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1.- ANTECEDENTES 
 
1.1, CONCEPTO: 
 La propuesta consiste en un esquema de negocio basado en le servicio de 
 arrendamiento temporal de oficinas. 
 
1.2.- PROBLEMÁTICA 

 
El proyecto nace de una necesidad que se crea en la ciudad de México, 

D.F., donde confluyen todas las instancias político-administrativas más 
importantes del país y por consiguiente se vuelve ésta el punto de concentración 
de personas que en algún momento de su actividad empresarial tienen que llegar 
a la ciudad capital a tramitar, gestionar, negociar, intercambiar, contratar, adquirir, 
vender o cualquiera otra acción que, como consecuencia de lo antes expuesto, es 
necesario hacer en esta metrópoli. 
 
1.3.-HIPÓTESIS 
 

La dinámica de los negocios, la globalización y la centralización del poder 
político-administrativo en nuestro país, genera la necesidad de contar con 
espacios para satisfacer los requerimientos antes mencionados de manera 
eventual y/o itinerante. No sólo por mes, semana o día, sino por hora. 

Cabe mencionar que, en parte los mismos hoteles cuentan con servicios de 
Centros de Negocios, Salas de Reunión o Centros Ejecutivos; sin embargo, al no 
ser el negocio principal de un hotel, los servicios son muy onerosos y limitados. 
 
1.4.- OBJETIVOS 

 
a) Atender una necesidad de oficina temporal, con todos los servicios 

disponibles en el mismo inmueble. 
b) Establecer un criterio de búsqueda e identificación de edificaciones 

potenciales para la implementación del proyecto. 
c) Crear (y registrar) una marca de servicio de arrendamiento temporal de 

oficina, a través de un esquema de inversión. 
d) Señalar la faceta del Especialista en Valuación Inmobiliaria como asesor 

financiero y de negocios inmobiliarios. 
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1.5.- ANTECEDENTES URBANISTICOS 
 
Breve reseña histórica: 
 

“Una luminosa mañana del mes de junio de 1325, el anciano sacerdote Tenoch 
encontró lo que buscaba: en una pequeña isla ubicada cerca de la orilla del gran 
lago se levantaban unos peñascales. De sus grietas brotaba un manantial de 
aguas frescas y cristalinas.” 
 
“Frente al peñascal, sobre un nopal enorme, un águila posaba devorando una 
serpiente. La profecía se había cumplido. 
En aquella pequeña isla llamada Tlacomulco, nació la ciudad de México-
Tenochtitlan.” (*) 

 
Este es el origen de lo que hoy es el conglomerado más grande del mundo y en 
consecuencia, una urbe con una rica historia, cultura y dinámica vida propia. 
 
La delegación Cuauhtémoc es una de las 16 entidades en que se encuentra 
dividido administrativamente el Distrito Federal. En ésta se localiza el Centro 
Histórico de la ciudad capital, que desde la época prehispánica ha sido el foco de 
la vida política, comercial y de negocios. 
 
En dicha jurisdicción se localizan las principales oficinas gubernamentales, 
paraestatales, corporativas, financieras y demás representaciones de importantes 
entidades económicas. 
 
El corredor del Paseo de la Reforma es la vialidad más importante en el aspecto 
de negocios y finanzas de la ciudad de México, D.F., y es en las inmediaciones de 
esta zona donde se propone el proyecto. 
 
1.6.- ARRENDAMIENTO DE OFICINAS 
 
Como ya se ha señalado, el proyecto nace de una necesidad que se crea en la 
ciudad de México, D.F., donde confluyen todas las instancias político-
administrativas más importantes del país y por consiguiente se vuelve ésta el 
punto de concentración de personas que en algún momento de su actividad 
empresarial tienen que llegar a la ciudad capital a tramitar, gestionar, negociar, 
intercambiar, contratar, adquirir, vender o cualquiera otra acción que, como 
consecuencia de lo antes expuesto, es necesario hacer en esta ciudad. 
 
 
Más adelante se exponen elementos que demuestran que el arrendamiento de 
oficinas, en su funcionamiento tradicional, está disminuyendo su valor por metro 
cuadrado de espacio alquilado, y el presente estudio busca ofrecer una forma 
alterna de cubrir esta necesidad con un beneficio económico para el inversionista. 
 
