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PROLOGO 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

El Anólisis Inmobiliario consiste en recopilar, resumir e interpretar información tonto general 
como particular de la actividad del mercado inmobiliario en los diferentes zonas de lo Cd. 
de México, así como en los sectores, corporativo, industrial y comercial. 

En esta Tesis se trotó de seleccionar varios cosos, donde fue posible ubicar un espacio 
óptimo de oficinas, ofreciéndoles beneficios, resultados a corto plazo, layout, etc. a varios 
empresas ubicados en lo Cd. de México 

El objetivo esto Tesis es: proveer los bases con las cuales se puedan soportar todas las 
precios tanto de venta como de rento de acuerdo a las condiciones actuales del Mercado 
Inmobiliario en lo zona de lo Cd. De México e identificar a los usuarios potenciales. 

¿Qué información se necesita o se requiere, para este tipo de Análisis ? se necesita lo 
Ubicación del Inmueble o de varios, precio actualizados, tosas de disponibilidad del 
Mercado en general ( variables fundamentales ), infraestructura en los alrededores, vías de 
comunicación, e información sociodemogróf1ca, población que habita en la región, niveles 
socioeconómicos ( ingresos, edad, escolaridad, sexo, etc.). Otro información que se 
necesito, son las estadísticos sobre el Mercado Inmobiliario, las cuales son una herramienta 
que permiten detectar oportunidades y elaboran una estrategia de ploneación. 

La clave del éxito de este tipo de proyectos como un • Análisis Inmobiliario ", es el trabajo 
constante, el control de calidad, en combinación con la implementación de mejoras y 
posteriormente lo evaluación, (este lo apruebo el cliente). 
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OBJETIVO 

El Ob¡et1vo de esto Tesis es el de realizar varios Anólisis Inmobiliarios 1 incluyendo datos 
octuol1zodos del Mercado ) en diferentes Zonas de lo Cd. de México, así como los corredores 
más importantes, tombien definir los segmentos del mercado e identificar los oportunidades de 
negocio ( oportunidades de negocio o cerrar, o corto plazo ). 

Proveer los bases con los cuales se puedan soportar los precios tonto de vento corno de rento 
de acuerdo o los condiciones actuales del mercado inmobiliario en cada zona de lo Cd. de 
Mexico e idenlif 1cor o los usuarios potenciales y lo tendencia de lo zona en este rubro. 

Delin1r cuales son los características actuales dentro del proceso de arrendamiento de oficinas 
M, MA e Inteligente, para considerar tonto los !actores económicos como los no económicos 
que incluyen en los precios y condiciones de entrega de Inmuebles. 

Dar uno serie de recomendaciones tanto en Políticas de Comercialización en las cuales se den 
a conocer las estrategias a seguir poro la adecuada promoción y comercialización del 
producto como en Políticas de Precios, en los que se sugieren los precios de rento y de vento 
rnós adecuados de acuerdo al producto y ol mercado inmobiliario actual. 

En la comercialización de Edificios se debe presentar material, tablas, planos etc. los cuales 
contengan: 

Tabla Comparativa de Edificios Análogos, Análisis Demográficos, Análisis Socioeconómicos, 
principales accesos, y servicios en lo zona. 

Finalmente presentar uno propuesto o los clientes de un Anteproyecto, incluyendo un 
programo arquitectónico, o un onólisis de óreas. 
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1. INTRODUCCIÓN GENERAL 
T endencios del mercado ( Dilerentes zonas en lo Cd. de México) 
Rocionolirnción 
¿ Qué es un Análisis Inmobiliario ? 

• Relación por corredores 
• Mapa ( incluye corredores del óreo Metropolitano ) 

2. ANÁLISIS DE ZONAS POR CORREDOR 
1. Anólisis de zonas urbanos poro ubicar un Desarrollo Inmobiliario 
2. Situación del Mercado 
3. Clasilicoción de Edilicios (A, AA, AM, Inteligente ) 
4. Listo de Precios ( actualizados en el Mercado) 
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INTRODUCCIÓN. 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

lo ciudad de México, que comprende tonto ol Distrito Federal como ol Área Metropolitano, 
es lo capital de lo República Mexicano. En esto ciudod se concentro uno gran porte de los 
actividades económicos, políticos y sociales del país. 

En esto ciudad, se encuentran los sedes de los principales organismos políticos y privados de 
los que depende el desarrollo económico y político de México. 

Actuolmente, lo Ciudad de México es uno de los urbes económicos e industriales mós activos 
del mundo. 

Geogrólicomente, lo capital del país está integrado por 16 delegaciones políticos, sin 
embargo, debido al crecimiento registrado en décodos recientes, los zonas sub.urbanas 
aledaños se han integrado o los actividades económicos y sociales de esto entidad, hacienda 
de lo ciudad de México uno Megolópolis que es sin dudo lo mayor extensión urbano del 
mundo. Esto denominación comprende o los 16 delegaciones políticos del Distrito Federal y 
21 municipios del Estado de México. 

Lo información paro la elaboración de la presente tesis fue obtenido de fuentes consideradas 
como confiables. 

Fuentes utilizados: 

• INEGI: Anólisis demográfico y socioeconómico de lo zona. 
• CB Comercial de México; Mercodo de espacio comercial y de oficinas. 
• DIME Cd. De México, Solfee S.C; Mercado Residencial. 
• Castillo Mirando Contadores Públicos, miembro de Horwath lnternotionol; Oferta y 

demando de hoteles en lo zona. 
• SARE Bienes Raíces; Mercado Residencial. 
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TENDENCIAS: 

RACIONALIZACIÓN: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Nuevos Tendencias del Mercado de lo Cd. De México (Zona Sur). 
Los corredores Insurgentes y Periférico Sur codo día están albergando mayor cantidad de 
dependencias gubernamentales. 
También en el Sur de lo ciudad en los últimos años han albergado empresas pequeños y 
medianos que buscan yo uno nuevo imagen contemporáneo. 

Nuevos T endencios del Mercado de lo Cd. De México ( Zona Nor - Poniente ). 

Los corredores Nor - Poniente ( Lomos, Bosque y Sonia Fé,) requieren de espacios con 
corocteríslrcos e imagen de alto calidad. 

En eslo Tes is se empiezo o ex pi icor varios desarrollos Inmobiliarios, y el más impartonle es el 
desarrollo de IBERDROLA, donde se explico lo comercialización del espacio, el layout , 
memoria descriptivo, plantos orquileclónicos, y presupuesto de Obro. 

los empresas y dependencias gubernamentales tienden o replantear sus procesos de 
operación rocionolizondo el espacio que ocupan buscando mejores inmuebles, con el fin de 
elicienlor recursos. 

En los últimos años lo zona poniente de lo Ciudad de México experimento un alto índice de 
crecimiento, que ha originado uno gran demando de espacios comerciales que no se estobo 
satisfaciendo con los áreas disponibles en los delegaciones ÁLVARO Obregón, Miguel 

Hidalgo y Cuojimolpo. 

Dar uno serie de recomendaciones tonto en Políticos de Comerciolizoción en los cuales se 

den o conocer los estrategias o seguir poro lo adecuado promoción y comercialización del 
producto como en políticos de precios en los que sugieran los precios de rento y de venia 

mós adecuados de acuerdo al producto y al mercado inmobiliario actual. Se presentará 
planos los cuales contengan: 

FACULTAD DE ARQUITfCTURA 
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Tabla Comparativa de Edificios Anólogas, Anólisis Demagróficos, Sociaeconómicas, 
Principales Accesos y Servicias en lo zona. 

lQUÉ ES UN ANÁLISIS INMOBILIARIO? 

En lo Ciudad de México existen tres zonas claramente definidos por el tipo de actividades, especialmente monufodureros. 

ZONA NORTE: 

ZONA CENTRO: 

ZONA SUR: 

Se caracterizo par concentrar o los principales industrias de lo ciudad, especialmente los 
manufactureros. 

En ésto zona, se incluyen las principales oficinas bancarias, empresariales y 
gubernamentales. Esto zona también integra una amalgama de edificios históricos y 
modernos tonto de oficinas como centros culturales, restaurantes y museos, teatros, etc. 

Lo zona sur es de corócter básicamente residencial y comercial, aunque también albergo un 
número importante de industrias, sobre todo farmacéuticos, y es en esto zona donde se 
localizo lo Universidad Nocional Autónomo de México. 
Es importante mencionar que actualmente lo Ciudad de México, y por lo tonto su Área 

Metropolitano, continúan en proceso de expansión. 

'.4 de Participación del mercado por corredor 

Sonll Ff Oct. 2001. Bosq\"5 
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INVESTIGACIÓN 

¿QUÉ ES UN ANÁLISIS INMOBILIARIO? 

Un Anólisis Inmobiliario es proporcionar o los posibles clientes lo información mós apropiado poro lograr satisfacer los 
requerimientos. Todo esto información, se obtiene de uno Base de Dolos del Mercado Inmobiliario Comercial y cuento con un 
apoyo de lo RED Mundial de asociados en todo el mundo, incluyendo los Mercados del Norte Y Sudamérica. 

El onólis1s inmobiliario de mercado cuento con uno extenso base de datos especialmente diseñado poro proporcionar información 
lo mós confiable posible al mercado de oficinas e industrial. Dicho base de dolos incluye propiedades AA. AAA e Inteligente, los 
cuales estón en constante octuol1zación. 

Se elaboro un Reporte de Mercado Semestral y anual cuyo contenido es el resumen de lo situación del mercado, tendencias, 
perspectivos e interpretación de oportunidades que el mercado ofrece en los distintos sectores de Oficinas, Industrial y Comercial. 

De acuerdo o lo información de lo base de datos se elaboro un estudio especializado por corredores de oficinas, haciendo un 
onól1s1s de lo zona, estadísticos y ubicoci6n en un mapa con los edificios existentes, en construcción y proyectos. 

Poro un análisis Inmobiliario se necesitan los siguientes puntos: 

• Anólisis de Mercado Específicos 

• Avalúas 

• Servicios rinancieros 

• Búsqueda de localizaciones 
• Representación de propietarios 

• Administración de Inmuebles 

• Construcción (Construcción Llave en mono) 

www.lcannclo(í1)cbrihardellis.com.mx 
i 
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ANÁLISIS DE ZONAS URBANAS PARA UBICAR UN DESARROLLO. 

Situación dol Morcado en la 
Zona Nor · Ponionto 

Localizado en el extremo oeste de lo Ciudad de México, lo Zona de Sonia Fé hoy en día 
se caracterizo por ser el corredor con mayor potencial de desarrollo, así como por ser 
uno de los mós modernos y funcionales. 

Lo demando en este corredor se tornó mós activo tras lo construcción de lo correlero 
México· Toluco lo que diera un fácil acceso hocio ésle. 

Los principales usuarios de este corredor son empresas privados tonto internacionales 
como nocionales, los cuales cuentan con largos espacios corporativos. 

Importantes edilicios se concentran en este corredor tales como: Plazo Reformo, 
Corporativos Opción Sonia Fé 1, 11, 111 y IV, Torre Acuario, Colokmul, entre otros. 

De los empresas importantes que se ubican aquí destocan: Televiso, Hewlett Pockord, 
IBM, Organización Simbo, General Eleclric, Mercedes Benz, Bonomex, Serfin, Chrysler, 
IUSAcell, los cuales don o esto zona uno alto plusvalía y confianza poro nuevos usuarios. 

Sonia Fe sigue mostrando ser un corredor que tiene uno actividad conslonle, yo que sus 
cifras de absorción anuales han sido muy similores durante los últimos tres años, así 
mismo con lo superficie absorbido, bojó considerablemente su loso de desocupación. 
Es!e corredor se caracterizo por tener un potencial de crecimiento, por lo que muchos 
desarrolladores ubican aquí grandes proyectos entre ellos los denominados "Build to 
Suit". 

Tras lo abrupto caída por lo devaluación de 1995, los precios de listo han presentado 
uno ligera variación con tendencia o lo bojo principalmente los precios en vento, así los 
volares promedio en rento se encuentran en 24.00 US$/m2 y en vento 2,350 US$/m2• 
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CARACTERISTICAS: 

Situación del Mercado 
En la Zona Sur: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

El crecimiento experimentado por lo Ciudad de México en los últimos años provocó que no 
se pudiera cubrir adecuadamente lo demando de espacio tonto hobitocionol, como 
comercial y de servicios. 

Al avanzar los trabajos en lo zona, el Deportomento del Distrito Federal determinó que lo 
región ero opto poro realizar en ello un desarrollo integral que permitiera recuperar y 
regenerar el basto terreno hasta entonces ocupado por minos y tiraderos, al mismo tiempo 
que se creo un complejo urbano de desarrollo controlado en el que se podría dar cabido o 
lo inversión inmobiliario que yo no contaba con espacio en las delegaciones políticos 
cercanos y al cual rncluso se le ha comparado con desarrollos similares en los EE.UU, como 
Cenlury City, en Calrlornio. 

Sonia Fé es el corredor que concentro lo mayor número y superficie en edificios 

planeados sumando aproximadamente 365,000 m7 de éstos sólo el 20% inicioró su 

construcción en el año 2000. 

En el Sur de lo Cd. De México en los corredores Insurgentes Sur y Periférico Sur, se define 
claramente los segmentos del mercado y se puede identificar los oportunidades en los óreos 
que no se encuentran cubiertos. 

Poro un cliente interesado se puede proveer los bases con los cuales se puedan soportar los 
precios tonto de vento corno de rento de acuerdo o los condiciones actuales del mercado 
inmobiliario en lo zona Sur de lo Cd. De México se puede identificar o los usuarios 
potenciales y lo tendencia de lo zona en este rubro. 
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ANÁLISIS POR CORREDOR: 

ZONA SUR: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Los corredores Insurgentes Sur y Periférico Sur se hon coroderizodo en los últimos años por 

tener uno gran demando principalmente de dependencias gubernamentales los cuales 
ocupan superficies en los oficinas muy grandes como son : En Insurgentes Sur, Secretaría 
de Energía, Secretorio de Haciendo, Fonotur, Fidelist, D.D.F., Secretaría de Educación 
Público, Nolinso, Comisión Bancario y de Valores,, SECOFI, Consejo de lo Judicoturo 
Federal, y en el Corredor de Periférico Sur: SEMA.RNAP, Secretorio del Trabajo, Banco 
Nocional de Comercio Exterior, Banco Nocional 

Reforma 
lomas 
32.12% 

Tasa de Desocupación 
por Corredor. 

