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“El hombre nunca sabe de lo que es capaz, hasta que lo intenta”

Charles Dickens

“Se el cambio que quieres ver en el mundo”

Mahatma Gandhi
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INTRODUCCION.

Descripcién del contenido del documento.

El presente informe de actividad profesional es resultado de la coordinacién y andlisis
de un estudio de oferta inmobiliaria, que da cuenta de las labores desempefiadas en mi
oficio como urbanista y como Consultor Inmobiliario Senior, en la relacion profesional que
tuve con la empresa TINSA! S.A. de C.V en el 2017. Durante mi estancia en dicha empresa,
se desarrollaron una serie de estudios de oferta inmobiliaria vigente para los CETAM? San
Lazaro, Tacubaya y Martin Carrera en la Ciudad de México. De los cuales me toco

coordinar, dirigir y realizar los estudios de San Lazaro y Tacubaya en sus diferentes etapas.

Para este informe de actividad profesional, decidi analizar el CETRAM Tacubaya, ya
que en mi labor como urbanista me surgio la necesidad de ver la situacién urbana y juridico
del CETRAM Tacubaya. Los CETRAM de la Ciudad estan siendo remodelados por una
politica de reordenamiento urbano® por parte del Gobierno de la Ciudad de México a partir

de una necesidad de rescate de estos espacios urbanos.

En el primer capitulo del documento, expongo la definiciéon de los CETRAM y sus
antecedentes, seguido del contexto en el que se llevé a cabo (politico, normativo y social),
también hago una descripcion del lugar donde se realiz6 el proyecto, el equipo de trabajo
gue coordine y la duracion de las actividades que realizaron, los agentes publicos y privados
gue participaron de algiin modo en el proyecto, y la metodologia de TINSA que aplique para
el desarrollo del estudio de oferta inmobiliaria.

! Empresa multinacional lider de valoracion y consultoria inmobiliaria en Espafia y América Latina véase en:
https://www.tinsamexico.mx/

2 CETRAM es la abreviacion de “Centro de Transferencia Modal”, el cual es un espacio en donde se conectan
varios medios de transporte publico y concesionado como Metro, autobuses, microbuses y taxis, entre otros.
Véase en: http://www.cetramcdmx.com.mx/

3 “El reordenamiento de los CETRAM es una politica publica del Gobierno de la Ciudad de México cuyo fin
contribuye a la modernizacion tanto del transporte publico como del concesionado, renueva la imagen urbanay
aporta infraestructura de calidad al usuario del transporte publico. De esta manera se mejora la seguridad, la
accesibilidad y la eficacia en las transferencias que realizan millones de personas dia con dia dentro y fuera de
la CDMX. Asimismo, el proyecto contempla la revitalizacién de lugares publicos, dotandolos de areas verdes,
espacios culturales y zonas de convivencia social que enriquezcan la calidad de vida de los habitantes de la
CDMXy la Zona Metropolitana”.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pég. 9
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El segundo capitulo, se expone las caracteristicas del proyecto, el cual fue otorgado
por el cliente, se describen los datos generales del proyecto, quien fue el cliente y la
estructura grupos de trabajo que integraron el proyecto, la descripcién de actividades del
mismo, ademas se hace un andlisis de la normatividad que aplica al proyecto en cuestion,
dandole mayor énfasis a la parte normativa, en relacion a los instrumentos legales que
propiciaron la elaboracién del proyecto en estudio y sus implicaciones, en otro punto se
expondré a través de la descripcion y andlisis de cada uno de los usos de oferta inmobiliaria
del proyecto, al mismo tiempo se explicare el proceso de elaboracion e importancia de los
rubros, por ultimo replico las conclusiones y recomendaciones a las que se llegé en el

estudio.