 
(*).- “La Ciudad de los Palacios”, de Alfonso Vásquez Mellado. 
 Editorial Diana México, 1990. 
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2.- INTRODUCCIÓN 
 
2.1.- CONCEPTO INMOBILIARIO: 
 
El proyecto pretende atender a empresarios, directivos, ejecutivos, agentes y 
demás personas cuyos lugares de residencia permanente están en el interior del 
país, y quienes al llegar a la Ciudad de México requieren de un espacio con todos 
los servicios para atender y despachar sus asuntos del mismo modo en que lo 
harían desde sus propias oficinas 
 
Los conceptos de Oficina Temporal, Oficina Alternativa, Centro Ejecutivo 
(Business Center) y Oficina Virtual, son relativamente nuevos, y el proyecto 
propuesto resuelve las necesidades de las personas que deben contar con un 
espacio de forma eventual y/o itinerante, para atender sus asuntos en la ciudad 
capital.  
 
El inmueble propuesto en este estudio cuenta con los espacios adecuados que 
facilitan la adaptación para el prototipo arquitectónico pretendido, que consiste en: 
 
Áreas de recepción: 
Sala de espera y módulo de recepción, registro y caja. 
Áreas Privadas:  
Despachos privados, sala de juntas y servicios sanitarios. 
Áreas de servicios: 
Cochera, cafetería, sanitarios generales, papelería, despensa y jardín posterior. 
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PLANTAS ARQUITECTONICAS 
 

 
 



FOTOGRAFIAS DEL INMUEBLE PROPUESTO 
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2.2.- ANÁLISIS DE SITIO: 
 
La zona propuesta de la Col. Juárez está clasificada como HM/6/35/90 
(Habitacional Mixta: para vivienda, comercio, oficinas e industria no contaminante. 
6 niveles, 35% de área libre y 90.00 m2 de área mínima de vivienda). Vialidades 
primarias: Paseo de la Reforma, Av. Chapultepec y el Circuito Interior. Estaciones 
del STC (metro): Sevilla y Chapultepec. Equipamiento: edificios públicos de la 
Secretaría de Salud, del I.M.S.S. y la C.F.E. Hoteles de primera: Four Seasons, 
Grand Marquis, María Isabel Sheraton. Edificaciones preponderantes: Torre 
Mayor, Edif. HSBC, Torre Diana (en construcción, Río Mississippi y Paseo de la 
Reforma). 
 
El inmueble propuesto para este estudio es una casa habitación en la calle de 
Hamburgo # 305-B, Col. Juárez, delegación Cuauhtémoc, México, D.F. 
Construcción de 170.00 m2, en dos plantas, edad mayor de 60 años, y forma parte 
de un conjunto de cuatro casas con vialidad común. 
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3.- MERCADO      
 
 
El mercado de oficinas está sobreofertado en el esquema tradicional de arrendamiento. En la gráfica siguiente se observa 
la tendencia que ha tenido el metro cuadrado de espacio en arrendamiento en los últimos años. 
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3.1.- INDICADORES 

 continuación se muestran indicadores de la Dirección Ejecutiva de  Planeación y Desarrollo Turístico, dependiente de la 
 
A
Secretaría de Turismo del Gobierno del Distrito Federal. 
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De las anteriores gráficas podemos notar que las bajas de ocupación en los hoteles del D.F. se dan en las temporadas de 
Semana Santa y en fiestas de fin de año, y en menor magnitud, pero si apreciable, en el inicio de vacaciones escolares. 
 
Lo anterior indica que la ciudad de México es un polo natural de negocios, y en menor medida un sitio de recreo. 
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TURISTAS HOSPEDADOS EN EL D.F. DURANTE EL PERÍODO 2000 - 2005 
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PRIMER MOTIVO DE VISITA 
 

 
 
De la anterior gráfica, se aprecia que el principal motivo de estancia en la ciudad son los negocios y en segundo término, 
los motivos de placer o diversión. 
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OCUPACION DE LOS VISITANTES 

 

n esta gráfica se muestra que el mayor porcentaje de visitantes lo constituyen empresarios o propietarios de negocios, y 
n un tercer término profesionistas; quienes en conjunto significan el 42.8% de este universo. 