Oct. 2001 

Santa Fé 
9.24% 

Polanco 
10.30% 

Bosques 
11.27% 

Periferico Sur 
23.71% 

Insurgentes 
21.60% 

lomas 
Palmas 
14.41% 
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Estimación del Mercado Tipo A+ y A en 
Insurgentes para 2002 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Estimación del Mercado Tipo A+ y A en 
Insurgentes para 2002 

292,000 
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NUEVOS PROYECTOS: 

El corredor presento uno importante cantidad de espocio en construcción que seró incorporado al mercado a lo largo del año 
2002 = 50,000 m2. 

ln9..1~e; 553 
Corp:xoho V'tO S:ri Alga ll 

Corp:xo1i "° Las A ore; 

Pm0ico y La; Flore; 

Totd m Coostrucx:ioo= 

13,969 En Gnitru:cién 
17,965 En Gnitru:cién 

8,302 En Gnitru:cién 
.. ··---·-···· - -

l 0,000 En Gnitru:cién 

50,236 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 

-
..... 

. /10 
.,, ; .. 



il 
! \ 

1 

:.: 

n1¡¡¡11~-r¡i¡JMlf]i1 il 
!I! .... .r,·~··· ... ANÁLISIS INMOBILIARIO 

El cliente al buscar un espacio de Oficinas lo relación de lnsfolociones - Precio genero un impacto pasifivo, en lo 
absorción del espacio, ofreciendo mayor calidad y eficiencia en los óreos, así como en servicios integrales, lodo esto 
es muy importante en la toma de decisión del clienfe. 

Precios de Usta a Enero 2002 
¡>0r Corredor 

no.... S29.33 

·~·_!_ ______ S25.95 ------·---
u.-r.i- $31.04 

Plllletco Sur $26.65 

S22'5 18.30 

S23.02 15.00 ---------·-- --------
S25.70 .Vd 

$23.17 16.00 
------···· --·-· - - ----------- - ------ -------
Polanco S28.2l $25.35 17.00 

!WOftllllCAnlft> $29.00 $28.00 12.00 
-·------ ---.28.60 ·- -----moo---1--·- 15.00 RofOftlllllomM 

s.n11r-t 

FACULTAD DE ARQUITECTURA .11 
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INVESTIGACIÓN 

4.- CASOS DE ESTUDIO: 

En este punto se doró uno breve introducción de un Anólisis de cualquier Inmueble con sus requisitos, además de ejemplos que se 
expondrón mós adelante. 

ETAPA 1 

1 1 ANÁLISIS DEL INMUEBLE 

Aj CARPETA DEL INMUEBLE: 

1 DOCUMENTO LEGAL 

2CONTRATOS 

JPLANOS 

Poro desarrollar lo corpeto con lo información completa de los inmuebles que se pretende 
desincorporar, es necesario contar con los siguientes documentos que servirán de apoyo en 
lo cloboroc1ón de contratos y propuestos. 

• Esrntura de lo propiedad 

• /1eta constitutiva 
Poderes del Representante Legal 

• licencio de Uso de suelo 
Al1neomiento y No. 011ciol 

• Boleto pred1ol 

• Controlo de prestación de servicio 

• Convenio de comisión con terceros 

• Proyecto de Controlo y comp1ovento 

T opogrófico 

• Deslinde del Terreno 
Arquilectónicos 

\'2., 

www.lcannclo@Jcbrihardcllis.com.nIX 
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8) VALOR COMERCIAL: 

C) IMAGEN E IDENTIDAD: 

INVESTIGACIÓN 

Paro determinar el valor comercial de cualquier propiedad, es necesario considerar los 
valores de lo zona y el potencial de desarrollo de los inmuebles, conforme o su uso de 
suelo y densidad de construcción. 

En esfe punto sr. ddie dar uno imagen gráfico oprop1odo o los lnmueliles o propiedades 
que focil1te y otro1go o los clientes potenciales proponiéndoles como alternativos por sus 
corocteríshcos ind1v1Juoles (loco!1zoc1ón, estado de conservación, precio, etc.) 
En este punto intervienen los siguientes puntos. 

• Logotipo 
• Papelería 
• Folleteria !Flyers) 

www.lcarmclo01cbrihardcllis.com.nix 
'-' 
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l. FOLLETO PROMOCIONAL (FLYER) 

El folleto contemplará principalmente 
Los siguientes aspectos: 

' D) PRESENCIA FISICA 

INVESTIGACIÓN 

Un aspecto muy importante poro lo promoción de codo Inmueble es lo 
elaboración de impresos que permitan lo d1fus1ón masiva de los productos. 
Poro lograr este ob¡et1vo de lo manero más rápido posible se desorollan varios folletos 
promoc1onoles (Flyers) que muestren y vendan por si solos los productos. 

• Nombre Comercial 
Ubicación de Uso de Suelo 

• Superficie 

• Característicos Topográficos 
Fotografío y plano del terreno 

Lo elaboración de codo folleto promocionol comprende de los siguientes puntos: 
Diseño Gróf ico: 

• 
• 

Bocetoje preliminar 
Estructuro Gráfico 

• Capturo Tipográfico 
• Presentación de "Dummy" 

• Propuesto 

• Fotografío 
• Presentación Final en color 

Elaboración de Originales Mecánicos por computadora 
Impresión final 

En este punto se explicará lo publicidad exterior en lo comercialización de los Inmuebles 
donde permite el rápido posicionamiento de los mismos en el mercado. 

Se debe dar a cado propiedad uno buena imagen y presencio físico o través de: 

• Carteleros 

• 
• 

Señalización en lo zona con rótulos 

Publicidad en periódicos 

www.lcarmelo@cbrihardcllis.corn.rnx 
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4.- CASOS DE ESTUDIO: 

2.- Condominios Residenciales. 
Residenciales Tipo Horizontal. 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

VILLAS !SOLA 

UBICACIÓN: Calle Cañedo de los palmeros esq. Costero Guitarrón. 
Acopulco, Gro. 

DESCRIPCION DEL PROYECTO: El conjunto se desarrollo sobre un terreno con topografía sumamente accidentado, con un 
total de 13 Villas en Proyecto de los cuales se encuentran en proceso de construcción un 
total de 7 y se tienen 6 villas sin iniciar lo construcción. 

OBJETIVO: 

URBANIZACIÓN DEL ÁREA: 

AJemós Je lo anterior, se tienen dos predios luero del conjunto en donde se ubico lo 
bodega de la obra y lo caseto de ventas. 
Cado villa contará con uno estancia, comedor, tres recamaras, dos y medio baños, cuarto 
de servicio, alberca, áreas verdes comunes, dos estacionamientos por codo villa, bordeado y 
uno vialidad interno 

El objetivo de este proyecto es de proporcionar un servicio de viviendo de muy alto nivel 
hobitocionol tonto a turistas nocionales como extranjeros. 

El predio donde se localizo el proyecto "Villas lsolo", queda situado dentro de uno zona 
urbano de acuerdo al Pion Director Urbano, caracterizado por cantor con todos los servicios 
públicos necesarios, como son: aguo potable, colector municipal, teléfono, y energía 
eléctrico, los cuales son indispensable poro uso de viviendo. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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VÍAS DE ACCESO: Uno de los principales vías de acceso con que cuento el Municipio de Acopulco es lo costero 
de Miguel Alemón siendo esto de gran afluencia vehiculor, en su porte final se entrr:inco 
directamente con lo Carretero Clemente Mejía lo cual nos conduce diredomente al sitio 
localizado al proyecto "Villas !solo". 

TABLA de LOTES 
SUPERFICIES DE ACUERDO Al 
RÉGIMEN DE CONDOMINIO: 

SUPERFICIE DE ÁREAS PRIVATIVAS: 

No. LOTE 

LOTE 1 ...... CJ.SA 1 

LOTE 2-·····0SA2 

LOTE J.· .... (ASA J 
LOTE 4 ...... (J>SA4 

LOTE 5 ...... (.}SA5 

LOTE 6 ...... CJ.SA 6 

LOTE / ...... (.}SA 7 

LOTE 0 ...... (ASA 8 

LOTE 9 ...... (ASA 9 

LOTE 10 ... CJ.SA 10 DUPL.EX 1 
LOTE 11 ... CX;A 11 DUPLEX 2 

LOT[ 11-CASA 12 DUPLEX3 
LOTE 13-CASA 13 DUPL.EX 4 

SUMA TOTAL 

ÁREA COMÚN: 728.43 m2 
SUPERFICIE TOTAL: 4,963.31m2 

SUPERFICIE INDIVISO% 

300.47 7.09512 

269.40 6,36145 

304.62 7.19311 

366.19 8.64700 

396.68 9.36698 

354.15 8.36270 

303.08 7.15675 

414.72 9.79295 

391.27 9.23922 

258.91 6.11375 
245.91 5.80678 

283.86 6.70291 

345.62 8,16128 

4,234.88 100,00,000 

Terreno: Se desarrollo con uno topografía sumamente accidentado, el terreno tiene uno 
superlicie de 4, 963 .31 m7 total. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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COLINDANCIAS: 

VILWISOlA 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

AJ Noreste: En 12.00 mis. y 11.50 mis. con Calle Carey. 
• AJ Esle :En 22.00 mis. con Lote 65. 
• AJ Norte :En 21.00 mis. con Lote 65. 
• Al Oesle :En 20.00 mis. con Lote 65. 
• Al Norte En 20 00 mis. con colle Corey. 
• /;I Noreste En línea quebrada 25 00 mts. con Calle Carey. 
• Al Este :En 23.00 MTS. con Lote 67. 
• Al Sur :En !romos de 30.00 mis., 20.00 mis. con poseo de los polmos. 
• Al Suroesle: En 43.00 mts. con poseo de los palmas. 

• Al Oeste :En líneo curva 29 .00 mis. con poseo de los polmos y calle coslero guitorron. 
• Al Oeste: En 27.00 mis. con calle coslero guitorron. 
• Al Norte: En 46.50 mis. Lotes 62 y 62 A. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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DESCRIPCION DEL 
PROYECTO: 

PUNTOS de 
ESPARCIMIENTO: 

TABlAde 
SUPERFICIES: 

DIMENSIONES: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Desarrollado en un terreno de 645.88 m2, Corporativo Revolución cuento con 3,961.79 
m2 de óreo rentable distribuido en 8 niveles de oficinas con plantos tipo, lo planta bojo 
tiene uno óreo de 88.43 m2 yo seo poro uso comercial o propiamente de oficinas, el acceso 
al inmueble es o través de un vestíbulo principal en el cual comunico o los óreos de 
estacionamiento ubicadas en planto bojo y o niveles de sótano, así mismo o los niveles de 
oficina. El edilicio cuento con 4 niveles de estacionamiento con uno copocidod poro 113 
cojones. 

Por lo ubicación el edilicio estó previsto de todo tipo de servicios tonto 
urbanos como avenidos prmc1poles de acceso (Av. Revolución, Anillo Periférico, Eje Vial 5 
Sur, Son Antonio, Viaducto M. Alemón, etc.) así como equipomiento urbano como 
corredores comerciales, restaurantes, principales bancos, diversos servicios de transporte. 

Superficies (ml) 
Nivel Util Servicios Rentable 

OOP8. 88.43 
01 47 t.80 12.23 484.17 

02 471.80 12.23 484.17 

03 471.80 12.23 484.17 

04 471.80 12.23 484.17 

05 471.80 12.23 484.17 

06 471.80 12.23 484.17 

07 471.80 12.23 484.17 

08 Pent·Office 471.80 12.23 484.17 

Total 3,774.40 97.84 3,961.79 

Terreno: Formado por un trapezoide, el terreno tiene uno superficie de 645.88 m2, con 
frente de 20.4 mts. sobre Av. Revolución y fondo de 14.25 mis. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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VALORES DE RENTA: 

VALORES DE VENTA: 

CONDICIONES 
DE RENTA: 

FECHA 
DISPONIBILIDAD: 

ESTACIONAMIENTO: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Planta Tipo: lo planto tiene uno superficie de 484.17 m7, el diseño y lo bojo existencia de 
columnas centrales permiten que los oficinas cuenten con uno mejor iluminación natural. 

Alturas de entrepisos: los alturas en los todos los niveles de oficinas es de 2.45 mis. 

El valor promedio es de 21.00 USS/m2 y uno rento total por todo el edilicio de 80, 128 
USS/mes. 

El precio en vento es de 1,800 USS/m2, el valor total del inmueble es de USS 7' 131,222. 

Plazo de Renta: Mínimo de 3 años. 

Renta anticipada: uno mensualidad. 

Depósito: Dos meses de rento 

Mantenimiento: El costo de mantenimiento seró o rozón de USS2.00/mes. 

lnmed1ofo, actualmente el edificio se encuentro totalmente disponible. 

lo propiedad cuento con 4 niveles de estacionamiento con capacidad poro 113 vehículos lo 
que significo un rodio de estacionamiento de 1@ 32 mis. de óreo rentable, estos se 
encuentran distribuidos en los siguientes niveles: 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ACABADOS: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Cojones de Estacionamiento 
Nivel Grandes Chicos Total 

Planto Bojo 12 12 24 
Sótano 1 11 13 24 
Sótano 2 20 12 32 
Sótano 3 20 13 33 
Total 63 50 113 

Recubierto con cenefas de concreto acabado oporente con buños y moños, odicionolmenle 
cuenta con paneles recubiertos con stone gloss color fontoine. 

Pisos: Vestíbulo de acceso, cabina de elevador y escalera con placas de mórmol creme con 
cenefa perimetrol en mármol verde tikol, baños con loseta cerámico y plantos de oficina con 
firme de concreto o reglo 

Muros: En vestíbulo de acceso están recubiertos con placas de stone glass, modelo 
boticcino., el núcleo de escaleras se recubre con posta quorzoplost acabado caracoleado, 
sonilorios con ozulejo de 25 x 36.5 cms., los plantos tipo y Pent-Ollice aplanado de yeso sin 
ocobodo final., en los cabinas de elevador placas de resino tipo corion luna. 

Plafones: Plafón de yeso con pintura tipo paladio y modular hunter douglos poro el 
vestíbulo, el núcleo de servicios con yeso y pasto, y el de escaleras con yeso y pintura, los 
baños cuentan con falso plafón modular donum 61 x 61 cms. modelo cubric. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA .,, 
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ELEVADORES: 

ESCALERAS: 

INSTALACIONES 

HIDRAUUCA: 

SANITARIA: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Cancelerla: En lo fachado principal los ventanos son de aluminio onodizodo de 2.5" 
natural acabado brillante con vidrio tintex TC rellejonte de 6 mm. En lo fachado posterior se 
colocaró aluminio onodizodo de 2.5 • natural con vidrio cloro de 6 mm. 