En el dltimo capitulo, el mas importante del informe, se tratan las conclusiones del
trabajo realizado en la elaboracién del proyecto, a través de los resultados que se
obtuvieron del mismo, con un énfasis en las aportaciones a la disciplina del urbanismo, asi
como una critica de las actividades realizadas, concluyendo con una serie de
recomendaciones para realizar el desempefio profesional como urbanista en el campo de
desarrollo inmobiliario, y su injerencia en los proyectos que impactaran a la ciudad. Por

ualtimo, hago una fuerte critica al proyecto de acuerdo con lo analizado.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pég. 10
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Objetivo General:

El Informe de Actividad Profesional que presento a continuacion, tiene como principal
objetivo obtener el grado de Maestro en Urbanismo de la Universidad Nacional Autbnoma
de México, también es un documento de memoria técnica que elaboré con el fin de
compartir a manera de sintesis la experiencia profesional que coordine, analicé y elaboré
en la empresa TINSA, ademas incluyo la legislacion urbana vigente que aplica al proyecto
sino hasta el desarrollo del proyecto, incluyendo los procesos necesarios para que se
suscitara un proyecto de tal importancia en la Ciudad de México y la movilidad urbana de
la zona de Tacubaya, que permitieron llegar a plantear posibles recomendaciones que el
mercado esta estableciendo para la zona y la posible viabilidad del proyecto de acuerdo a

su legislacion urbana vigente.

Objetivos Particulares:

v Dar cuenta de las labores desempefiadas en el oficio como urbanista y consultor
inmobiliario Sénior.

v Descripcion de las condiciones bajo las cuales lleve a cabo los ejercicios de
planificacion y elaboracién del proyecto.

v Dar a conocer una contextualizacion de la legislacion urbana vigente de la zona
y el proyecto, para poder hacer una critica al proyecto que realice.

v En términos de urbanista se exponen la metodologia por la cuales lleve a cabo
los andlisis del sitio, del predio, de oferta de vivienda en venta y renta, comercial, de
estacionamientos, el mercado de oficinas en renta y de hoteles.

v Dar una reflexion sobre la complejidad de los proyectos de investigacion de

mercado inmobiliario y como estos pueden ser ejecutados.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 11
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Justificacion:

Para poder interpretar mejor el contexto de los CETRAM en la legislacion urbana actual
y correlacionarlo con los estudios de mercado, es de mi interés, investigar cual es el marco
legal que se esta dando en el contexto de la recuperacion de los CETRAM, en patrticular el
de Tacubaya, en donde me realice las siguientes preguntas, ¢es correcto lo que se esta
investigando? ¢ Es la oferta lo que indica el tipo de proyecto que se expuso por el cliente?
0 ¢solo es querer encajar un proyecto para justificarlo?, porque quizas ya esté encaminado

en la ley desde hace ya tiempo.

Es por lo que me di a la tarea de investigar y revisar cual es el contexto de la situacién
actual de marco juridico de este proyecto en particular y si en verdad sirvié de algo la

realizacion del proyecto en la empresa TINSA. S.A. de C.V, encontré lo siguiente:

El 14 de diciembre de 2010, se cre6 el 6rgano desconcentrado, adscrito a la oficialia
mayor del antiguo Distrito Federal, denominado Coordinacién de los CETRAM del Distrito
Federal, dando la facultad de ser la instancia de administracion, operacion, supervision y
vigilancia de los espacios fisicos con infraestructura y equipamiento auxiliar de transporte
gue sirven como conexién de los usuarios entre dos 0 mas rutas o modos de transporte, a
la que también se atribuyen, entre otras, la facultad de emitir bases y lineamientos de
operacion y funcionamiento de los CETRAM, sin embargo no fue mucho para estos nodos
urbanos, puesto que solo se quedd en el papel y el deterioro se agravo mas (APDF, 2010).

Por otro lado, es importante mencionar que otra de las facultades de la Coordinacién
de los CETRAM, se centraba, la de llevar a cabo acciones de supervision y vigilancia sobre
actividades que se desarrollen en las instalaciones de los CETRAM, supervisar y controlar
la entrada, salida, circulacion y espera de vehiculos, para que la operacion de los CETRAM,
garantizar la seguridad, orden, higiene y comodidad a los usuarios de los centros y, en
consecuencia, la de emitir bases y lineamientos de operacion y funcionamiento de los

mismos sin embargo este cambio no dio resultados (ibidem).
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Cabe recordar que estos nodos urbanos son instalaciones destinadas a la prestacion
del servicio publico de transporte de pasajeros, puesto que actualmente cerca de 11*
CETRAM han presentado mejoras durante los ultimos 6 afios, en la actual administracion
de Miguel Angel Mancera Jefe de Gobierno de la Ciudad de México, otorgd la concesion de
los predios a terceros con la justificacion de mejorar estos nodos urbanos, sin embargo el
77% de ellos aun presentan graves problemas de deterioro tanto al interior de los CETRAM
como en su entorno, debido a las aglomeraciones generadas por invasion en la via publica,
bases de vehiculos del transporte publico mal ubicados, el aumento del comercio informal,
insuficiente infraestructura urbana y mantenimiento, inseguridad, entre otros (Universal,
2017b).