 
 

 
 
E
e
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LUGAR DE PROCEDENCIA DE LOS VISITANTES

 

 

número de visitantes; esto servirá para 
stablecer estrategias de publicidad y mercadotecnia.

 
 

sta gráfica demuestra las entidades federativas de las cuales proviene el mayor E
e
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TIEMPO DE ESTANCIA DE LOS VISITANTES 

 

 
 
 
Lo anterior deja de manifiesto que los visitantes, en su mayoría, pernoctan una noche considerando que en un solo día 
resuelven los asuntos que los traen a la capital y la pernocta se hace necesaria por itiner
preferencia de tomar carretera durante el día.  
 
 

ario en los vuelos o la 
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SITIOS OPCIONO ATRACTIVOS VISITADOS COMO PRIMERA  

n el muestreo levantado, queda claro que no son los atractivos turísticos los motivos por los cuales se llega a la ciudad 
capital.  
 
 
 
 

 
 

 
 
 
E
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HOTELES UTILIZADOS POR ZONA TURISTICA 

 
 
 

 

 más específicamente el corredor de Paseo de la Reforma y sus inmediaciones. 

 
 
De acuerdo con la anterior gráfica se aprecia que la preferencia y recurrencia de los visitantes es la parte céntrica de la 
ciudad, y
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mana; lo anterior demuestra que las 

abla del principal motivo de pernocta en la ciudad: el aprovechamiento de los días de actividades normales.  
quí se observa que el día miércoles es el de mayor porcentaje de ocupación promedio, y para el año 2005, este fue de 

 

 
 
 
Estas curvas indican el porcentaje de ocupación promedio por cada día de la se
habitaciones se ocupan más los días hábiles de la semana, y resulta evidente la desocupación los fines de semana. Esto 
h
A
76.56%.  
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3.2.- MERCADO OBJETIVO 
 
La información anterior nos va perfilando a nuestro potencial usuario / consumidor.  
 
Durante el año 2005 llegaron a la ciudad de México más de 9 millones de 
personas del interior de la república, de los cuales 3.27 millo on en plan 
de negocios. 
 
EL sujeto a quien se dirige la propuesta, es el empresario nacional mediano que 
no requiere gran sofisticación de instalaciones, pero si una éntrica; el 
profesionista y/o ejecutivo que llega del interior del país; el agente vendedor o 
comerciante que viene por horas o días a diversas diligencia
 
 
3.3.- DEMANDA 
 
Como se ha mencionado en la parte de Introducción, tomando como base los 
números del 2005; de los 9.2 millones de visitantes nacionales que arribaron a la 
capital, el 35.6% lo hicieron en plan de negocios; es decir, 3.3 millones de 
personas llegaron en ese plan durante ese año. 
 
Con base en lo anterior, si sólo el 10% de éstos requirieran de este servicio, y 
considerando que hay 250 días hábiles en un año; se necesitarían 
aproximadamente 1,320 espacios por día para atender la demanda prevista; 
misma que actualmente no existe en esa dimensión. 
 
 
3.4.- OFERTA ACTUAL DE SERVICIOS SIMILARES 
 
a).-La franquicia más importante es “Regus” y tiene cobertura a nivel mundial. Su 
mercado es principalmente el corporativo y trasnacional: 
 

nes lo hi

 ubicació

s, etc. 

cier

n c

EDIFÍCIO UBICACIÓN 
Torre Siglum. Av. Insurgentes Sur 1898 Piso 12 y 14 Col. Florida.  

Torre del Ángel. Paseo de la reforma 350 Piso 10 Col. Juárez.  
Torre Cygni. Alfonso Nápoles Gándara 50 Piso 4 Sta. Fe. 

HQ Insurgentes. Insurgentes Sur 800 piso 8 Col. D
 

el Valle  

HQ Torre Arcos Center Paseo de Tamarindos 400-A piso 5 Col. Bosques de 
las Lomas  

HQ Homero Center. Av. Homero 203 piso 10 Col. Chapultepec Polanco 
HQ Mariano Escobedo. Av. Mariano Escobedo 510 PH Col. Anzures 

HQ Masaryk Center. Av. Pdte. Masaryk 61 piso 2 Col. Chapultepec Polanco 
HQ Aeropuerto Center. Aeropuerto de la Ciudad de México Terminal 

Internacional Piso 2. 
HQ Zentrum.  Av. Santa Fé 495 piso 4 Col. Cruz Manca 
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El precio promedio de oficina Standard en esta ubicaciones, oscila por los USD $ 
75.00 / día (más IVA). 