Herrerla: Los barandales poro lo escalera son perfiles tubulares con pintura anticorrosivo y 
loca outomolivo. Lo puerta de acceso al estacionamiento es o base de perfiles tubulares con 
loco oulomolivo. 

El edificio cuento con dos elevadores morco Mitsubishi con capacidad poro 14 personas, 
adicionalmente se cuento con un montaoutos morco Otis poro servicio en los dos niveles 
inferiores de sótano. 

Existen escaleras interiores poro uso normal y uno exterior poro emergencia ubicado en lo 
porfe posterior del edilicio. 

Lo cisterna tiene uno capacidad de 102 m3 poro alimentar el núcleo de baños mediante un 
equipo hidroneumótico lipa híbrido, con bombos sumergibles de ocero inoxidable y tanques 
de presión en azoleo. 

Todas los descargos se conducirón o través de uno red sonilorio de PVC poro desalojarlos o 
lo red municipal. El aguo pluvial se coptoró de uno red independiente poro ser inyectado al 
subsuelo. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ELECTRICA: 

SERVICIOS: 

SISTEMA vs. INCENDIO: 

TELEFONOS: 

SISTEMA 
CONSTRUCTIVO: 

AIRE ACONDICIONADO: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

El servicio se suministro o través de uno subestación en bojo tensión con copocidod 
aproximado de 150 'tYA poro el óreo de oficinas y poro los motores de uno subestación en 
alto tensión, planto de emergencia de 50 ~A, duetos verticoles poro codo nivel, y sistema 
de pararrayos. 

Los servicios tonto poro hombres como mujeres se encuentran intercalados en coda nivel. 

Se cuento con uno cisterna con copocidod de 40 m, poro este uso., en codo nivel se 
encuentran hidrantes con extintor y manguero de 30mts. lo tomo siamesa se localizo en lo 
fachado. 

Cuento con un cuarto poro conmutador con acometido poro Red Digital Integrado y uno 
escalerilla poro duetos. 

Cimentación: Es o base de uno loso de cimentación aligerado de 
40cms. de espesor. 

Estructuro: El edilicio se estruduroró con elementos prelobricodos de concreto armado. 

Losas: En los entrepisos se oplicaró el sistema de losas prefabricadas de concreto tipo doble 
·1·. 

Se utilizó un sistema Fon & Coil con generadoras de aguo helado en azotea, y extracción de 
humos en estacionamiento y sanitarios. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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FACTOR do EFICIENCIA: 

CLASIFICACION DEL 
EDIFICIO: 

AÑO do 
CONSTRUCCION: 

PROYECTO: 

DESARROLLO: 

4.59%. 

El edilicio tiene uno closilicoci6n AAA . 

1998-1999. 

GW Architedure Reseorch & Development 

SARE 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

FACULTAD DE ARQUITECTURA •,. ~: 
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PLANOS DEL CORPORATIVO REVOLUCIÓN. 
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l~onto Tipo (Opción 2) J~ 

www.lcarmelo@cbrihardellis.com.mx 

INVESTIGACIÓN 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

EDIFICIO DE OFICINAS: 
UBtCACION: Prolongación Poseo de lo Reformo #625 

Col. Poseo de los Lomos 

DESCRIPCION: 

PUNTOS de 
ESPARCIMIENTO: 

TABLA DE 
SUPERFICIES: 

México D.F., C.P. 01300 

Torre le.xus es un edilicio formado por cinco niveles de oficino y el: nivel de planto bojo 
poro uso comercial con 175 m7 el inmueble se encuentro desorrollodo sobre un terreno de 
1,938 m1. El estacionamiento tiene capacidad poro 294 vehículos. Lo propiedad cuento con 
3 elevadores morco Mitsubishi. Los fechados cuentan con un recubrimiento de contero 
blonco. El acceso al inmueble es sobre lo lateral de Av. Poseo de lo Reformo, contando así 
facilidad de acceso o los zonas corporativo y comercial de Santo Fé, y esto vía se comunico 
con los avenidos principales de lo zona noroeste de lo ciudad. 

El edilicio se encuentro ubicado de o un costado de lo zona corporativo 
de Santo Fé y cerco se encuentro el Centros Comercial Santo Fé, y dentro de éste se 
localizan bancos restaurantes y zonas de entretenimiento (Cinemex Santo Fé). 

Nivel Util 

00 PB Local A. 58 

00 PB Local B 59 

00 PB Local C 58 

01 1,2BO 

02 1,280 

03 1,280 

04 1,280 

05 1,280 

Total 6,460 

Superficies (m2) 
Servicios Rentable 

58 

59 

58 

123 1,403 

1n lAOO 
1n lAOO 
1n lAOO 
1n lAOO 
615 7,075 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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DIMENSIONES: 

VALORES DE RENTA 

CONDICIONES 
DE RENTA: 

ESTACIONAMIENTO: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Terreno: Formado por un polígono con cinco cristos, el terreno tiene uno superficie de 
1,938.00 m1, con frente de 36.64 mis. Sobre Av. Prolongación Poseo de lo Reformo y 
fondo de 39.88 mis. 

Planta Tipo: Lo planto tiene uno superficie de 1,403 m1 en oficinas y en los locales 
comerciales de 58 M7 Ademós su diseño permite crear un gran número de oficinas. 

Alturas de entrepisos: Los alturas en los todos los niveles de oficinas es de 2.85 mis. 

El valor promedio es de 22.00 US$/m7 y varío según el grado de ocondicionomiento. 

El precio en vento fluctuo entre 2,000 y 1 ,800 USS/m7, de acuerdo al nivel de oficinas. 

Plazo de Rento: Mínimo de 3 años. 

Renta anticipada: uno mensualidad. 

Deposito: Dos meses de rento 

Variacion en el Precio: El aumento será anual, según inlloci6n mínimo 10% en USO. 

Lo propiedad cuento con cinco niveles de eslocionomienlo con capacidad poro 294 
vehículos lo que significo un rodio de estacionamiento de 1@ 30 mis. de 6reo rentable, 
estos se encuentran distribuidos en los siguientes niveles: 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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FACHADAS: 

LOBBY: 

ELEVADORES: 

ESCALERAS: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Cajones de Estocionomiento 
Nivel Cajones Impedidos Total 

Planto Bojo 35 1 36 
Meuonine 52 2 54 
S61ono 1 65 3 68 
Sótano 2 65 3 68 
S6ttono 3 65 3 68 
Total 282 12 294 

Recubierto con contero en piezas de 40 X 52 cm. En color blanco del volle y negro américo, 
aluminio tipo bolso 2000, ononizodo color azul de 6 mm., cisterna con capacidad superior 

al autorizado por el reglamento de construcción del D.D.F. 

De maximo lujo, decorado con granitos, maderos, postas, espejos y aluminio. 

Se cuento con tres unidades Mitsubishi de alto velocidad con capacidad poro 8 pasajeros 
C/U. Tienen piso de mormol con indicadores de posición digital computarizada, muros de 
cabina con espejo ahumado, piafan luminoso con cilindros de ocrilica y puertos de acero 
inoxidable en P.B. y esmaltados por ambos lodos en todos los pisos. 

Existen escaleras interiores de emergencia. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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INSTALACIONES 

HIDRAULICA: 

SANITARIA: 

SERVICIOS: 

TELEFONOS: 

SISTEMA 
CONSTRUCTIVO: 

AIRE ACONDICIONADO: 

ClASIFICACION DEL 
EDIFICIO: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Cisterna Con capacidad superior a las especificaciones del Departamento del Distrito 
Federal. 

Mixta, diferenles diómetros de PVC. 

Niveles de Of1c1no Un núcleo de servicios en coda piso con espacio paro minusvólidos, con 
acabados en mórmol. 

Cableado de Fibra Optica y 1200 líneas 

El sistema estructural es a base de concreto armado. 

Cimcntoc1on Estó resuelta con zapatos corridas de concreto, ligadas en las dos direcciones 
por medio de controtrabes. 

Estructuro Columnas y muros de concreto armado, las losas son del mismo material con un 
sistema reticular 

los niveles de oficina cuentan con preparación poro la instalación de éste y marca Fon & 
Coi l. 

El edilicio tiene uno dosificación AAA . 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ANO de 
CONSTRUCCION: 

DESARROLLO: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

1996-1998. 

Prolongoción Reformo S.A. de C.V. 

FACULTAD DE ARQUITECTUllA 
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EDIFICIO DE OFICINAS: 

UBICACIÓN: 

DESCRIPCION: 

PUNTOS de 
ESPARCIMIENTO: 

DIMENSIONES: 

VALORES DE RENTA 

CONDICIONES 
DE RENTA: 

Boulevord Manuel Ávilo Comocho No.24 
Col. lomos de Chopullepes 
México D.F., C.P. 11000 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Torre del Bosque es un edilicio formodo por 21 plantos poro oficina y el: nivel de planto 
bojo es lo planto de acceso con 1, 100 m2 el inmueble se encuenlro desarrollado sobre un 
terreno de 2007.89 m2. El estacionamiento tiene copocidod poro 808 vehículos. lo 
propiedad cuento con 3 elevadores morco Mitsubishi, 6 Elevadores Mitsubishi con 
capacidad poro 23 poso¡eros c/u con conlrol GPM.111, 

El edificio se encuentro ubicado de o un coslodo de lo zona corporolivo de lomos de 
Chopulh!pec junto o Reformo, y dentro de ésle se localizan bancos restouronles y zonas de 
enlretenimiento. 

Terreno: Formo rectangular , el terreno tiene uno superficie de 2007.89 m2• 

Ptanlo Tipo: lo planto tiene uno superficie de 996.95 m1 en oficinas. Ademós su diseño 
permite crear un gran número de oficinas. 

Alturas de entrepisos: los alturas en los lodos los niveles de oficinas es de 2.85 mis. 

El valor promedio es de 24 .00 US$/m2 y varío según el grado de acondicionamiento. 

El precio en vento fluctuo entre 2,000 y 1,800 US$/m2, de acuerdo al nivel de oficinas. 

Plazo de Rento: Mínimo de 3 años. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ESTACIONAMIENTO: 

FACHADAS: 

SIST. De PARARAYOS: 

ELEVADORES: 

ESCALERAS: 

INSTALACIONES 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Renlo onlicipodo: uno mensualidad. 

Depósito: Dos meses de rento 

Variación en el Precio: El aumento seró anual, según inflación mínimo 10% en USO. 

Lo propiedad cuento con nueve niveles de estacionamiento con capacidad poro 808 
vehículos lo que significo un rodio de estacionamiento de l@ 30 mis. de óreo rentable. 

Recubierto con contero en piezas de 40 X 52 cm. En color blanco del valle y negro américo, 
aluminio lipo bolso 2000, ononizodo color azul de 6 mm., cisterna con capacidad superior 
al oulorizodo por el reglamento de construcción del D.D.F. 

Se colocó el sistema de pararrayos lipo Francés, uno solo punlo. 

Se cuento con tres unidades Mitsubishi de alta velocidad con capacidad para 23 pasajeros 
C/U. Tienen piso de marmol con indicadores de posición digital computarizada, muros de 
cabina con espejo ahumado, piafan luminoso con cilindros de ocrilico y puertos de acero 
inoxidable en P.B. y esmaltadas por ambos lodos en todos los pisos. 6 Elevadores Milsubishi 
con capacidad poro 23 pasajeros cada uno cuento con control GPM-111 de regulaci6n 
electrónica con frecuencia y voltaje.! Elevador de servicio marco Mitsubishi Modelo GPS-111-L 

con capacidad poro 20 personas, vel. De 1.75 m/seg, y con accesos en los pisos de planto 
boja o ol1cinos . 

Existen escaleras interiores de emergencia con puertas de emergencia con barros ontipanico. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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HIDRAULICA: 

SANITARIA: 

SERVICIOS: 

' TELEFONOS: 

SISTEMA 
CONSTRUCTIVO: 

AIRE ACONDICIONADO: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Cr\terno Con capacidad de 560,000 lts, cuenlo con los especificaciones del Deportamenlo 
del Dislrilo Federal. 
Tanque Elevado: Con capacidad do 96,000 lts. 

Mix!o, diferentes diámetros de PVC. 
En los niveles do Oficinas tipo se dejaron los proporaciones hidróulicas y sanitarios poro 
los posibles baños privados dentro de las plantos. 

N1·1ele'.. d .. Of1r1no Un núcleo de servicios en codo piso con espacio poro minusválidos. con 
ocabodos en muros y pisos y cubiertas de granilo. 

Cableado de Fibra Óptico poro 60 pares por nivel. Este cableado se entregará o nivel del 
dudo de instalaciones cenlroles poro que o partir de estos se realicen las conexiones o los 
áreas privados según su distribución arquitectónico por porte del cliente. 

El sistema estructural es o base de concreto armado. 

C1111e11to, 11v: Esló resuelto con zapatos corridos de concreto, ligados en los dos direcciones 
por medio de controtrobes. 

Estructuro Columnas y muros de concreto armado, los losas son del mismo material con un 
sislema reticular 

los niveles de oficina cuenlon con preporoci6n poro lo instalación de ésle y morco Fon & 
Coil. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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CLASIFICACION DEL 
EDIFICIO: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Equipo Cenlrol de enfriadoras de aguo cenlrífugo. 
Equipo de bombeo o base de 2 bombos de 30 Hp poro lo circulación de aguo en todo lo 
altura del edificio. 

El edificio tiene uno clasificación AM . 

FACULTAD DE ARQUITECTURA •., ~ 
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UBICACIÓN: 

Av. Insurgentes Sur 1898 
Col. Florido 
México D.F. 06808 

DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO: 

INVESTIGACIÓN 

MEMORIA DESCRIPTIVA 

Ubicado sobre lo cabecero de manzano que conforman los calles de Av. Insurgentes, Encanto y Tecoyotitla; Sig/um es un 
edificio conternporóneo concebido bojo el concepto de "Edificio Inteligente" que ofreceró todos las ventajas que los Sistemas 
de T ecnologío de Punto proporcionan hoy en día. 

Siglum se desarrollo en un terreno de 2, 126.73 m7 y está compuesto por un cuerpo de bojo altura que sirve de transición 
entre lo zono residencial y lo zona de servicios y otro cuerpo que conformo el corporativo de 21 niveles. Siglum cuento con 

19,257m7 de órca rentable distribuido en 19 niveles de oficinas, un Salón poro Usos Múltiples en el l er nivel y un Local 
Comercial y Auditorio ubicados en Planto Bojo (ver cuadro de áreas). En el acceso se tiene como remole o través del cristal, 
un muro del cual bojo uno coscado que o su vez se deposito en un espejo de aguo. El Lobby Principal dada lo importancia y 
magnitud de su espacio, cuento con uno altura monumental que abarco 4 niveles (14 .40mts.), en este espacio se ubico un 
cubo de elevadores diseñado o base de estructuro de acero aparente y cristal con lo intención de darle uno imagen 
vanguardista y otro espejo de agua que desemboco al exterior. 