El reordenamiento de los CETRAM forma parte de una politica publica del Gobierno de
la CDMX, como ya se mencion6 anteriormente, este contribuye a la modernizacion tanto
del transporte publico; con la finalidad de renovar la imagen urbana y aporta infraestructura

de calidad a quienes usan el transporte publico (5° Informe de Gobierno).

4 EI CETRAM Rosario y Cuatro Caminos fue concesionado por el Grupo CARSO desde el 2013.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 13
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CAPITULO 1.

1. DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL
1.1 Definicion de los CETRAM.

Para el presente informe de actividades es importante definir que es un CETRAM y
como estos nodos de la Ciudad interpretados. De acuerdo con la gaceta oficial del 20 de
junio de 2011 donde se dictan los lineamientos para la administracién supervision y
vigilancia de los CETRAM, lo definen como: “El espacio fisico que forma parte de la
infraestructura urbana, donde confluyen diversos modos de transporte terrestre de
pasajeros, destinados a facilitar a las personas el transbordo de un modo a otro para
continuar su viaje” (APDF, 2011).

En un estudio® reciente los CETRAM lo definen como: “son nodos de coincidencia de
dos o0 mas tipos de modo de transporte publico, vistos como excelentes puntos de partida
para una evolucién que superan los problemas urbanos de la actualidad”. Estos espacios,
articuladores de la traza urbana, permiten el cruce de personas, intereses, transacciones,
destinos y momentos. Son acumuladores de practicas sociales, conectores de sistemas

urbanos que representan centralidades dentro de la urbe.

Los CETRAM, mejor conocidos como paraderos, son los nodos de coincidencia de dos
0 mas tipos de transporte publico. En su mayoria se encuentran localizados junto a una
estacion de metro. Los CETRAM son territorios donde millones de personas se transfieren
entre colectivos, metro, autobuses, taxis, Metrobus, tren ligero y trolebus. La mayoria de las

transferencias son entre transporte publico concesionado y metro.

Estos centros de transferencia fueron creados por la necesidad de organizar diferentes
modos de transporte publico y privado, que coexisten en las afueras de las estaciones de
metro, principalmente en las estaciones terminales. Desde hace varios afios han sido
clasificados con un rol “indefinido” de territorio, infraestructura y/o parte de un sistema de

transporte.

5> Este estudio fue realizado por Sol Camacho en colaboracién con el Instituto de Politicas para el Transporte y
el Desarrollo en México (ITDP, por sus siglas en inglés). El documento se publicé gracias al auspicio de la
Embajada Britanica en México, en el marco del proyecto “Crecimiento bajo en carbono para las ciudades
mexicanas mediante el Desarrollo Orientado al Transporte (DOT)".

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 14
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1.1.1 Antecedentes de los CETRAM.

Es importante saber como estos CETRAM aparecieron y cual fue su historia a través
de la linea del tiempo. Es por ello por lo que me di a la tarea de investigar como fueron

originados, a continuacion, se describe un poco de su aparicion.

Los CETRAM antes llamados paraderos, surgen en 1969, como instalaciones
complementarias a las terminales del Sistema de Transporte Colectivo (SCT). Desde su
puesta en operacién y hasta 1993 fueron administrados por el STC Metro, posteriormente
por las delegaciones politicas, y a mediados de los 90, su administracion y control fue

transferido a la entonces Coordinacion General de Transporte.

En los 70 se construyeron las centrales de autobuses foraneos (Norte, Sur, Tapo y
Observatorio), entonces se contaba con 15 ejes viales, que daban salidas a la Ciudad de
México. Al mismo tiempo comenzaron a proliferar los paraderos y los destinos cubiertos por
el sistema de transportes terrestres debido a la apertura de las demas lineas del STC Metro.

En esta época se da el auge de la Alianza de Camioneros.