• Sala de No Fumar, con capacidad para 5 personas. 
• Servicio de café, agua embotellada y variedad de té. 

e 29” con DVD y videocasetera. 
•

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

El precio por un mes de la misma oficina es de USD $ 1,500.00 (más IVA). 
 
 
 
 
b).- El Centro Ejecutivo (Business Center) del Hotel Four Seasons, ubicado en 
Paseo de la Reforma 500, Col. Juárez, D.F.; ofrece el siguiente servicio: 
 

• Televisor d
 Computadora con HSI e impresora en blanco y negro. 

 
Lo anterior tiene un costo de $ 450.00 (cuatrocientos cincuenta pesos 00/100 
M.N.) por hora, más el I.V.A. 
 
 
 
c).- El Centro Ejecutivo (Business Center) del Hotel Ma. Isabel Sheraton, ubicado 
en Paseo de la Reforma esquina con Río Tíber, Col.Cuauhtémoc, D.F.; ofrece el 
siguiente servicio: 
 

• Renta de salón para 10 personas, incluye: 
• Servicio de café, pastas y jarra con agua. 
• USCy$ 45.00 / hora, más I.V.A. 
• USCy$ 360.00 / día, más I.V.A. 
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4.- ESTRATEGIA 

e los puntos y medios de arribo de los visitantes, la preferencia de éstos es la 
arte céntrica de la ciudad. 

or lo antes expuesto se optó por la Col. Juárez de la delegación Cuauhtémoc del 

nmuebles 
e la primera mitad del siglo XX, que son ejemplo de una época representativa en 

la h to
 
El e eble en arrendamiento, a fin de 
hac  

MUEBLE: 

espués de investigar ofertas y revisar el mercado, se opta por el inmueble antes 
escrito; mismo que fue promovido por LOMELIN HERMANOS BIENES RAICES, 

ual: $ 18,000.00 (dieciocho mil pesos 00/100 M.N.), más I.V.A. 
• Pago anticipado de un mes de renta, más I.V.A. 

, más I.V.A.; para garantizar la 

s 00/100 M.N.), más I.V.A.; para garantizar 

• Pago de $ 500.00 (quinientos pesos 00/100 M.N.), más I.V.A.; por gastos 
de investigación. 

 
4.1.- UBICACIÓN DEL INMUEBLE. 
 
Basados en la anterior información, nos damos cuenta que independientemente 
d
p
 
P
D.F.; tanto por el mayor movimiento y concurrencia de personas identificadas en 
nuestro perfil de mercado objetivo, como por dar dinamismo y utilidad a i
d

is ria de nuestra ciudad.  

squema propuesto es la contratación del inmu
er menos oneroso y complicado el negocio. 

 
 
4.2.- CONTRATACIÓN DEL IN
 
D
d
S. C., quedando el contrato en las siguientes condiciones: 
 

• Renta mens

• Pago de un mes por concepto de depósito
entrega en buen estado del inmueble. 

• Pago de $ 1,000.00 (un mil peso
el servicio de energía eléctrica. 
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4.3.- ADAPTACIÓN DEL INMUEBLE: 

damiento se procederá a realizar los trabajos 
e acondicionamiento del inmueble para la función que tendrá. Lo anterior 

cerrajería. 
• Tendido de instalaciones eléctricas y de telefonía. 

4). 

• Televisor 

 

 
4.4
 
El p s

• retaria (1).- Laborará tiempo completo y se encargará de 
la atención personalizada de la clientela; auxiliará también la labor de 
administración. Sueldo mensual de $ 4,000.00 (cuatro mil pesos 00/100 
M.N.). 

• Personal de servicio (2).- Se encargará de labores de limpieza y servicios 
generales de apoyo. Sueldo, $ 2,500.00 (dos mil quinientos pesos 00/100 
M.N.) 