El edificio consta de 8 niveles de sótanos de estacionamiento con capacidad poro 646 cojones. En el nivel Sótano 1, dentro 
del núcleo de elevadores principales se ubico un Motor Lobby y uno recepción poro tener mayor control de acceso. 

ww11·.lcam1elol@cbrihardcllis.co111.111x 
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TABlA DE SUPERFICIES: 

Superficies (rnl) 
Nivel Util Servicios Rentable r. 
20 Pent-01/ice 751.34 65.26 816.50 1 

1 
19 916.59 65.26 981.85 
18 916.59 65.26 981.85 

\ 
17 916.59 65.26 981.85 

11 

16 916.59 65.26 981.85 
15 916.59 65.26 981.85 
14 916.59 65.26 981.85 ·¡ 13 916.59 65.26 981.85 

1 i 12 916.59 65.26 981.85 '1 

!I 
11 916.59 65.26 981.85 
10 916.59 65.26 981.85 
09 916.59 65.26 981.85 
08 916.59 65.26 981.85 
07 916.59 65.26 981.85 
06 916.59 65.26 981.85 
05 916.59 65.26 981.85 
04 916.59 65.26 981.85 
03 698.66 65.26 763.92 
02 698.66 65.26 763.92 
01 Salón de Usos M. 170.95 61.39 232.34 
OOAuditorio 95.85 95.85 
00 P.B. 1 219.70 219.70 
00 P.B. 2 633.78 21.40 655.18 

Total 17,934.28 1,322.73 19,257.01 

w11·w.lcarmelo(alcbrihardellis.com.mx 
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INVESTIGACIÓN 

FACTOR DE EFICIENCIA: 

Considerando el Arco Util vs. Arco Rentable, el edilicio tiene un Factor de Eficiencio del 93.13%, lo que muy pocos edificios 
logran ofrecer hoy en día. 

Nota: Los órcos que aquí se presentan son el resultado de un onólisis hecho bojo los estóndores que morco el Building 
Owners Manager Associotion lntcrnotionol (BOMA). 

DIMENSIONES: 

Terreno: El predio es ortogonal de formo ligeramente trapezoidal con un ancón en su lodo norte, con colindoncios hado el, 
los siguientes colindoncios son: 

N norte en líneo quebrado en óngulos recios partiendo de Av. Insurgentes hocio lo calle de Tecoyotitlo con los siguientes 
dimensiones: 29.46 m., 2.02 m. y 11.57 m. 

Sur con frente o lo calle de Encanto en líneo recto con uno longitud de 45.28 m. 

Oriente con frente hacia lo calle de Tecoyotitlo en lineo quebrado con los siguientes dimensiones: 17.86 m., 10.90 m. Y 
18.46m. 

Poniente con frente hacia lo Av. Insurgentes Sur en líneo recio con uno longitud de 53.81 m. 

Distancio entre Columnas: 

Sentido Horizontal: 11.76 mis. y 9.50 mis. 
Sentido Vertical: 8.20 mis. 

www,lcarmelo@cbrihardellis.com.mx 
s~ 



1 

\1 
! 

'¡1 

1 
1 

¡ ,, 
1 

.i 

INVESTIGACIÓN 

Alturas de entrepisos: 

Nivel Piso o Piso Piso o Techo 

Pent-Office 5.30 mts. 5.186 mts. 
01 ol 19 3.60 mts. 3.486 mts. 
Salón de Usos M. 3.16 mts. 2.96 mts. 
Planto Bojo 7.20 mts. 7.086 mts. 

FECHA de DISPONIBILIDAD: 

Piso o Plafón 

4.20 mis. 
2.70 mts. 
2.70 mts. 
Variable 

1° de Abril del 2000 poro iniciar el acondicionamiento de los oficinas (insto lociones) y acabados, 
edilicio se encuentro en construcción. 

FECHA de OCUPACIÓN: 

15 de Junio de 2000. 

DESCRIPCIÓN de AREAS: 

actualmente el 

Lobby Principal: Es un volumen que sobresole del edificio por lo significativo de su espacio, se cuidó que los 
elementos que aquí se albergan, sean de un aspecto agradable y contemporáneo poro hacerlo más atractivo, aunado 
o esto se diseñó uno iluminación especial por lo gran espacio que conformo y poro facilitar su mantenimiento 
así como poro evitar espacios en penumbra. Los elevadores que aquí se ubican son de una imagen vanguardista de 

cristal y acero que se integro a este espacio. Incluso lo escultura se elaboró en base o lo composición arquitectónico 
del edificio. 

Se utilizó Alucubon poro recubrir los columnas y el muro que divide al Lobby con el óreo comercial, cristal Plonilux 
Verde Plus de 6 mm. y mármol Cremo Mayo en pisos. 

11·w w. lgnnclolíi)cbrihardellis.com .111x 
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Planta Tipo 
Nivel 4 al 19 
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Estacionamiento Tipo 
Sótanos 3 al 7 
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816.50m 2 Pent-Office 
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IBERDROlA, S.A de C.V. 
PRESENTE 

Estimado Lic. Femando Tirado: 

ANÁLISIS INMOBILIARIO . 

Por este conducto nos permitimos presentar a usted la respuesto o la Solicitud presentado por su cliente IBERDROIA, S.A de C.V con los 
condiciones sobre los cuales estoríomos dispuesto o celebrar un contrato de arrendamiento en el edilicio ubicado en Blvd .. Manuel Ávilo 
Comocho No. 24, Col. Lomos de Chopultepec, en México D.F. denominado comerciolmente -rORRE DEL BOSQUE•. 

NIVEL: 

FACTOR DE EFICIENCIA: 

TÉRMINO Y COMIENZO: 

FECHA DE OCUPACION: 

RENTA BASE: 

MONEDA: 

Piso 19 6 20 

Piso 19 
m7 rentables x piso. 800 m1 

5 años forzoso poro ambos portes. 

Inmediato. 

Precio por m2: $ 24.00 Dls. x m2 

Dólares Americanos. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

COSTOS DE ADMINISTRACIÓN 
Y MANTENIMIENTO: 

RENTA GRATIS: 

INCREMENTOS ANUALES: 

DERECHOS 
SUBARRENDARIOS: 

DERECHO DE ANTENAS: 

INSTALACIONES BASE: 

SEÑALIZACIÓN: 

2.5 Dls. x m2 que incluye el mantenimiento y limpieza de todos los óreos comunes, osr como de 
equipos especiales. 

60 días. 

Serón anuales conforme ol CPI ( Consumer Price lndex ) de Estodos Unidos de Américo. 

Aprobado únicamente a empresas filiales. 

Lo Arrendadora autorizaró o •1BERDROlA• el derecho a usar un espacia de lo azoleo del edificio 
necesario poro instalar y operar sistemas de comunicación satelitol. 

"Shell Spoce •. Áreas Comunes 100% terminadas. 

La señalización a la que tendró derecho •mERDROlA• seró en el directoria interior del Inmueble, osr 
como en algún sitio de la plozo de acceso al edilicio. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ESTACIONAMIENTO: 

SEGURIDAD: 

SEGUROS: 

ACCESO: 

TELEFONIA Y 
ELECTRICIDAD: 

DOCUMENTOS VARIOS: 

28 cojones incluidos en lo rento base. 

El Sistema de Seguridad consto de un conjunto de dispositivos de avanzado tecnología, agrupados en 
tres sistemas: Circuito Cerrado de Televisión, Control de acceso peatonal, vehiculor y de intrusión. los 
elementos que los constituye son: Monitoreo de Intrusión, sistema de alarmo y detección de incendios, 
todos estos sistemas totalmente oulomolizodos. 

IBERDROlA controloró un seguro de responsabilidad civil que deberó amparar cualquier daño que 
pudiese ocasionar al Inmueble. El monto de lo primo se especificoró en el controlo de arrendamiento. 

24hrs., los 365 dios del año. 

El Inmueble cuento con un proyecto de T elelonío que cumple con los normas internacionales poro 
telecomunicaciones toles como son American Nolionol Standard/ Electronic - Industries Associolion / 
Telecomunicolions lndustry Associotion, así como el Notionol Electric Code (NE(). 

Poro satisfacer lo demando de los servicios propios del edificio se cuento con uno Subestación 
Eléctrico con copocidod de 400 t0/A, así como uno Planto de Emergencia con capacidad de 300 
Kwolls. 

Aprobado 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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3 .• INVESTIGACIÓN DE LOS POSIBLES CUENTES. 

BAXTER, S.A de C.V., 
PRESENTE 

Estimado lng. Horold Murroy: 

INVESTIGACIÓN 

Por este conducto nos permitimos presentar o usted lo respuesto o lo Solicitud presentado por su cliente BAXTER, S.A de C.V con los 
condiciones sobre los cuales estaríamos dispuesto o celebrar un controlo de arrendamiento en el edilicio ubicado en Insurgentes Sur 1898 
Col. Florido en Móxico D.F. denominado comercialmente TORRE SIGLUM. 

NIVEL: 

FACTOR DE EFICIENCIA: 

TÉRMINO Y COMIENZO: 

FECHA DE OCUPACIÓN: 

RENTA BASE: 

Pisos 3,4,5 y6 

Piso 3 
m2 útiles x piso. 698.66 
m2 rentables x piso. 763.92 

Piso 4,5,6 
m2 útiles x piso. 916.59 
m2 rentables x piso. 981.85 
TOTAL: 3,709.47m2 

5 años forzoso poro ambos portes. 

Seró o partir de 15 de Noviembre del 2000 

Precio por m2: Pisos Bajos: USO $24.00 

www.lcam1clo@cbrihardcllis.com.mx 
&l. 
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INVESTIGACIÓN 

RENTA BASE: Precio por rn2: Pisos Bajos: USO $24.00 

MONEDA: D61ores Americanos. • 

COSTOS DE ADMINISTRACION 
Y MANTENIMIENTO: Costo mensual: 10% sobre el volar total de rento 

RENTA GRATIS: El plazo de gracia exento de pago de rento poro el ocondicionorniemiento interior de sus oficinas 
serán los meses de Noviembre y D1oembre del año en curso; el pago de lo rento correrá o partir del 1 
de Enero del año 2001. El ocond1cionomiento puede ser inmediato. 

INCREMENTOS ANUALES: 

DERECHOS 
SUBARRENDARIOS: 

DERECHO DE ANTENAS: 

INSTALACIONES BASE: 

Serón anuales conforme al CPI (Consurner Price lndex) de Estados Unidos de Américo. 

Aprobado únicamente o empresas filiales. 

lo Arrendadora autorizará o "BAXTER" el derecho o usar un espacio de lo azotea del edificio 
necesario poro instalar y operar sistemas de comunicación sotelitol u otros en coso de que así lo 
requiero. 

"Shell Spoce". Áreas Comunes l 00% terminados 

www.lcarmclo@cbrihardellis.com.1nx 
~) 
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SEÑALIZACIÓN: 

ESTACIONAMIENTO: 

SEGURIDAD: 

SEGUROS: 

ACCESO: 

TELEFONIA Y 
ELECTRICIDAD: 

DOCUMENTOS VARIOS: 

INVESTIGACIÓN 

Lo señalización o lo que tendrá derecho "BAXTER" será en el directono interior del Inmueble, así como 
algún sitio de lo plazo de acceso al edificio. 

118 cojones incluidos en lo rento base. 

El Sistema de Seguridad consto de un con¡unto de d1sposit1vos de avanzado tecnología, agrupados en 
tres S1Stemos: Circuito Cerrado de Televisión, Control de acceso peotonol, vehiculor y de intrusión 
entre los elementos que los constituye son: Monitoreo de Intrusión, sistema de alarmo y detección de 
incendios, todos estos sistemas totalmente outomotizodos. 

"BAXTER" contratará un seguro de responsob1l1dod civil que deberá amparar cualquier daño que 
pudiese ocasionar al Inmueble. El monto de lo primo se especificará en el controlo de arrendamiento. 

Aprobado 

El Inmueble cuento con un proyecto de T elelonío que cumple con los normas internacionales poro 
telecomunicaciones toles como son American Not1onol Standard/ Electronic - Industries Associolion / 
Telecomunicotions lndustry Associotion, así como el Notionol Electric Cede (NEC). 

Poro satisfacer lo demando de los servicios propios del edificio se cuento con uno Subestación 
Eléctrico con capacidad de 400 ~A, así corno uno Planto de Emergencia con capacidad de 300 
Kwolts. 

Aprobado 

www,lcannelo@cbrihardellis.com.mx 
0~ 
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YVES ROCHER DE MEXICO S.A. DE C.V. 
Sr.VAHANIK SERGIO APIQUIAN 
Gerente do Administración y Finanzas 
Presente 

Estimado Sr. Apiquian: 

INVESTIGACIÓN 

En respuesto o su atenta solicitud, por este condudo tengo el gusto de informarle a usted el formol interés del grupo de propietarios del 
edilicio ubicado en Av. Revolución# 639 col Son Pedro de los Pinos, en México D.F., denominado comcrcialmcntc CORPORATIVO 
REVOLUCIÓN, de celebrar un contrato de rento con opción o compro con lo empresa o su digno cargo, poro lo cual se presento o YVES 
ROCHER DE MEXICO lo siguiente CARTA PROPUESTA 

Espacio: 

Niveles: 

Estacionamiento: 

CONDICIONES DE RENTA 

Inicio y firmo del contrato: 

Fecho de Entrega: 

Inicio Pago de Rento: 

Precio por M7 : 

Formo de entrego: 

Monedo: 

3962 m7 Rentables. 

Edilicio Completo PB, Pisos l al 8 (Adjunto encontroró carpelo con información al detalle) 

113 lugares de uso exclusivo incluidos en lo rento base 

15 de Noviembre de 1999 

El edilicio actualmente se encuentro funcionando ol 100%. 

l de Morzo,2000.Si se ocupara el inmueble antes de esto fecho se deberó pagar lo rento de formo 
inmediata. 

USO S 22 .00 (Veintidós Dólares Americanos) mas l.VA 

Obro Gris. (Shell Spoce) 

Dólares Americanos. 

111~'W.lcarmclo@cbrihardcllís.corn.mx 

{,S 



:l .. 
i 
~ .... 

