientos cubiertos.

La estimacion global aproximada queda como sigue:

» Costo de construccion $148 millones
» Equipamiento y mobiliario $ 40 millones
» Estacionamientos, vialidades y areas exteriores $ 20 millones
» Instalaciones especiales $ 40 millones

La estimacion de costos se efectud sobre la base de un calculo de las areas requeridas,
lo que implica un ahorro importante respecto a los indices de ocupacion de
espacio actuales.

Asimismo se requiere de un diseno conceptual y un anteproyecto arquitectonico basado
en el PROGRAMA DE NECESIDADES DE ESPACIO elaborado en el presente
documento (2.4.2), que contemple el uso de médulos y permita el ajuste de areas en
caso necesario, tomando en cuenta las caracteristicas topograficas del terreno y los
requerimientos de vialidades con accesos tanto a la autopista como a la carretera libre
México Toluca. También se debera contemplar, la necesidad de servicios
complementarios para trabajadores, considerando la ubicacion del conjunto en el
contexto de la ciudad.
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La construccion se haria considerando las necesidades de las areas a reubicarse,
dividiéndose en cuatro fases:

PRIMERA FASE.

Esta primera etapa del plan maestro, atenderia la prioridad mas elevada de traslado
que es el edificio central de Insurgentes Sur 476 con una superficie total necesaria de
17,205m?

SEGUNDA FASE.

En ésta fase se reubicarian los edificios de Carolina 132 y Patriotismo 711, Baja
California 216, Campeche 285 y Rochester 14, con un total de area requerida de
10,254m2. mas 2,850 m? del INIFAP, dando un total de 13,104 m?

TERCERA FASE.

Edificios de Lope de Vega 125 y Nuevo Ledn 210 con un total de alrededor de
11,440m?2.

CUARTA FASF.
Edificios de Amores 321, Rio Mixcoac 36-B y Recreo 51.Area requerida: 11,848 m?,
terminado para mediados de 1998.




Esta primera etapa del plan maestro, atenderia la prioridad mas elevada de traslado
que es el edificio central de Insurgentes Sur 476.




En ésta fase se reubicarian los edificios de Carolina 132 y Patriotismo 911, Baja

California 216, Campeche 285 y Rochester 14 mas el INIFAP ubicado en Serapio
Rendén 43




Edificios de Lope de Vega 125 y Nuevo Ledn 210.




Edificios de Amores 321, Rio Mixcoac 36-B , Industria Militar, Campeche 281 y Recreo
51

Para que la Secretaria cuente con un ahorro sustantivo en el ejercicio de su presupuesto
bajo el rubro de pago de rentas y se perciba el impacto de la optimizacidon en tiempos de
trabajo en el desempeno de sus labores, seria recomendable que la totalidad de las

instalaciones estuvieran terminadas a mas tardar a mediados de 1998, aprovechando la
disposicidon actual de las autoridades. '
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