.5.- PUBLICIDAD 

arte importante del éxito del negocio es la labor de difusión y anuncios del 
ervicio, vía desplegados impresos, y negociaciones con hoteles, agencias de 
iajes, aerolíneas y las representaciones de los estados en el D.F. 

 
Una vez cerrado el contrato de arren
d
contempla: 

• Cancelería de tabla-roca. 
• Cambio de puertas y 

• Decoración del interior. 
• Mobiliario para los privados, sala de juntas, sala de espera y recepción. 

 
Y el siguiente equipo: 

• Computadora personal (
• Impresora láser (3). 
• Conmutador telefónico. 
• Copiadora. 

• Reproductor de videos  CD. 
• Proyector (cañón). 
• Pantalla. 

 
Todo lo anterior asciende a la cantidad de $ 536,000.00 (quinientos treinta y seis

il pesos 00/100 M.N.). m
 

.- SELECCIÓN Y CONTRATACIÓN DE RECURSOS HUMANOS: 

er onal con el cual iniciará operaciones el proyecto, es: 
• Encargado/Responsable (1).- Se considera medio tiempo para llevar el 

control y la administración, con sueldo mensual de $ 5,000.00 (cinco mil 
pesos 00/100 M.N.). 
Recepcionista/Sec

 
 
4
 
P
s
v
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5.- OPERACIÓN 
 
5.1.- ARRANQUE 
 
El servicio ofrecido principalmente es el de alquiler de espacio para oficina, sala de 
juntas y sala de exposición; sin embargo, se complementará con SERVICIOS 
AD IO

• Recepción y envío de mensajería. 
tico. 

 
Servicios prestados a través de concesionarios: 

estres. 

 
Estos servicios adicionales forman parte del flujo de caja y están identificados 
como SERV. ADICIONALES, y se consideran un porcentaje de la ocupación. 

omo parte del GASTO DE OPERACION se consideran los siguientes conceptos 
analizar la 

pelería, accesorios de 

reco c
edifica
 
Una
 
5.2.- M
 
Ést
factore

• Ocupación por temporada. 
del usuario. 

 
   

IC NALES como:  
• Apoyo secretarial. 
• Servicio de LADA. 
• Conexión a Internet. 

• Copiado fotostá
• Cafetería. 

• Traslados terr
• Banquetes. 

 
El servicio se prestará por hora, día, semana o mes, y éste se ofrecerá de lunes a 
viernes. 
 
C
para el funcionamiento del proyecto; éstos han resultado de 
dministración de inmuebles con uso y ubicación similares al del proyecto en a

cuestión, éstos son principalmente: agua, luz, despensa, pa
limpieza, material e mantenimiento, limpieza vidrios y fachada; cajahica, 

le ción de basura, fondo para mantenimiento, publicidad, seguro de la 
ción, internet y teléfono.    
  

 vez iniciada la operación del proyecto, comienza la acción de 

ONITOREO: 

a consiste en registrar la evolución del funcionamiento, atendiendo a diversos 
s como son:  

 

• Procedencia 
• Perfil del usuario. 
• Detección de servicios complementarios y/o colaterales. 
• Comparativo de costos reales Vs. presupuesto.   
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5.3.- IDENTIFICACIÓN DE OPORTUNIDADES: 

do mínimo de un año de monitoreo del proyecto en 
ncionamiento, se estará en posibilidad de corregir estrategias, optimizar 

 
6.- U
Nuestra corrida financiera es un mecanismo que pretende demostrar la viabilidad 
eco m  antes considerados. 
 
6.1.- DETERMINACIÓN DE PREMISAS 

io se calcularán con base en lo 

 
) U l inmueble en el cual se desarrollará el negocio, se procederá 

 
Durante un perío
fu
recursos, y localizar nuevos inmuebles que puedan ser aprovechados para el 
mismo fin. 
 

FL JO DE CAJA 

nó ica del proyecto bajo los preceptos

 
Las PREMISAS particulares de nuestro negoc
siguiente: 

a na vez definido e
a calcular los gastos que conforman el TOTAL de la INVERSIÓN INICIAL. (imag 1, 
gastos), (imag 2, adaptación).  
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GASTOS 
Para calcular el gasto corriente de nuest ro sujeto, tomaremos algunos conceptos 
como referencia del inmueble (comparable) ubicado en Puebla 386, Col.Roma Norte, 
Cuauhtémoc , D.F. Este edificio tiene un funcionamiento similar pero con mayor 
superficie construída. 