~ 

t 
~ 
i 

1 

1 

1 ,., 
i 

i11 
1 

Formo de entrego: 

Monedo: 

Ajustes Anuales: 

Mantenimiento: 

Seguros: 

Término: 

Condiciones o lo firmo: 

Subarrendamiento: 

Renovación: 

CONDICIONES DE VENTA 

Plo10 d;; lo Opción: 

1 NVESTIGACIÓN 

Obro Gris. (Shell Space) 

Dólares Americanos. 

En Dólares, conforme al Consumer Price lndex en los Estados Unidos de Norteamérica. 

Por cuento de YVES ROCHER con supervisión del propielor10, con lo obligación de conlrotor pólizas de 
mantenimiento con proveedores previamente autorizados por el prop1elono. 

YVES ROCHER deberá controlar un seguro de responsabilidad c1v1I contra daños a terceros. 

7 años foriosos poro ambos partes. 

Primer mes de rento por adelantado. 
Dos meses de rento corno depósito en garantía. 
Garantía de la empresa Motriz 

Unicamente a empresas filiales. 

YVES ROCHER tendrá la opción de renovación por dos períodos de S años cada uno. 

A partir de Marzo del 2000. 

www.lcarmelo@cbrihardellis.com.mx 

(,6 
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Precio por M2: 

Condiciones de Pago: 

INVESTIGACIÓN 

US ~ 1,650.00(Mil seiscientos cincuenta dólares Americanos 00/100 USCY) ajustando el precio anualmente 
conforme al CPJ en Estados Unidos de Américo. 

50 % ol momento de ejercer lo opción de compro. 
50 % ol momento de lo escr1turoción definitivo. 

IMPUESTOS Y OBLIGACIONES: 

COMISIÓN: 

Poro todos los supuestos aquí presentados los portes hobrón de apegarse o los leyes y costumbres 
vigentes al momento de ocurrir coda uno de los eventos, debiendo en todo momento cumplir 
cabalmente can todas sus obligaciones generados por celebrar operaciones de rento y vento de 
inmuebles en nuestro 

pois. (Impuesto al valor agregado, impuesto por adquisición de inmuebles, gastos notoriales, ovalúos, 
etc.) 

Lo corn1s1ón por 1ntermcd1ac1ón inmobiliario será por cuento del propietario o CB RICHARD ELLIS (CB 
Comcrc1al de México S.A de C.V.), conforme a los acuerdos previamente pactadas. 

www.lcarmclo@cbrihardellis.com.mx b"+ 
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Los ou1bodos en modero y lo 

comb111oc1on de colores hocen del 
espoClo un lugor único, donde 
uno of1c1no llevo o otro 
respetando en todo momento lo 
pr1voc1dod y los necesidades de 
quienes lo ocvpon. 1Concepto de 

IBERDROlA ). 

Los elementos que 111tegron el 

d1serio son sumo111ente funcionol, ( 

r~J:icepto µrop10 de !o Empre:;o L 

~:i p.;r sonul Irene espoc10 suficiente 

poro trobojor ind1v1duol111ente, 

como en equipo, y cuento con los 

Ciltimos avances tecnológ1cos. 
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MEMORIA DESCRIPTIVA 
INSTALACIONES ELÉCTRICAS 
•OFICINAS DE IBERDROLA MEXICO, S.A. DE C.V." 
BLVD. MANUEL AVILA CAMACHO No. 24 PISO 19 
COL LOMAS DE CHAPULTEPEC, C.P. 11000 MEXICO, D.F. 

1.- DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

los oficinas de •10ERDROlA • , estarón ubicados en el Piso 19 del edificio TORRE del BOSQUE que se encuentro en Boulevard 
Manuel Avila Comacho No. 24 Col. Lomas de Chopultepec, México, D.F. 

los oficinas ocuparón un órea de 800 m2, donde se distribuyen, recepción privados, estaciones de lrobojo, salas de junios, boños, 
cuarto de tableros, sile de comunicaciones y óreas de servicios generales. 

2.- DESCRIPCIÓN DEL SISTEMA 

El proyecto eléctrico se elaboró partiendo de las necesidades que el propietario nos indicó en sus criterios de diseño especfficamenle 
paro coda órea en particular, paro esto se tuvieron diversas reuniones. Todas esta reuniones fueron con el objeto de conciliar criterios de 
diseño, resolver y dar soluciones a los problemas técnicos de los instalaciones lomando en cuenta aspectos muy importantes como: 
economla, flexibilidad, funcionalidad y seguridad del personal que se encargaró de la conservación y mantenimiento de las instalaciones. 

Paro la elaboroción de este proyecto lomamos como bose los planos arquitectónicos y los requerimientos eléctricos para codo óreo 
en particular proporcionados par el propietario. 

3.- ALUMBRADO 

El criterio utilizado paro resolver la iluminación de las diferentes óreos fue el siguiente: 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

o) Estaciones de trabajo, pasillos, privados y 6reos de servicio. 

Poro iluminación de los salones se seleccionaron unidades fluorescentes en gabinete de 3"1J2W 

b) Recepción y solo de juntos principal. 

lo iluminación de estos óreos es o base de unidades de 'liJ2W luminarias decorativos de bojo voltaje tipo empotrar, fijas y 
dirigibles. 

4.- CONTACTOS 

Estas instalaciones consisten b6sicamente en todos los salidas de contactos; monof6sicos, ubicados cstrotégícomente para conectar 
diversos aparatos en los estaciones de trabajo, osl como contactos independientes poro copiodoros, faxes, etc. 

Dentro del alcance de esto instalación también est6n incluidos los contados regulados de tierra físico aislado poro los equipos de 
computo, ubicados en las estaciones de trabajo y privados. 

5 TABLEROS DE ALUMBRADO Y CONTACTOS 

Se cuento con un tablero "A" poro el alumbrado y contados normales de las oficinas, de este tablero se alimento un U.P.S. de 3 
~A (el cual a su vez alimenta el tablero '81 

Se cuenta también con un tablero 'E' poro alumbrado y contactos de emergencia, de este tablero se alimenta un regulador de 15 kW 
(el cual o su vez alimento al tablero 'Rj 

6.-.. ALIMENTACIONES GENERALES A TABLEROS 

Existen 2 alimentadores generales, estón compuestos por los canalizaciones y conductores paro alimentar al tablero 'A' y 
tablero 'E' los conductores tienen su inicio en los lo concentración de medidores del propio edificio. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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MEMORIA DE CALCULO 
INSTALACIONES ELÉORICAS 
•OFICINAS DE IBERDROLA MEXICO, S.A. DE C.V.n 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

BOULEVARD MANUEL AVILA CAMACHO No. 24 PISO 19 
COL LOMAS DE CHAPULTEPEC, C.P. 11000 MEXICO, D.F. 

1.- CALCULO DE ILUMINACION. 

1.1 ANALIZAREMOS El AREA ABIERTA UBICADA ENTRE DE lAS OFICINAS. 

METODO 
DIMENSIONES DEL LOCAL 
ALTURA DE MONTAJE 
ALTURA DEL PLANO DE TRABAJO 
LUMINARIA PROPUESTA = 

LUMENES INICIALES POR lAMPARA 
No. DE LUMINARIOS DE PROYECTO = 

FORMULA UTILIZADA: 

LUMENES 
l= 1 Sm, A= 8.4m, H= 3.0 m. 
2.4 m. 
0.90m. 
FLUORESCENTE DE 3YJ2W 
TIPO EMPOTRAR 
1900 LUMEMES 
20PW. 

E = ~9-'-tU.MINA_RlQ_~J LUMENES INICIALES X C.U. X F.M. 
AREA 

DONDE: E = FLUJO LUMINOSO EN LUXES /M2 

C.U. == COEFICIENTE DE UTILIZACION 
F .M. = f ACTOR DE MANTENIMIENTO 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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' ' 
A) CALCULO DE LA RELACION DE CAVIDAD DE CUARTO 

RCC = ~füi;JJ!t + AJ = ~JLlHL~ + 8.4J_ = 1.40 
L X A 15.0 X 8.4 

1 DONDE: Hcc = 2.4 • 0.90 = 1.5 m 

B) CÁLCULO DEL e.u. 

'i CON lA RCC = 1.40 Y lAS SIGUENTES REFIACTANCIAS: 

PISO = 20% 
TECHO = 50% 
PAREDES = 30% 
TENEMOS UN C.U. APROXIMADO DE e.u. = o.58 

' 
C) CALCULO DEL FACTOR DE MANTENIMIENTO 

f.M. = D x d = 0.85 x 0.90 = 0.765 

DONDE: D = Depreciación de lo lómporo (de tablas = 0.85) 
d =Depreciación por polvo (local limpio = 0.90) 

FACULTAD DE ARQUmCTURA ... 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

' ' O) CALCULO DEL NIVEL DE ILUMINACION 

E ::: (2Q)~J_~_ll_O_Q_LQ.58 X 0.76~ = 535 LUXES 
15.0 X 8.4 

CONCLUSIÓN : 

El nivel de iluminación poro óreos de oficinas recomendado por lo SMll 
(SOCIEDAD MEXICANA DE INGENIEROS DE ILUMINACIÓN ) Es de 500 luxes , el calculado es mayor. 

' 
2.- CALCULO DE CIRCUITOS DERIVADOS 

2.1 ALUMBRADO Y CONTACTOS 

Los circuitos de alumbrado y contados se calcularon tomando en cuento lo cargo por suministrar, los factores de corrección por 
agrupo miento y temperatura de los cables y lo caído de tensión de acuerdo o lo NOM-001-SEDE-1999. 

Los cólculos de los circuitos principales y derivados se hicieron con los siguientes formulas: 

o) Para lo corriente : 

CARGAS MONOFASICAS CARGAS TRIFASICAS 

In= W In = --"-'-w __ 
Vn x f.p vJ x v1x1.p 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

DONDE: 
W = Potencio activo (Watts) 
Vn = Voltaje al neutro (Volts) 
VI = Voltaje entre foses (Volts) 
f.p. = factor de potencio 

b) Lo corriente corregido se colculó de acuerdo o lo siguiente expresión: 

lcorr == In 

F.A. X F.T. 

DONDE: FA = Factor de agrupamiento 
F.T. = Factor de temperatura 

In = Corriente (Amperes) 

c) El conductor seleccionado por corriente se obtuvo de lo tablo 310-16 de lo NOM-001-SEDE-1999 

d) El cólculo lo coido de tensión del conductor se obtuvo de lo siguientes formulas: 

CARGAS MONOFASICAS CARGAS TRIFÁSICAS 

%c = 4L 1 %c = 2L ~3 1 

Vn x A VI x A 

DONDE: %c = Caldo de tensión 
A = Sección del conductor ( mm2) 
1 = corriente (A) 
L = Longitud ( m} 

Vf = Voltaje entre foses M 
Vn = Voltaje al neutro M 

FACULTAD DE ARQUITECTURA ,.,. 
~· 

....,..., sea -·-----
~ ......... ..,---·-·~----·-----·----



i¡ 

:~ ! 
·¡ 
.'; 

1 

~ 
1 

1 
1 

1111 .. 1wdJ1·1 

, 
3.- CALCULO DEL AUMENTADOR A TABLERO "A" 

, 
ANAUSIS DE CARGAS: 

CARGA TOTAL: 

' DATOS DE CALCULO 

CARGA 
VOLTAJE 

FASES, HILOS 
LONGITUD ESTIMADA 

' 

31880 w 

= 31880 w 
= 220V 
= 3F, 4H 
= 130m 

A) CALCULO POR CORRIENTE: 

In ,~ w 31880 

.J3 )( 220 )( 0.9 .J3 )( 0.220 )( 0.9 

= 92.95A 

lcorr = In = --1M. = 92.95A 

F .A. X F.T 1.0 )( 1.0 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

Calibre seleccionado por corriente = 2 AWG, de acuerdo a la tabla 310-16, para una temperatura de 60ºC, ver 
110-1'4. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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B) CALCULO POR CAIDA DE TENSION: 

%e= 2 L ~31c 

VI xA 

2 (130)(1.732)(92.95) = 1.77 < 3 

220 X 107.2 

Calibre seleccionodo por cofdo de tensión = 4/0 AWG 

Por lo que el olimenlodor seleccionado seró: 4-4/0 AWG 
l-6d 
T-63 mm 

C) CÁLCULO DE IA PROTECCIÓN 

lp = lnx 1.25 = 92.95x1.25 =116.18A 

Seleccionomos 3x 150A, poro el toblero 'A' de ocuerdo al Art. 240-3 
I 

4.- CALCULO DEL ALIMENTADOR A TABLERO "E" 

I 

AN_llLISIS DE CAR(;_Aí; 

CARGA TOTAL: 17750W 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

FACULTAD DE AIQUITfCTUIA 

ria,. 
:;J.;¡J' 



'~ 
1 

'1 i¡ 
:,¡ 

l· 

1111 .. 1mdJ;:~ 
ANÁLISIS INMOBILIARIO 

' 
DATOS DE CALCULO 

CARGA 
VOLTAJE 
FASES, HILOS 
LONGITUD 

. 

= 17750W 
= 220VOLTS 

= 3F, 4H 
= 12m 

A) CALCULO POR CORRIENTE: 

In= w 17750 

VJ X Vf X 0.9 VJ X 220 X 0.9 

lcorr = In = 17750 

FA X F.T J.0 X J.0 

= 51.75A 

= 51.75A 

Calibre seleccionado por corriente = 6 AWG, de acuerdo a la tabla 310-16, poro una temperatura de 60ºC, ver 110-14. 