Para los afios 80, inicié sus operaciones, Autotransportes Urbanos de Pasajeros
AUPR-100, luego de que en 1984 se decreta la municipalizacion del transporte en el Distrito
Federal. En este tiempo predominaron las combis y entraron en circulacion algunos
microbuses como consecuencia del aumento registrado en los viajes metropolitanos. Un

afio antes se creo la Coordinacion General de Transporte.

En 1983 se propuso que Servicios Metropolitanos S.A. de C.V. (SERVIMET)
controlara los paraderos, pero finalmente quedaron bajo la administracion del Sistema de
Transporte Colectivo Metro de 1986 a 1993.

De 1993 a 1994 la administracion de los paraderos estuvo a cargo de las
Delegaciones Politicas. Posteriormente por la entonces Coordinacion General del
Transporte, antecesora de la Secretaria de Transportes y Vialidad (SETRAVI), creada en
1995.

Ante la crisis econdmica y politica por la que atravesaba el servicio de transporte en
el Distrito Federal, aunada a la quiebra de Autotransportes Urbanos de Pasajeros AUPR-

100, en el afio de 1995, aparece como instancia rectora, la Secretaria de Transportes y

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 15
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Vialidad (SETRAVI). En ese contexto se otorgaron concesiones, se fortalecieron
mecanismos de coordinacion a nivel metropolitano y se emitid la Ley de Transporte. Los
primeros paraderos a los que se concedié un espacio y mobiliario fueron: Chapultepec,
Puerto Aéreo, Zaragoza y San Lazaro.

Entre los afios 96 y 97 la administracion de los paraderos pasa de la Direccion General
de Servicios al Transporte, dos afios después pasa a ser operada por la Direccién General
de Planeacion y Vialidad, como Direccion CETRAM vy finalmente desde el 1 de junio del

2002 depende de la Direccion General de Regulacién al Transporte.

Mediante Decreto publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 14 de
diciembre de 2010, se cred la Coordinacién de Centros de Transferencia Modal del Distrito
Federal, como instancia Unica de administracion, operacién, supervision y vigilancia de los
espacios fisicos con infraestructura y equipamiento auxiliar de transporte, que sirven como

conexion de los usuarios entre dos 0 mas rutas de transporte.

Actualmente existen 49 Centros de Transferencia Modal en la Ciudad de México, que
ocupan una superficie aproximada de 707 mil metros cuadrados, en los que transportan 5.7
millones de pasajeros diarios y albergan 27 mil unidades de transporte publico; 38 de los

CETRAM tienen conexion con el STC-METRO y 8 con el Sistema de Transporte Eléctrico.
1.2 Contexto en el que se llevé a cabo (normativo, politico y social).

Para realizar el estudio de ofertas de los diferentes usos se realizd6 bajo un contexto

normativo, politico y social que se expone a continuacion:
Normativo.

Para que se diera la elaboracién de los diversos proyectos de oferta inmobiliaria vigente
de los CETRAM de Tacubaya, San Lazaro y Martin Carrera en la empresa TINSA S.A. de
C.V., el gobierno de la CDMX tuvo que comenzar a exponer el deterioro de los 49 CETRAM
desde afios atras y fue desde el afio 2016 cuando comenzé a invertir mas 200 millones de
pesos, a través la Secretaria de Movilidad. Sin embargo, el gobierno de la CDMX se dio
cuenta que no era suficiente y expuso que para la recuperacion de todos los CETRAM se
estimaba hacer inversion de poco mas de 30 mil millones de pesos®, sin embargo, se dan

cuenta que no contaban con suficientes recursos para tan ambiciosos proyectos, por lo que

6 Véase: https://www.elsoldemexico.com.mx/metropoli/cdmx/Por-falta-de-dinero-gobierno-de-la-CDMX-
concesiona-49-Cetrams-224501.html
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fue necesario hacer participar a la iniciativa privada a través de otorgarles un titilo de

concesion, por lo que es importante referir lo siguiente:

El 24 de Octubre de 2013, se publicé en la gaceta oficial el acuerdo mediante el cual,
el jefe de gobierno delego en los titulares de la oficialia mayor del gobierno a la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI) y a la Secretaria de Finanzas (SEFIN), la
facultad de expedir declaratorias para el otorgamiento de concesiones sobre bienes
inmuebles propiedad del Distrito Federal, conforme a los establecido en los articulos 75, 76
y 77 parrafo primero de la Ley del Régimen Patrimonial y del Servicio Publico, esta
modificacion lo que permitié fue darle mayores facultades a estas instancias el otorgar
concesiones a terceros y sobre todo en los inmuebles propiedad del entonces Distrito
Federal (APDF, 2013).