PERSONAL cant. 
Encarqado 
Servicio 
Conserje 
Receocionista 
Admon. (iquala) 
Prest. Prev Soc. 

Encaraado 
Recepcionista 
Servicio 

Prest. Prev Soc. 
Total sueldos.-

Sup. Const. (m2) 

Renta del inmueble 
agua 
luz 
despensa 
papelería 
acc. Limpiez 
mal. mntto. 
vidrios y fachd. 
caja chica 
uniforme 
recolección. basura 
fondo mntto. 
publicidad 
seguro Inmueble 
web 
telef 
Gasto corriente. -

1 
2 
1 
1 
1 
1 

1 
1 
2 

Sueldo Unit. 
$ 4 ,000.00 
$ 2 ,500.00 
$ 4 ,000.00 
$ 3 ,600.00 
$ 4 ,000.00 
$ 8 ,000.00 

$ 5 ,000.00 
$ 4 ,000.00 
$ 2 ,500.00 
Subtot al 

comparab 
800.00 

$ 800.00 
$ 4 ,000.00 
$ 500.00 
$ 500.00 
$ 500.00 
$ 500.00 
$ 200.00 
$ 500.00 
$ 500.00 
$ 400.00 
$ 5 ,000.00 
$ 3 ,000.00 
$ 2 ,500.00 
$ 400.00 
$ 600.00 
$19,900.00 

Contratación del Inmueble 

depósito garantía 
depósito luz 
investigación 
Total Gastos Contratación 

Sueldo mens Suel. semestral 
$ 4 ,000.00 $ 24 ,000.00 
$ 5 ,000.00 $ 30,000.00 
$ 4 ,000.00 $ 24 ,000.00 

>-$ 3 ,600.00 $ 21,600.00 !comparable 

$ 4 ,000.00 $ 24 ,000.00 
$ 8 ,000.00 $ 48,000.00 39% 

$ 5 ,000.00 $ 30,00000 
$ 4 ,000.00 $ 24 ,000.00 
$ 5 ,000.00 $ 30,000.00 !sujeto 

$ 14 ,000.00 $ 84,00000 
$ 5,460.00 $ 32,760.00 
$ 19,460.00 $ 116,760.00 

sujeto 
170.00 

0.21 
MENSUAL SEMESTRAL 
$ 18 ,000.00 $ 108,00000 
$ 170.00 $ 1 ,020.00 
$ 1,800.00 $ 10,800.00 
$ 400.00 $ 2,400.00 
$ 250.00 $ 1 ,500.00 
$ 106.25 $ 637.50 
$ 106.25 $ 637.50 
$ 200.00 $ 1 ,200.00 
$ 300.00 $ 1 ,800.00 
$ - $ -
$ 400.00 $ 2.40000 
$ 1,00000 $ 6,000.00 
$ 5 ,000.00 $ 30,00000 
$ 531.25 $ 3,187.50 
$ 400.00 $ 2,400.00 
$ 500.00 $ 3,000.00 
$ 11 ,163.75 $ 66,982.50 (sin renta del inmueble) 

$ 18 ,000.00 total adaptación: 
$ 1 ,000.00 total mobiliario:,- equipo: 

$ 150,00000 
$386,000.00 

$ 500.00 >--------------~ 
$ 19 ,500.00 TOTAL INVERSfON INICIAL $555,500.00 
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GASTOS DE ADPTACION Y MOBILIARIO 

' 8all0 

CANCELES 

' 
~.~ 

' -'---,.J 

CONCEPTO 

PUERTAS NUEVAS CON CHAPA 

Cotizar: 

a) Canceles. 
b) Puertas nuevas, con chapas. 
c) Muebles de baño, con accesorios. 
d) Ventanería aluminio blanco. 
e) Escritorios, sillas, sillones, mesa juntas, mostrador. 
~ Computadoras pers., impresoras, copiadora, conmutador, 

teléfonos, reproductor DVD y VHS, lV, cañón, partalla. 
g) Instalación telefónica con cableado para interne! en c/ofna; 

una salida por cada privado y sala de espera. 