' ' B) CALCULO POR CAIDA DE TENSION: 

%8 = 2 L ~31c = 2 (130)(1.732)(51.75) = 1.98 < 3 

Vf x A 220 x 53.48 

Calibre seleccionado por calda de fensi6n = 1/0 AWG 

•. i.; l ' 'l'l'"''" . t•U'· i..,.' 'T· ~, 
: .. , l :\ J ·,,>I::, , ..: i.} .Jh.J.,J: 

'}''' \ ºllP '( .. '"f'l"t. '· l.. í.'. L;. J.'\ .,¡ J ,) ;, f.'., , ; 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 

~ . ~: 



~' 

.t 
¡: 
¡¡ 
•l 

i 
f 
~ 
~·. 
~ 

f 
¡¡ 
~~: 
r. 
~ 

r 
r 
r 
1 

1 

1 

,l 
I· 
1 
1 

11111 .. iiii-J!·~ 

Por lo que el alimentador seleccionado ser6: 4-1/0 AWG 

1-Bd 
T-51 mm 

C) CÁLCULO DE LA PROTECCIÓN 

lp = In x 1.25 = 51.75 x 1.25 = 64.68A 

Seleccionamos 3x70A, poro el tablero 'E' de acuerdo al Art. 240-3 

5.- CÁLCULO DE lA PROTECCIÓN PRINCIPAL 

lp =( IA+IE) (1.25) = (51.75+92.95)( 1.25) = 180.87 A 

Seleccionamos 3x200A, como protección principal, de acuerdo al Art. 240-3 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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Obro: Corporutiw Offa 
Ubóc: Edilicio Torre dol Bosquo. 
Prop: lberdrola 

11 
1.i 

2 

2.1 
n 
23 

74 

3 

11 

32 

33 

34 

-
m7 

1 róm1te de unidad verificadora ante la CF[ lOTE 

CONSTRUCCIONES TEMPORAi.ES 

Protew6n de rnncolcría e1istente con nlóstico M2 
1 CJ!ll(Jles de Protección con Tablaroco o 1 coro lote 

Rento sonrtono poro personal do obro, morco Soniront o 

adootoci6n de mueble son1tano omo acond1cionaminoto. 1 Meses 
Adoptooón cfo 10110 de trabojo poro residente, 

1uncrv1116n. o bme do meso de trobcuo. tooiales. 1 Pza 

LIMPIE7.A DIARIA Y DE TERMINACION 

limp1e.rn de obro duranto el proceso (mduyo; dos 
personas dedicadas a lo l1mp1e1a de la 10na de trabajo, y 

e tránsito del ()4)monol\ 1 JOR. 
Acarreo de motoriol de desecho en corrntillo o pie de 

comi6n 1 V/7M3 
Acarreo de material di! desecho y limpie10 en camión 

lucro do lo obra 
limo•e10 final de la obra. incluve limoicm do cristales 

V/7M3 
JOR. 

4 ITRAllAJOS PRELIMINARES 

4.1 T ro10 de óreo de troboio con ointura de esmalte M2 
o Ac.orrcos do materiales do Suministro lote 

PRESUPUESTO DE OBRA 

732 32 SI00.74 

Qfildll~' 

1 ()() s 11,000.00 

1.00 S2,000.00 

LOO SJ.000.00 

16.00 S910.00 

10.00 s 1,600.00 
6.00 Sl,400.00 

t.$...>;.f;'1m 

732.32 m.oo 
1.00 S500.00 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

S73,773.92 
m.00000 

S2,000.00 

SJ.000.00 

Sl4,560.00 

S16,000.00 
SB,400.00 

S8,787.84 
S500.00 

81 
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Obro: 

Ubic: 
Prop: 

C.orporatlw Offa 
Edificio Tomi del Bosque. 
lb.rdnila 

5 !RESANADO Y NMIACION DE PISOS 

[ stos holio¡os, induycn, materiales, mono do Obro, 

moleriol mcn0<, acarreos, ranuras, resanes, andamios, 

fitocíón, roliro de molnríol sobrante o donde indique lo 

supovisión y lodo lo nocosorio poro su c0<recto ejecución. 

t! Ir J,.,!lorrú11 ) l""l"l'on_cin !fa P'!." ¡in.•_(I r_e<;•h:1 olfornb!Q () 

bm•! d•! GYl'-C:Ri 1 f ,_<>n un g1¡l_ll_~~g~ ,l_cn~IJJ!.0!!1.!'.~~() 

6 

6 1 

AlBANILERIA 

[stos trobo¡os, incluyen; motoriolos, mano de Obro, 

motonol rncn0<, acarreos, ranuras, resanes, andamios, 
fr¡oción, rchro do motnnol sobrante o donde indique lo 

supov11ión y lodo lo nocosono poro su c0<recto ejecución. 

Suministro y 1!loboroción do muro ciego do ponnol 

COVJtec, poro el bono de lo duección tipo capuchino de 10 
cm de 1!spes0< osontodo con mortero cem·oreno 1:4, 

incluye, moleriol, mono de obro, horrom1enta, equipo. 

6.7 !Suministro y Colcxoción do oplanodo de yeso de 1.5 a 

'). 5 cm espes01 o plomo y reglo o cercho en muros y 
columnus incluye, material, mono de obro, herramienta, 

6.3 

PRESUPUESTO DE OBRA 

M/ 737 37 s 160_Q9 $117.171 20 

M2 21.07 S240.00 SS.056.80 

M2 42.14 S90.00 3.792.60 

ML 9.00 S24000 S2.160.00 

82 



! 1 

1 

Obro: Corponrtiw Off'a 
Ubic: Edilicio Torre del lasque. 
Prop: lbenlrala 

llERRERIA Y SOPORTES ESPECIALES 

1 1 ISum y colcx de PTR de 'l'x/' col '}'} f1¡0 o loso con 
lrianlos do angulo do 1 1/4' soldado, poro fijación de 
pivotes do puertas do cristal en cloros do 0.90 a 1.30 mis, 
incluyo f1¡oci6n, sopotfcrio, material, m. do o., 

7.4 

8 

8. 1 

umin1slro y colcxoci6n do refuerzo molólico poro lobleros 
elóctncos a b010 de PTR do '}' 1 '}'según detalle de 1.64 1 

2.05m. 

CARPINTERIA 

Se deben consideror, molerioles, mono do obro, 

herramienta, molcriol menor, fi1ación, acarreos, andamios, 

roluo do molcnol sobronlc o donde indique lo supervisión 

toda lo nccesono paro su correclu eiecución. 
Sumimslro y colcxoción puerto de inle1comumcoción o 
bme de bastidor de madero de pino de32 mm y forro de 
tríplay de Mople do 6 mm ambos coros de 0.90 1 2.44. 
Acabado en borm1 natural semimole lnc.hcrro¡es 

8.6 ISum y coloc. Del Closel dol Director General con cubierto 
do modero según diseño o base de basiidor de pino de 
l 9mm y fono do triploy do caoba de Ómm ambos con 

8.9 ISum. y coloc. do mueblo de Solo do Junios Principal con 

cubierto do modero según diseño o base do bastidor de 
pino do 19mm y fono de triploy de mople de Ómm con 

8. 10 ISum. y coloc. do postes de moplc do 4' 1 4', poro ser 
colocados on lo división de los nuerfos y los cristales 

ML 

Pza 

Pzo 

Pzo 

Pzo 

Pza 

PRESUPUESTO DE OBRA 

3.00 Sl,200.00 SJ,600.00 

2.00 s 1,420.00 S2,840.00 

29.00 S2,355.70 SóS,315.30 

1.00 s 16, 100.00 S16, 100.00 

2.00 S9,200.00 S18,400.00 

18.00 S750.00 $13,500.00 
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Obm: Corporutiw Off1e9 
Ubk: Edificio Torro dol Bos.quo. 
Prop: lbenlrola -
8.17 Sum y coloc de mueble de Storoge Room con cubierta de 

modem según drsnña o base de boshdor de pina de 
19mm y forro d11 tnploy do mople de 6mm ambos coros 

8.13 

1813 \.., • ""'°''ilo '"'"""" "'ohodo 1 Sum1n11lro y rolocooón de roclo de modero de mopl~ 
S M A De l 9mrn de ememr con uno altura de 7.Scm 1 

9 !PUERTAS 0[ VIDRIO 

9 1 ISununrslro y colococión de puertos sencillas de cristal 
templodo de. 17 7 mm, con horm¡es y bisagra hidroulica 
trpo rtolrono, de empotrar marco Spced o similor, 
csmenlodo segun drseño,con cantos pulidos y bollados, 

92 Suministro y colcxoción do puertos dobles de cristal 
templodo de 12.1 mm, con herrajes y bisagra hidraulica 
trpo 1tolrono, do empotrar morca Specd o similar, 
osmenlodo segun drsorio,con cantos pulidos y brillados, 

1 O lllERRAJES 

Pza 

Pza 

Pm 

ML 

Pza 

Pzo 
Pm 

PRESUPUESTO DE OBRA 

l.00 $19,420.00 s 19,420.00 

1.00 S21,340.00 S21,340.00 

1 100\ S24,615.001 S24.615.00 

1 380 001 S90.001 $34,200.00 

2.00 S9,750.00 Sl9,500.00 

$19,500.00 Sl9,500.00 
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Obto: Corporatiw Offtm 
Ubic: Edilicio Torro dol Bosquo. 
Prop: lberdrvla 

10.2 

~ 

tipo cerradura de manija col01 aluminoi natural, marco, 

scovill, mod. Barcelona, Incluye Material, mono de obro, 

ro ouerlos 

11 IV1DRJO 

11.1 !Suministro de tnblctas de cristal de 1 O 00 mm ahogadas 

en plofon y fllSO, colocados n hueso con uno junio o 
huoso incluye mol11nol, mano de abra y accarrco 

12 I TABLAROCA 

12.1 

f stos trobo¡os, incluyen materiales, mono de abro, 

herrom1cnla , soporlerio, elementos de l1jooón, ranuras, 
resanes, material menor, retiro del material sobrante 

dondo indique la supervisión y todo lo necesario paro su 

PRESUPUESTO DE OBRA 

JGO. 29.00 S534.30 SIS,49470 
Pzo 29.00 S24.56 S712.24 

M2 361.55 $193.52 $69.967.16 

es 



Obro: Corporutiw Offlm 
Ubic: Edificio Tomt del Bosque. 
Prop: lberdrola 
~ 

17 3 Suministro y flabomoón de P1of6n de tabloroco con 

bost1d01 do. canal listón, postes melolicos y paneles de 
yeso do. 17 7 rnrn, en Solo do Junios Incluye; material, 

17 B ISurn y rolcxcmón do plafón loso do toblarroco de 0.9m o 
bosq de canaleto de corqo y conol lislon 

1709 Surnin1slro y Elobülocióo do Capllos perirnelrol en "l" de 
loblnroco coo lM1stidor de rnnol listón, postes metolicos Y' 

ponolcs de yeso de 17 I mrn, según diseño, incluye; 
rnoleriul, mano d11 obro, hmram1ento, andamios y 

lutum:::~ 1 
17 10 

17.11 Sum y flob de co¡illo poro pontollo de 305x0.30x0.30 
do tobloroco o baso do bastidor de canal listón, poslo 

motal1co, placas do yeso de I ') 1 mm , según diseño, 
inc , moterml, rn. do o, herrnm1entu, andamios y acarreos 

13 l~OIJGRANITO 

13 1 !Suministro y colocación de Prso de Mármol "millenium o 
omonllo moya' de 30.JOx l .5 cm. asentado con cem· 
areno 1 4 según muestra aprobado, pulido y brillado, 

,za 

PlO 

Ml 

Ml 

Ml 

Pza 

M2 

PRESUPUESTO DE OBRA 

1.00 S24,000.00 S24,000.00 

2.00 Sl6,300.00 S32.600.00 

1 145.361 Sl60.001 $23,257.60 

1 273.361 S140.001 S38,270.40 

80.81 S215.00 $17,374.15 

1 1.001 S4,500.001 S4,500.00 

80.52 $880.00 $70,857.60 
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Obro: Corporatiw Offic. 
Ubic: Edilicio Torro dol Bosquo. 
Prop: lbenlrola 

14.1 ISurrnn11lro y C0lornc1ón rfo fnlso plolond rcy11lroblc de 61 
• 61 cm morca, USG modelo, Ovni rodar blanco ltem, 

1u1p<!n116n v111blo tipo Donn , color blonco, mduyc, 

molcrrol, mono d,! obro, herrom1cnlo, ondomim y 

Muro moVJI sono aislante poro d1V1dt1 lo Salo de Juntos 

PrincrPOI 1 Prn 

15 IAJJOMBRA 

15 1 Sunun11trn y colococi6n de Nfombro de modular de 
rmpo<toción, modelo Mrll1kcn Rollío de 28 OZ 100% 
t 1Y1 Orl color cal1co Strrp 413, incluye; materiales, 

16 !LOSETA Y ZOCLO 

1 {¡ 1 l'.ium11111lro y c<~ocoo6n de 1 aselo vrnilico nociona 
< rn mcu VYt·JllASA de 3 mm de espc10< 

molcrrolu1, mono de obro, colocooón 
16 / l'.ium1111slro y colococr6n de 10clo vindico, de 7.5 cm ele 

17 

alto tolm negro, mcluye, moleriol, mono do obro, 

uomfmfo 

PINTURAS Cambio de ooalo a oinluro 

M7 

M2 

M2 

ML 

PRESUPUESTO DE OBRA 

mo.oo 1 sso,m.oo 

S38,460.001 S38,460.00 
"'..;" ,2:~:1~L;,, <;.'f~ ."..;-~~~~l.i:.\i.,.~u9i189.00. 

·.,,=:;·¡u.S::Suti;talált:'•'.'·~.,-,··. :~,:i:t'i~~t'.~~~;;~12;67':68 

623.0B $487.36 S303,664 .27 

. ..: . , :'..:.1~\J·~U·:.i:;, .. ,. ~:.t~:;;:;·S303;664.27i 
· ,;_,>r:i::::u.s;·$jjb:lillillfü ~;·.~ '• ¿. j~\W: M:t::t'f P~132,304.1Ji 

11.74 S70.00 SB21.BO 

9.68 S25.00 S242.00 

¡¡¿~~l~lli,Jj{: 1.-063.80), 
U.S.~lU)tftll~i~l!Hi ·~m13i111 
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Obm: Corporatiw Offa 
Ubic Edilicio Torrv dol Bosquo. 
Prop: lberdrola 
~ 

Suministro y Colocación de Pintura vín~ico Pro 1000 plus 

en Muros o do1 monos estopnado, color segun muestro 
aprobado, incluy•' undom1os, motenol, mono de obro y 

I / 3 ISumini1tro y Colcxocrón de Pintura v1níl1w Pro-1000 plus 
on (opilas o dos monos, colOI segun muestro aprobado, 
incluyo andamios, material, mono de obro )' acarreos 

17.4 !Suministro y Colococi6n de Pintura \'1níl1co Pro-IOOO~us 
en f'tofon de Rccopcrón o dos monos, color segun 
muestro oprolmda, incluyo andamios, material, mono de 

17 5 ISumini1tro y Colocación do Prnturo vinílico Pro-1000 Plus 

on f'tofon de RecepC1ón, Salo de Juntas y/o otros óreos 
dccomhvm y o dos manos, color segun muestra 
oprobodn, incluye andamios, material, mano de obro y 

18 PERSWW 

18 ') ISununi1tra y colocación Pmsiana enrrollable do tola 

marco; Hunter Douglas modelo ecooomy white, color: 
blcmco' incluyo, moterroles, mono de obro, herramienta. 