Cuatro meses mas tarde, el 17 de febrero de 2014, los titulares de la oficialia, SEDUVI
y SEFIN publicaron en la gaceta oficial otra declaratoria de necesidad para el otorgamiento
de una concesion para el uso, aprovechamiento y explotacién de los inmuebles en los que
se ubican los CETRAM, para el desarrollo de infraestructura urbana con el propésito de
elevar el bienestar y acceso de los habitantes del entonces Distrito Federal a los servicios
publicos de trasporte, en esta declaratoria se presenta una breve problemética de los
CETRAM de: Constitucion de 1917, Indios Verdes, Santa Martha, Martin Carrera y
Politécnico, los cuales mencionan que eran susceptibles a una modernizacion (APDF,
2014b).

Conforme a lo estipulado en su articulo tercero de esta declaratoria menciona que: los
bienes en los que se ubiquen los CETRAM, que se incorporen derivado de las necesidades
de intercambio multimodal de transporte en el Distrito Federal o aquellos en los que se
ubiqguen CETRAM que no se encuentren expresamente..., pero que sean susceptibles de
ser modernizados integralmente, podran ser aprovechados directamente por el Gobierno

del Distrito Federal; o bien, ser explotados vy desarrollados por particulares mediante el

otorgamiento de concesiones en los términos de la presente declaratoria”

Para ese entonces el gobierno de la CDMX comenzé con la concesion de los CETRAM
a la iniciativa privada de los cinco CETRAM mencionados arriba, esta concesion tiene una
duracion aproximada de 40 afios, su propésito es el de modernizar los inmuebles y realizar

proyectos tales como centros comerciales, oficinas, hoteles y vivienda en renta. Esto con la
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intencion de ceder los derechos a empresas inmobiliarias como se describe en la siguiente

tabla.

Tabla 1. Empresas Concesionarias de los CETRAM remodelados.

Empresa CETRAM

Calidad Vida y Progreso para la Ciudad de México S.A. de C.V.” Chapultepec

Concesionaria Tasquefia S.A de C.V.® dicha empresa forma parte de .
. . Tasqueia
Banco Monex S.A. I.B.M, Monex Grupo Financiero.

Concesionaria M.C. S.A. de C.V.° Conformada por compaiiias como ;
. o . Martin Carrera
Nomo S.A. de C.V.y Gami Ingenieria e Instalaciones S.A. de C.V.

Concesionaria Zaragoza S.A. de C.V.%° Zaragoza
Centro de Movilidad Rehdoma S.A. de C.V.1t Constitucion 1917
Fuente: Elaboracion propia con base a los titulos de concesion.

De estos cinco CETRAM, de acuerdo con estudios financieros y cifras del Gobierno de
la CDMX, el periédico universal calculd que 6 mil 261 millones 140 mil 480 pesos
corresponden a contraprestaciones que los particulares estaran obligados a dar al gobierno
de la CDMX; asi como mil 704 millones 041 mil 45 pesos por la construccion de los
paraderos que corre a cargo de privados, lo mismo que 754 millones 850 mil 838 pesos

durante los cuarenta afios (Universal, 2017a).

Para entender mejor las cifras anteriores la contraprestacion, segun los titulos de
concesion revisados, seran pagadas cada afio durante el plazo de la concesién y equivale
a 7.88% de las utilidades obtenidas del aprovechamiento de los espacios, lo que hace muy
poco por la concesion, por lo cual valdria la pena hacer un estudio financiero para ver cuales
son los rendimientos para el proyecto, lo cual no es objeto de analisis del informe, sin
embargo es importante mencionar que en los titulos no se define si habra un fondo o que
destino tendra esas utilidades. Se tiene previsto que las empresas construiran primero los
paraderos entre el 2018 y 2019 y haran una inversiébn como se menciono arriba, los cuales
estaran a cargo de los particulares, para dar paso a la edificacion de los usos (centros

comerciales, vivienda, hoteles, estacionamientos, entre otros).