CANTIDAD UNIDAD P.U. COSTO 
35.65 M2 1,125 $ 40,106 

14 PZA 2,400 $ 33,600 
INSTALACION TELEFONICA EN CADA OFNA 2 PLANTA 8 000 $ 16 000 
DECORACION 1 LOTE 50,000 $ 50,000 
INSTALACION ELECTRICA 1 LOTE 10,000 $ 10,000 

TOTAL ADAPTACIÓN $1 50 ,OOJ.00 
MUEBLES DE SANO CON ACCESORIOS 5 PZA 1,600 $ 8,000 
ESCRITORIOS Y SILLAS 8 PZA. 25,000 $ 200,000 
SILLONES 3 PZA. 5,000 $ 15,000 
MESA DE JUNTAS C/8 SILLAS 1 PZA 100,000 $ 100,000 
MOSTRADOR 1 PZA 5 000 $ 5,000 
COMPUTADORA PERSONAL 4 PZA. 10,000 $ 40000 
IMPRESORA 3 PZA. 800 $ 2,400 
TELEVISOR 3 PZA. 4,000 $ 12,000 
PROYECTOR 1 PZA 4,000 $ 4,000 

TOTAL MOBILIARIO Y EQUIPO $386,00J.OO 
$ 536,000 



b) Realizado lo anterior, se calculará una tabla de amortización del crédito que 
eventualmente apalancará el negocio, con base en los términos convenidos sobre 
dicho financiamiento. (imag 3, Pmo), (imag 4, Premisas). 
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6.2.- DETERMINACIÓN DE TASAS COMPARATIVAS 
 
Para construir la corrida, habrá previamente que establecer diversas tasas de 

ferencia que nos permitan dimensionar el beneficio o inconveniencia del 
negocio; éstas son: 
 
TASA DE MERCADO INMOBILIARIO: Ésta resulta de calcular el índice de 
capitalización a partir de estimar el valor actual del inmueble sujeto y los ingresos 
que éste produciría. Ambas estimaciones se realizarán mediante ejercicios 
estadísticos y de investigación de mercado desglosados a continuación. (imag 5, 
renta), (imag 6, vnta). 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

re
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TASA FINANCIERA: Ésta se basa en el principio económico de substitución, que 
plantea que un inversionista o adquirente, tiene la alternativa de invertir su dinero 
en un instrumento financiero de bajo o nulo riesgo del Mercado de Dinero, o bien, 
entrar a un negocio o adquirir un inmueble que sustituya al instrumento financiero, 
pero que este negocio o bien a adquirir, sea capaz de generar el mismo 
rendimiento sobre la inversión que se obtendría de dicho instrumento financiero, 
más un rendimiento adicional, más otro por el riesgo de optar por ese negocio en 
particular o bien a adquirir. 
 
El primer referente que utilizaremos para determinar nuestra Tasa Financiera 
serán los Certificados de la Tesorería de la Federación (CETES) a 28 días, y 
considerando que por la naturaleza del negocio éste se realizará a mediano plazo, 
debemos también establecer un promedio de inflación durante un tiempo 
inmediatamente previo de 6 años, con el fin de obtener el rendimiento real (TASA 
REAL) de dicho instrumento. Toda vez que las conclusiones son a valor presente 
y pesos constantes. Para ambos casos se obtendrán los indicadores respectivos 
en la página Web del Banco de México o del INEGI. (imag 7, Tasa) 
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DETERMINANCION DE TASAS 

TASA DE MERCADO INMOBILIARIO 

Partiremos de la fórmula de la Perpetuidad, toda vez que conocemos el valor del 
inmueble y los ingresos esperados con base en la investigación realizada. 
A los ingresos brutos anuales se restan las deducciones aplicables a este tipo de 
inmuebles y el resultado se divide entre el Valor Presente Neto del inmueble. 

valor unitario de renta mensual 
valor unitario de renta anual 

$ 
$ 

101.64 
1,219.74 

valor unitario de venta $ 1 O ,756.42 
deducciones (d) 40% 
anualidad (a) A (1-d) 
Valor del inmueble (VP) 170.00 $1 ,829 ,000.00 
Renta bruta anual inmueble sujeto (A) $ 207 ,355.33 

!INDICE DE CAPITAUZACION 6.80%! 