19 !ACCESORIOS /HIDROSANITARIA 
SISTEIM l!IDRAUUCO 
Se deben considerar perforaciones, ranuras, resanes, 

maloriolo1 do lqoción, material do uso menor, saportorio, 
1oldoduro 50-50, ¡>asta fundente, gasolina, lijo, mano de 
obro, herrornrenta, equipos y todo lo necesario paro su 

M2 

Ml 

lTE 

lTE 

M2 

PRESUPUESTO DE OBRA 

976.19 S44.00 S42,952.36 

354.17 S28.00 S9,9T6.76 

1.00 S2,000.00 S2.000.00 

1.00 S2,340 00 S2,340.00 

,:.:~ ;·ri~~1~J1 
.¡~ .. !-·~11:57 S289.50 S61,249.52 

,.~,u:~:.l¡..;.'~l,t.f,.';f~;;#.~:ii-A~l&~E249'52· 
:~ ¡ '::,<U;S . .SUb:lolol I; ~~~'\i(iJ~5Afl~,¡¿f ~~$6;515.91 ~· 
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Obro: Corporatiw OffK» 
Ubic: Edificio Torre del Bosque. 

Prop: lberdrvla 
~ 

Sum1ni1tro y colcx:oc16n dn portopopcl poro empotrar con 
cubir.r1o líneo rmhguo cromo modelo 4 104 marco 

HllVI X 
19 ') !Suministro y colcx:onón d1! goncho doble línen ontiguo 

cromo modelo 1 Oó marco Hll Vf X 
19 3 ISun11n11lro y colrxnc1ón de ¡abanera porn semi·empolror 

líneo onhouo cromo modelo 4108 marco Hf.lVfX 
19 4 ISumin11lro y colrxooón de porto.voio con cerillero líneo 

anhQuo cromo modelo 4 107 marco HU VI X 
19 5 ISum1n1stro y c.r~ococ1ón cfo toallero con horro cromado 

linon onhouo cromo mrxlclo 4109 morrn 1 H. l VfX 
19 6 ISumm1slro y colocouón de llave monomondom 

mr!lclodo10 puro lavabo ron desogue outomólico y varilla 

redondo modelo cernir~> cr 61 104 moren Hfl VlX 

19 8 ISumin11lro y colornc1ón cfo c~ipol pom lovobo sin contra 

cromado modelo TV.016 mmco HFLVfX 
19 9 ISumm1stro y cnlocooón de contra para lavabo cromada 

con H!11llo mo<lolo SI j.Q5íl morco HE 1 VI X 
19 1 O ISumm"tro y colocnnón de fuente y pedestal sorrento colcx 

blonr o mmr o N.lf RIU1I J S 1 ÁNDAR 
19 11 IS11rn1111slro y rnlrxuc1ón de inodora olimp1co de 61ts 

rnrt.forndo con loro y asiento M· 735 y tanque olimpico 

modelos O J .Q) 1 y J J .OQ4 color blanco morco 
r·Ar~ STÁN 

19 17 ISurnin1slro y colocouón de espejo natural flotado cantos 

motndos v lmllodos 

70 !EQUIPO O[ SEGURIDAD/ VARIOS 
70 1 

Suministro de btintor raro fuegos tipo ABC de bióxido de 

carbono de 5 O lbs , clnve; FXC.00, para prevención de 

s1n1oslros durante el transcurso de la obra. 
20 7 ISun11n1slro do botiquin de primeros auxilios durante el 

tran1wr10 do lo obra 

10 

za 

,za 

o 

za 

,za 

za 

iza 

,za 

,za 

M2 

,za 

,za 

PRESUPUESTO DE OBRA 

1.00 S755.54 S755.54 

1.00 S623.20 S623.20 

1.00 S722.37 S722.37 

1.00 S722.37 S722.37 

1.00 S560.13 S560.13 

1.00 Sl.701.06 s 1,701.06 

1.00 S240.00 S240.00 

1.00 S680.00 S680.00 

1.00 Sl,232.16 Sl,232.16 

1.00 S6,340.00 S6,340.00 

1.00 Sl,200.00 Sl,200.00 

~!~~~~~;~:·:~1-~· 

4.00 S600.00 S2,400.00 

1.00 S500.00 SS00.00 
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Obro: CorpolUfift Offi1:9 
Ubtc: Edificio Torro dol Bosquo • 
Prop: lberdrola -

21 I SENAl.IZACION 
Suminislro y colococi6n de logolipo de la empresa. 

lnduyo horromionlo, equipo, mono de obra y todo poro 
21 l lsv concctu ei~cuci6n LTE 

PRESUPUESTO DE OBRA 

1.00 s 12,400.00 $12,400.00 

:;.,. ~~~\iº.~'~l~ .. J·t'.:~f~~~··;~...i~~' 
. ;,~ ;. ~ ~;u.s:r- ;~~;}~'·H~i -.v:; .. , 

•U t.~; ;,:J-2~ s 1,484.149.00 
''1:,.·, .,u.s:~ Sl57,BBB.19 

s 157,888. 19 
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Obra: 

Ubic: 

30 

30 7 

30 3 
30 4 

30 5 

30 1 

JO n 

60 6 

Corporotive Office 

Edificio Torro del Bosquo 
lberdrolo 

NRE ACONDICIONADO 

Co10 de control de volumen variable marca 

IUI Tll t. BNll Y, mod SDVA. sin controles, 
presión en los s1qu1enles lammios de 8 al 14: 

1 mrnostalos KMC (AnolÓ<Jicos). 1nduyc actuador, sensor de 
pro.s1ón, lransforrnodor v lcrmoslolo. 

lamino galvan110do poro fobncación de 
duelos rcc1unqulore1 de inyección, en los 

!!f1uiontc1 col1brc1 
col 27 
cnl 24 

Ai1lom1cnlo térmico en f1hra de vidria RF3100 
de 1 • du 011w.1or con !mi de aluminio, paro 
duelos wtulares, incluye oeaamenlo y 
sellador Vupor11lo 550 

Dueto Oc11blu marco 1 uttlc t. Bmley de 

po/1ctilcnu con l1li10 de wl110 y barrera de 
vapor, en los 11qu1cnlc1 diámetros de 8 al 14: 

D1fu101 de invcwón mmco Vmmont 
modular rnult11ierlorodo de 74"1 74' 

y compuerla1 de 8 al 14, 4 vias con control de vol. 
Re11lla de rotomo de 74 • 74 • 

(mio tu~ Gm ¡¡ara un11 el dudo Oe11blc a 105 d1shntos cuellos 

Unidad de a11•! ocond1oonudo l1po Mini spl1t morca lfNNOX 
con evopomdoro y condcnsodoro poro operar a 127 n20v. 
Con 1 1 n Ion De relriaeroc1on 

PRESUPUESTO DE OBRA 

Prn. 10.00 s 1,250.00 S12,500.00 

PZA 10.00 $4,094.00 $40,940.00 

Ko 750.00 S2B.OO S21,000.00 
Kc¡ 1,750.00 S28.00 S49,000.00 

M2 446.16 S24.14 Sl0,77030 

ML 60.00 S70.00 $4,200.00 

Pza. 40.00 Sl,028.00 S41,120.00 
Pzo. 40.00 S240.00 $9,600 00 

Pzo. 12.00 SB0.00 $960.00 

Pzo 

~ --~1a1a1 ;'¡),~ 190JMJ.BO 
;.n~ltt&W.S:~DIO!al .. ~,~•m-m~ 2Q!n7!t7 
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Obra: 
Ubic: 

)' 
~ : 

Corporativ11 Offico 
Edificio Tarro del Bosquo 
lb11rdrola 

No1as 

4 • Los tcnnostatos ser.In electrónicos y modulantcs. pero no 
d1g1talcs Solo que en su moment0<,e dcsida instalar los digitales 

PRESUPUESTO DE OBRA 

92 



1 
1il 
1 •• 
• 1' 1 
• 

1 

1 1 

é ! 1 1 
1 1 

• 1 
i1 i ¡ 111 
1. i 

1 
-

' 
r
'
 

r 
J 

--
-----

--
-
-
-
-
-
-
-
~
~
-
~
 

1 
11 

1 ~I h ll 
l 1 

~11. 
·1 

11 
• 

•
•
 , 

1 1 !,•¡ 111·1 
t!i!• ltJ 

•••• 

-
-
-
-
~
-
'
I
L
 

©
-

1 
l 1 

1 
J) 

1 

®
 

©
 

. _____ ,-. :-::::~==-
=

-.
:
;
:
 

.
.
 :::::;::: 

.
.
 :
;
:
.
 :;::;:::::=:::::::::::=:=:::::::::::'.:::=======:::::'."'"".:'.::=-::: =

=
=
=
-
=
=
-
=
=
=
=
=
=
=
=
~
-

-
1 

ca: 



®
 ¡ 

-®
----r-----r-

-
l 

: 

! 
1 i 

1 
'' 

1 
1
~
~
 

~-r ifj' •
•
 

---.,.,...---

¡ i 
-©

--"--
-
-
1

9
-
-
'-

-
' 

<
t 

_
J
 

o O
:::: 

o O
:::: 

L
.i.J 

m
 



Ji 
L

li 
o 

. 
1 

o 

~· 
<

 
! ¡ 

1 
z 

' 
o 

-
1

' 
-

u 
o 

1¡ ' 
i 

'' 
e
; 

<
: 

1 
z 

1 1 o 
~
 

'
¡
 

u <
 

li : : 1 1 
11 

~
 , 

t 
. 

•1 
: 

¡ . 

1 r~ 
1 

•' 
'1

1
 

1 

<
 

... 
ltlf

 
l
i
 

:::> 
_:::¡ 

g 
• 

• 
1 1 • 

o 
o 

"' 
fl ! p f ÍJI l 

d 
o::: 

"' 
Q

 
• 

• 
1 

•
•
•
 1 

::il 
t! J. 1 ! ! i! lf ! . 

.. 
o::: 

i:? 
~
 1 i: i: ! Jti ii 1 JI J 

o 
¡:¡ 

o
:¡ 

tS
•
 
~
;
.
 11 

.. 
;;;: 
o 

-
... 



<
 , 

-o e:::: 
e 

1 
,...,,... 
-~
 

r
y
-
, 

--

t • 1 
'1

1
 

i 
¡ ¡,, 

! 1 ! ¡li 
¡ 1! 

J i ~ i 
'
;
,
 

I• j i!j 
''I 

•1· 
i !¡ i Íi; 
1 h

. !¡'Í 
: 

~. ! ! • 

¡ ...... --

! 
; 

-
1 

J 

! 
1 

:r-:-
V

I 
1

. 

1 i 
8 

.q
 

11 

<
(
 

o 
e 

1 
1 

¡ 
; 

>-
L....I 

( 

'1 
N

 

1. 
¡ 1 i 

o 
J 

1: 
~ 

>
 

1 j 

ª ' 
. 

l 
1 



·~ 

1 

INVESTIGACIÓN 

CURRICULUM 

lng. Agustln Alvarado Guerrero 
Diredor General 

/1gustin ho trobo¡odo en el medio de las Bienes Raíces durante los últimos 1 O años. Desarrolló construcción y comercialización. A 
travi!s de su rnrrera ho par1tc1pado en el desarrollo de la comerctal1zoción y venta de más de 4 mil unidades residenciales y diversos 
proyectos en lo Cn1dod de México 

Agustín es rrnernbro de CB Richard Ellis y ha sido invitado a par11c1por en conferencias en diversas organizaciones del sector, como 
Urbon· lond- lnsltlute y el • Instituto de lnvesltgac1ón lnternoc1onol de Bienes Raíces'. 

Durante lo creación del grupo de servicios corporativos, participó como líder de los proyectos poro Kodok, Gillelle, General Motars, 
Bauch & Lornb, entre otros. 

Uc. Luis Méndez Trillo 
Director Corporativo 

Previo o su port1c1poción con CB, Luis se desarrolló como Broker independiente. En agosto de 1992, Fue invitado a participar en 
SAR[, con el cargo de Sub . Director de promoción. 

En Enero de 1993, con lo creación de CB Comerool de México Luis, lue promovido o director regional, atendiendo, hoslo lo lecho, o 
clientes corporativos de ocuerdo o los estándares de CB Richard Ellis. 

Espec1ol1zodo en el ámbito de oficinas de lo CD. De México, Luis ha colaborado en diversos ocasiones con Brokersde Estados Unidos 
y representando o empresas nocionales e 1nternoc1onoles entre os clientes con que Luis ho trabajado, destacan: Beckman lnstruments, 
Bnttsh A11ways, Steel Case, Moltel loys, Novel! lnc. Y Lotus Computers. 

Asimismo ha por1tc1podo exitosamente en lo otenoón de clientes gubernamentales como IMCINE, RTC, l.N Indigenista y NAFINSA. 

q3 

www.lcarrnclo(álcbrihardcllis.com.mx 
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1. OPERACIONES EXITOSAS: 

PROYECTO: Corporativo Puente Palmos 
Entrevisto: Lic. Luis Mcndez Trillo 

UBICACIÓN: 

CLIENTE YAHOO: 

RESPUESTA 

BENEFICIOS: 

Av. Poseo de los Palmos 330 

Co lomos de Chopultepec 
México D.F .. C.P. 11000 

REQUERIMIENTO 

Con su reciente establecimiento en lo Ciudad de México, Yohoo.com México, requirió de 
1,000 m7 adicionales. El cliente solicitaba un terreno que estuviera localizado en un corredor 
de oficinas con fócil acceso poro el público. Dado su presupuesto, necesitobon utilizar 
espacios yo construidos. 

Se consideraron cinco alternativos, por sus coroderísticos específicos, un onólisis financiero 
re reoliz6 poro proporcionarles lo mejor olternotivo al cliente. 

Después de un minucioso onólisis de lo información, se eligió un espacio conforme o sus 
necesidades de espacio y requerimientos tecnológicos ( que lo Compañía requiere ) 
proveyéndoles de lo mejor opción poro sus necesidades específicos en tiempo y conforme o 
sus objetivos. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

2. OPERACIONES EXITOSAS: 

PROYECTO: Corporativo Revolución 
Entrevista: lng. Agustín Alvorado Guerrnro 

UBICACION: 

CLIENTE YAHOO: 

RESPUESTA 

BENEFICIOS: 

Av. Revolución 
México D.F., 

REQUERIMIENTO 

INTERSYS de México, estuvo buscando un espacio de Oficinas por un determinado tiempo. 
finalmente contactó o CB Richard Ellis de México, poro que lo opoyoró en lo consolidación 
de múltiples óreos de lo Empresa, desperdigados en distintos zonas de lo Ciudad de México, 
en un espacio que satisfago o sus necesidades tecnológicos y de espacio. 