7 Véase titulo de concesion en: http://www.cetramcdmx.com.mx/assets/pdf/chapultepec/TITULO-DE-
CONCESION-CETRAM-CHAPULTEPEC. pdf

8 Véase titulo de concesion en:

http://www.cetramcdmx.com.mx/assets/pdf/tasquena/TITULO DE_CONCESION_taxque%C3%Bla.pdf
9Véase titulo de concesion en: http://www.cetramcdmx.com.mx/assets/pdf/carrera/Titulo_de Concesion.pdf
10 véase titulo de concesion en:

http://www.cetramcdmx.com.mx/assets/pdf/zaragoza/Titulo_de Concesion.pdf

11lyéase titulo de concesién en: http://www.cetramcdmx.com.mx/assets/pdf/1917/Titulo de Concesion.pdf
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Es importante sefialar, para el caso del CETRAM Tacubaya y otros CETRAM?*2, aun no
existe titulo de concesion, sin embargo, ya existen obras dentro del CETRAM Tacubaya,
caso del andlisis del proyecto. Se tiene entendido que el cambio de gobierno sera este
2018, y se espera que estas concesiones ya estén listas para tener por lo menos las
empresas participantes una seguridad de la inversion, como las empresas de los 5
CRETAM antes mencionados, que ya poseen un titulo de concesion.

Politico.

El 5 de septiembre del 2017 se realiz6 el anuncio de la Politica Publica para el
reordenamiento de los CETRAM en las instalaciones del gobierno de la CDMX ante los
titulares de diversas dependencias?®, la actual administracion hizo hincapié sobre la
necesidad de restructurar el transporte publico de la ciudad mediante esquemas de
inversiones permanentes a fin de brindar sustentabilidad y desarrollo sostenido (5° Informe

de Gobierno).

Mencionaron que con la modernizacion de los CETRAM favoreceran tanto a los
habitantes de la CDMX y del area metropolitana, ademas pretenden estimular el desarrollo
econdmico de la capital, con esta politica. También se hablé, que dicho reacomodamiento
traera consigo un foco de atraccion y de esparcimiento del deporte, de cultura y de
recreacion, el desarrollo encaminado a la socializacién, mismas que ayudaran a mitigar la
exclusién social. Sin embargo, en no hay un detalle de los proyectos con los que llegaran

hacer estos cambios (ibidem).

También se menciond, el impacto positivo del reordenamiento de los CETRAM se vera
reflejado en la calidad de vida de los trabajadores de la CDMX y foraneos, pues
mencionaron que con esto se reduciran de forma significativa el tiempo que invierten en sus
traslados diarios. En este sentido, la modernizacion de los CETRAM busca generar un
modelo de ciudad compacta bajo una I6gica de proximidad en la que facilite el traslado de

las personas y también busca reducir el numero de viajes (ibidem).

12 San Lazaro y Tacuba.
13 Delegacion Miguel Hidalgo, SEDUVI y SEMOVI.
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Por ultimo, hacen hincapié que esta politica contribuye al combate del cambio climatico,
lo cual abona al cumplimiento de compromisos internacionales en materia ambiental como

el C40* y el Acuerdo de Paris®, los cuales no se incluyen (ibidem).
Social.

Los CETRAM forman parte de la infraestructura urbana donde confluyen diversos
nodos de transporte de pasajeros, destinados a facilitar a las personas el transbordo de un

nodo a otro para continuar su viaje hasta su destino.

El gobierno de la CDMX, detecto que la problematica de los CETRAM era una de las
mas complejas en la ZMVM; puesto que implica aspectos como; riesgos viales, demoras,
deterioro, invasion del espacio publico, contaminacién (visual por ruido y emisién de gases),
ineficiencia en la operacion y flujos de transito vehicular, saturacién de acceso, escases y
deterioro de infraestructura, acumulacién de basura y plagas, saturacién de instalaciones
internas, insuficiencia de bafios y servicios, incomodidad y exposicion de usuarios a la
intemperie, escases de recursos, riesgo para los usuarios y vecinos de las zonas en las que
su ubican los CETRAM.