PROMEDIO DE CETES A 28 DIAS 

a 
VP=­

i 

a 
·=-VP 

Considerando un histórico de 6 años anteriores al momento del estudio, se determina 
el rendimiento promedio en dicho período de los Certificados de la Tesorería de la 
Federación a plazo de 28 días, que se percibe como un instrumento de alta seguridad 
y liquidez acorde con el caso en estudio. 

!PROMEDIO CETES 8.70%! 

PROMEDIO INPC 

Considerando un histórico de 6 años anteriores al momento del estudio, se determina 
el PORCENTAJE INFLACIONARIO en dicho período; basado en los indicadores del 
Banco de México. 

!INFLACION DE 2000 A 2006 4.54°1, ! 

CETES A 28 DIAS REAL TOTAL 

Una vez conocidos el rendiminto del instrumento a comparar y la inflación, ambos 
durante el período señalado, se detrmina el rendimiento real que éste tuvo en dicho 
período. 

!CETES REAL 3.98%! 

TASA FINANCIERA 

Conforme la publicación en el diario "El Financiero", de fecha 11 de mayo de 2007; los 
Certificados de Depósito a plazo de 180 días, los ofrece Scotiabank lnverlat a una tasa 
anual neta de rendimiento del 5.62%. 

!CEDES a 180 dias 5.62%! 



 
TASA INTERNA DE RETORNO: Éste es el indicador concluyente de nuestro flujo 
de caja y el que habrá de compararse con las tasas de referencias antes 
mencionadas. Y se explica como la tasa que ha de aplicarse a una inversión, para 
que el Valor Presente Neto de ésta sea igual a cero. (imag 8, sincerd), (imag 9, 
concred) 
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En la medida en que ésta es mayor que cero, será más rentable el 
negocio, y viceversa. Cuando la TIR resulta igual a cero, el negocio 
es indiferente. 
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ades, 

uhtémoc, Tabacalera, 
 

, y su 

mo las que se han 

 

 
r 

 e identifique el 

correspondientes; pero ya con la certeza de que técnicamente resulta viable su 
aplicación.  
 
7.4.- REFLEXIONES 
 
a) La aplicación de este esquema trae consigo la posibilidad de res
inmuebles que han dejado de ser útiles como vivienda, pero que cuenta
algún valor artístico o tienen otras cualidades que pueden ap
revitalizarlos y hacerlos productivos. 
 
b) Con este trabajo se pretende reivindicar la faceta del va
inmobiliario y de negocios; resaltando que la parte fundamental de su ofic
aprovechamiento de inmuebles, vía el análisis de las cualidades particular
cada caso y un conocimiento amplio del mercado y su entorno so
   
 
 
 
 

7.- CONCLUSIONES 
7.1.- VALORACIÓN DE LOS RESULTADOS 

La T.I.R. que resulta en ambos escenarios es superior a las tasas comparativas 
planteadas; por tanto, el negocio resulta viable económicamente. 

7.2.- PARAMETRIZACION DEL MODELO PARA REPLICARLO 

Una vez monitoreado e identificados los puntos finos de ajuste y oportunid
será posible replicar este esquema en colonias como la Cua
Condesa, San Rafael, Roma; en las cuales existen construcciones de valor
artístico y arquitectónico que han dejado de ser útiles como vivienda
aprovechamiento mediante este proyecto evitaría una redensificación que haría 
conflictivo su entorno. 
Las colonias antes mencionadas contienen edificaciones co
descrito y como la que ocupa este proyecto, cuyas cualidades de ubicación 
céntrica las hacen propicias para la búsqueda de inmuebles con las características 
ya mencionadas; sin embargo, hay otras colonias menos céntricas pero con 
inmuebles igualmente aprovechables como la Anzures, Polanco, San Miguel 
Chapultepec, etc. 

7.3.- REGISTRAR 

Cuando se ha llegado exitosamente a este punto del desarrollo, se puede pensa
en la posibilidad de registrar una Marca (Patente) que unifique
proyecto, acudiendo a las instancias respectivas y cubriendo los requisitos 

catar 
n con 

rovecharse para 

luador como asesor 
io es el 

es de 
cio-económico.
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