Mediante uno búsqueda exhouslivo en los corredores de Oficinas de lo Ciudad de México, 
CB Richard Ellis ubicó diferentes edilicios, poro ubicar o INTERSYS, seleccionóndole el 
espacio apropiado poro sus necesidades corporolivos y del personal. 

El Edilicio seleccionado, tuvo los característicos idóneos poro los necesidades del cliente, 
logrando muy buenos resultados en su operación. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 
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PROYECTO: Torre Slglum 
ENTREVISTA: Lic. Arturo SánchtL 
GIRO: Inmobiliario 

UBICACIÓN: 

CLIENTE REGUS: 

Insurgentes Sur 1898 
Col. Florido 
México D .F , 06808 

REQUERIMIENTO: 

INVESTIGACIÓN 

Regu~ de Mérico estuvo buscando un espacio de ofiónas por un determinado tiempo. 
Finalmente contactó a SARE y a RAlAGAR poro que lo apoyara en la consolidación de 
múltiples óreos de la empresa, en un espacio que satisfago o sus necesidades tecnológicos y 
de espacio. 

RESPUESTA 

Mediante una en lo Ciudad de México, SARE ubicó en el corredor Insurgentes Torre Siglum, 
seleccionóndole un espacio adecuado poro sus necesidades corporativos y de personal. 
Regus busocabo mós de 2,000 m2 

BENEFICIOS: 

El edificio seleccionado, tiene los característicos idóneos poro las necesidades de REGUS, 
logrando muy buenos resultados para su adecuación. Finalmente tomo los pisos 12 y 14 
cado piso con 981 m2 firmando yo un controlo. 

9i 

\\}\}dcarll)el<J@cbnhar!fdlis __ ~ºm m~ 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

1. PROYECTO: VILLAS ISOLA 
Recomendaciones en el Diseño Arquitectónico 

• El proyecto cuento con 13 Villas ( en Acopulco Guerrero ), los cuales se encuentran 
en proceso de construcción, nodo mós se han construido lo mitad, contando con 
Estancia, Comedor, Cocino, 2 Recómoros, 2 baños, un cuarto de servicio, terraza, 
etc. 

• Este proyecto se desarrolló en un terreno de 4,963.31 ml, con uno tapagrolío 
sumamente accidentado. 

• Sin embargo esle proyecto, debido al ambiente político y económico que se ha 

vivido en estos últimos meses , el proyecto de comercialización se detuvo por un 
tiempo, hasta finales del año posado, se vendió todo lo propiedad por S 750,000 
USD, lo comercialización lo llevó GNP, esto propiedad se vendió como terreno o 

200 dls. el m7. ( uno verdadero Oferto} CASO DE ÉXITO, 

• Este proyecto cuento con uno visto impresionante ( por lo pendiente ton pronunciado 

que tiene el terreno }, cerco del mor, áreas verdes, y el sembrado de las villas 
formando un agradable conjunto. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA r• ~97 



~~·· 

; 
~ 
'f 
i· 

" ~: 

U' 
,'t~ 

1¡ 

lj 

¡·¡ 
¡,1 
1 

': 
!¡ 

, 

INVESTIGACION 

2.- CORPORATIVO REVOLUCIÓN. 

Recomendación en el Diseños Arquitedónico. 

• Se desarrollo en un terreno de 645.88 m2, cuento con 3,961.79 m2 de área rentable 

distribuido en 8 niveles, planto bojo y 4 niveles de estacionamiento (véase inlormoci6n en lo 
carpeta técinico). 

• El terreno cuento con uno formo trapezoidal. por lo que no existe muchos posibilidades poro 

su diseño arquitectónico. 

• Corporativo Revolución tiene todos las instalaciones y servicios poro un edilicio inteligente 
como: elevadores de alto velocidad con uso continuo, subestación, planto de emergencia, 

rncu1to cerrado, protcwón contra 1ncend10, detectores de humo, sistemas de seguridad, 
sprinklers, sistema de aire ocond1c1onodo, iluminoc1ón de vestíbulos y exteriores etc. 

• Este ed1/1cio cuento con uno excelente ub1coc1ón, se encuentro cerco servicios restaurantes, 

bancos, comercios, así como avenidos pnnc1poles, Anillo Penlénco, Viaducto M. Alemán, 
San Antonio, E¡e Vial 5 Sur etc. 

• La planto tipo tiene uno suped1c1e de 484. 1 7 m2 , el diseño y lo bojo existencia de 

columnas centrales permiten que los aliemos cuenten con uno mejor iluminación natural. 

• Ha tenido buenos resultados este ed1l1cio en su comercialización se logró vender 2000 m2, 
hoce 1 mes, o la empresa INTERSYS de México. 

www.lcarmelo(álcbrihardellis.com.mx qi 



INVESTIGACIÓN 

3.- CORPORATIVO PUENTE PALMAS 

Recomendoción en e/ Diseños Arquitectónico. 
DATOS 

• 

El Edilicio 1 se desarrollo sobre uno superficie de 895.35 m2 y el Edilicio 11 en uno superficie 
de 1,054 .48m2 dando un total de 1,949.87 m2. 

En sí, el proyecto es bueno, su acceso principal es por Poseo de los Palmos o través de uno 
agradable plazo jordinodo. 

Lo planto bajo puede ser utilizado poro oficinas o comercios, así como restaurantes y 
bancos. (hoy en día los empresas ocupan esto planto como inversión). 

• Corporot1vo Puente Palmas tiene todos los instolociones y servicios poro un edilicio 
inteligente como: elevadores de alto velocidad con uso continuo, subestación, planto de 
emergencia, rncu1to cerrado, protección contra incendio, detedores de humo, sistemas de 
segundad, spnnklers, StSterno de aire ocondicionodo, iluminación de vestíbulos y exteriores 

etc.. 

• Los pisos de of1cmos cuentan con iluminación en los cuatro fachados, esto fue logrado por lo 
formo de los plantos (véase plano de p/onla tipo) y la ventaja de tener espacios libres de 
columnas hacen de estas un eficiente aprovechamiento y funcionamiento. 

• Este es un Ed1f1c10 Inteligente, fue construido en el año de 1999, por el Grupo IDEURBAN. 
Por tener poco tiempo de construcción (véase informooón en /o carpeta técnico con todos 
los requerimientos) tiene muchos ventajas, o comporoc1ón de otros edilicios actuales no 
tienen, pero pienso, que el Arquitecto o el Ingeniero, esto en uno constante búsqueda de 
espacios y hoy que seguir me¡oróndonos en todos los aspectos. 

www.lcarrnelo@>cbrihardcllis.com.mx ?, 
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1 NVESTIGACIÓN 

4.- CORPORATIVO SIGLUM 

Recomendación en e/ Diseños Arquilecl6nico. 
DATOS 

El Ed1l1cio se desarrollo en un terreno de 2, 126.73 m2 y cuento con 19,257m2 de óreo 
rentable distribuido en 21 niveles, 19 niveles de oficinas, un Salón de Usos Múltiples, un 

Local Comercial, un Auditorio y consto de 8 niveles de estacionamiento poro 646 
ca¡ones y un Helrpuerto. {véase información en lo carpeta técnico}. 

• Acluolmente se encuenlro el Edrfrc10 en conslrucción, cumpliendo con todos los 
requerimientos que lo Delegación necesita, se considero un Edilicio Contemporóneo 
concebido ba¡o el concepto de Edificio lnteligenle, por lo que ofreceró todos las ventajas 
que los Sistemas de T ecnologío de Punto proporcionan hoy en día. 

Los pisos de ol1cmas cuenlan con un núcleo principal de servicios con cuatro elevadores, 
escalera principal, san1lor1os poro hombres y mu¡eres, se ubica con un quinto elevador 
exclusivo poro menso¡erío y servicios, escalera de emergencia y un cuarto paro las 
mone¡odoras de aire acondicionado. 

• Es increíble observar hoy en día todos los sistemas e instalaciones que requiere un 
Edilicio, y este conlemplo con la mayoría de los srstemos como: circuito cerrado, sistema 
de aire acondicionado, elevadores de olta velocidad, sistema de seguridad integral, 

cuenta con un cerebro central, sistema eléctrico, sistema de iluminación ele. 

• Siglum de acuerdo a su diseño Bioclimótico y Composición del Edilicio será y se 
convertiró en un símbolo urboníslico represenlalivo de la Arquitectura Mexicana del Siglo 
XXI. 

• Siglum, con todos los sistemas que mencioné tiene uno formo geométrico muy sencilla, 

agradable. 

www.lcarn1elo@cbrihardellis.com.mx 1CO 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

4.-IBERDROLA: 

• En Torre del Bosque Piso 19, se ubicaron los Oficinas de IBERDROLA, en el corredor 
de lomos de Chopultepec, esto operación se cerro o $24.00 dls. el m2, (también es 
un Coso de Éxito ) 

• Al cliente se le presentaron edificios en lo Zona Nor - Poniente de lo Ciudad, se 
enfocaron mucho en lo zona, en los servicios y en el Edilicio. 

• IBERDROLA, ocupó un óreo de 800 m7, donde se distribuyen, recepción, privados 
( junto o lo Fachado ), estaciones de trabajo ( óreo abierto ), solos de juntos, óreo 
de comedor, cuarto de tableros, site de comunicaciones, conmutador y áreas de 
servicios generales. 

• Se desarrollo un proyecto, mientras seguía el proceso de comercialización, ayudo 
mucho al cliente o tomar decisiones más cloros, con respedo o lo adecuación de 
sus 01 icinos. 

• El Concepto de este proyecto fue que uno Oficina te fuero llevando o otro, 
totolmente funcional, con los servicios necesarios, y lo tecnología adecuado. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 

~101 =;;,J· 



S.- CORPORATIVO PERIFÉRICO SUR 4826 

Recomendación en e/ Diseños Arquitectónico. 
DATOS 

INVESTIGACIÓN 

El Edificio se desorrollo en un terreno de 660.00 m2 y cuento con l )25.45 m2 de 
área rentable d1stribu1do en 7 niveles de oficinas, y un Roof Gorden, un Auditorio, así 
como un sótano de estacionamiento y un nivel de estacionamiento en Planto Bojo con 
copocidod poro 40 autos. (véase carpelo técnico del edilicio). 

El proyecto fue diseñado por Grupo DYCISA, tomando en cons1deroc1ón todos los 
especilicoc1ones que los empresas AAA requieren hoy en día poro satisfacer sus 
necesidades. 

• Cuento con todos los 1nstolociones y sistemas de alto calidad, de acuerdo o los más 
exigentes normas internacionales poro edificios de oficinas como: sprinklers, sistema de 
aire acondicionado, elevadores de alto velocidad, sistema contra incendio, cableado 
estructural, 1nstolociones h1drosonitonos, sistema eléctrico y de luminonos etc. Toda estos 
S1Slemos con el fin de comercializarlo lo más pronto posible. 

• lo planto tipo de Of1c1nos cuento con una superficie útd de 187.95 1112. Este edificio no 
es tan impresionante como los otros edificios que mencioné, yo seo por la forma o el 
concepto orquiledónico, lo altura de pisos terminados, por los diferentes sistemas 
construdivos o de instalaciones existentes (casi todos tienen los mismos, según sea el 
caso), o por lo dimensión de espacios área útil o rentable etc. Por lo que se llego o uno 
conclusión siempre habró diferentes tipos de edificios, diferentes necesidades de codo 
persono, yo seo por ospedos políticos, económicos( que generalmente este es el punto 
importante), por lo ubicación, incluso por lo zona, por los metros cuadrados según el 
edificio, siempre existiró diferentes puntos de vista, para comprar o rentar un Edificio. 

www.lcarmclo(a)cbrihardcllis.com.mx 
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ANÁLISIS INMOBILIARIO 

CONCLUSIONES: 

1. El Sur de lo Ciudad continuoró siendo atractivo poro ciertos sectores tonto privados 
como gubernamentales. 

2. En el coso de lo Zona Nor - Poniente ( Santo Fé ) los empresas tienden o 
reorganizarse y o modernizar sus procesos de operación racionalizando el espacio 
que ocupo. 

3. Lo disponibilidad de espacios en óreos de negocios bien definidos, han generado 
migración de grandes empresas hacia lo zona de Sonia Fé. 

4. Lo Zona Sur se ha consolidado como un óreo de usos mixfos bien planeado. 

5. En cuanto o los precios de lo Zona Sur, son precios muy atractivos comporóndolos 
con lo Zona Nor - Poniente de lo Ciudad. ( En Inmuebles de corocterfslicas 
similares). 

6. lo habilidad de que lo infonnación recopilado puedo ser compartido y analizada de 
un Anólisis Inmobiliario, en diferentes lugares, seró un factor esencial poro el éxito 
de las Empresas Inmobiliarios. 

7. lo actividad registrado en los corredores Periférico Sur e Insurgentes Sur durante el 
año 2001 asciende o 92,000 m2 de Oficinas absorbidos de los cuales 78,000 
corresponden o Insurgentes Sur y 14,000 al corredor Periférico Sur. 

8. Los cierres que se presentaron representan el 36% del espacio absorbido en todo lo 
ciudad durante el mismo periodo. 
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9. Actualmente existen 152,000 m2 disponibles, esto represento el 25 % del espacio 
total construido en el Sur de lo Gudod. 

1 O. Los Bienes Rafees es uno de los mejores costos asociados con el funcionamiento de 
uno Empresa, se debe enfocar o optimizar los costos y proveer un espacio que 
facilite lo productibilidod y el crecimiento de ésto. 

FACULTAD DE ARQUITECTURA 

-
- . 

- /103 .... ·•: 



;~ ! ~ '• ·' 1·:1·' ¡rimwe.1 • 
: ,,. :1IH 111i1 

BIBLIOGRAFÍA 

1 

,¡ 
.1 
! 

!. 

ANÁLISIS INMOBILIARIO 
.. 

~··· ~··· ~··~ ~~~' ~ .. ~ ....... 

Fuentes utilizados: 

~I ll 111 
1
1
'
1

!1 
11 

'.~ 
'1:,.:'' 
11!1..' .. 

• INEGI: Anólisis demogrófico y socioeconómico de. lo zona. ( Zona Sur, Norte, Nor Poniente 
etc.) 

• Mercado de espacio comercial y de oficinas. ( año 1999 ) 

• DIME Cd. De México, Softec S.C; 

• Reportes Financieros, actualizados. 

• Costilla Mirando Contadores Públicos, Horwoth lnternolionol; Oferto y demando , Estudios 
Financieros. 

• SARE Bienes Raíces; Mercado de Oficinas ( Base de Dotas ) 

• Base de Dolos, ReStort, o datos por interne!. 
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