La dinamica de la Ciudad de México plantea nuevos retos en materia de movilidad que
exigieron la modernizacion de los espacios urbanos en su conceptualizacién, de ahi que
los “paraderos” se han transformado en CETRAM, para atender las necesidades desde un
punto de vista integral en beneficio de los usuarios, proporcionandoles espacios seguros,
eficientes y dignos que faciliten la transportacion de estos. Al igual, para las personas con
discapacidad y en situacion de vulnerabilidad, como son adultos mayores de 60 afios,
madres con hijos menores de 5 afios y mujeres embarazadas, cuya infraestructura debe

garantizar la accesibilidad los servicios de transportacion.

De acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la “Zona Patrimonial de
Tacubaya” la generacion de organizaciones sociales responde a la necesidad de gestionar
diversas demandas en el &mbito urbano. Entre ellas: la conservacion o transformacion del
espacio publico, la obtencion de apoyos econémicos a través de los programas sociales y

la manifestacion de demandas especificas por las acciones u omisiones de las autoridades,

14 El Grupo de Liderazgo Climatico, conocido como el C40, esta constituido por un grupo de ciudades que atnan
esfuerzos para reducir las emisiones de carbono en la atmésfera, adaptarse al cambio climético.

15 Acuerdo de Paris es un acuerdo dentro del marco de la Convencién Marco de las Naciones Unidas sobre el
Cambio Climatico que establece medidas para la reduccion de las emisiones de Gases de Efecto Invernadero
(GEI) a través de la mitigacién, adaptacion y resiliencia de los ecosistemas a efectos del Calentamiento Global,
su aplicabilidad seria para el afio 2020, cuando finaliza la vigencia del Protocolo de Kioto.
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entre otras, estas Ultimas son las que afectan directamente en la elaboracion y ejecucion
del proyecto (APD, 2012).

En el caso de la Zona Patrimonial de Tacubaya, se distinguen dos tipos de organizacion
social. En primer lugar, los comités vecinales existentes que funcionan con una perspectiva
de actuacién permanente, y, en segundo lugar, aquellos grupos que se forman y ejercer
acciones como respuesta a un evento particular. Dentro del primer grupo y de acuerdo con
la Subdireccién de Concertacion Politica y Atencion Social y Ciudadana dependiente de la
Coordinacién de Participacion Ciudadana y Gestion Social de la Delegacion Miguel Hidalgo,
existen 15 comités vecinales en la Zona Patrimonial. El registro de los comités vecinales
s6lo muestra aguellos que se han integrado en la colonia Escanddn. Esta colonia concentra
la mayor parte de lotes dentro de la Zona Patrimonial de Tacubaya con uso de suelo

habitacional (Ibidem).

Ademas, existen distintas asociaciones de comerciantes y transportistas, los cuales se
encuentran organizados en torno a la atencién de los principales problemas que involucra
el desempefio de sus actividades cotidianas, como es el caso del CETRAM Tacubaya
(Ibidem).

Tabla 2. Agrupaciones de Transportistas en la Zona Patrimonial de Tacubaya.

B Numero de
Nombre de la agrupacion
personas

Auto transportistas en todas sus modalidades Ignacio Villagran, S. A. de C. V. 41
Organizacion de dirigentes nacionales del transporte (Odinatra), A.C. 28
Sitio 120 Tacubaya, A.C. 91
Unién de Taxistas del poniente Stresol, A.C. 77

Fuente: Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Patrimonial de Tacubaya.

Existen otras agrupaciones de comerciantes en via publica que desarrollan sus
actividades dentro del poligono de aplicacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano
Zona Patrimonial de Tacubaya. De acuerdo con el plan se identificaron 1,679 comerciantes
gque se encuentran agremiados a 88 asociaciones. Los principales giros comerciales que se
desarrollan son el de venta de alimentos y venta de ropa, se tiene estimado que la superficie
aproximada sobre la que se desarrollan estas actividades en via publica es de 3,689 m2 y

en promedio el espacio que ocupan los comerciantes por puesto es de 2.19 m2 (Ibidem).
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El 11 de enero de 2010, se conformé el Consejo Participativo de Tacubaya, el cual esta
integrado por 30 consejeros que representan a los grupos de vecinos, comerciantes y
transportistas (Ibidem).

De acuerdo con una nota publicada por el periédico milenio de este afio, locatarios del
Mercado Cartagena de la Colonia Tacubaya exigen al gobierno de la CDMX informacion
detallada sobre el proyecto del CETRAM Tacubaya, porque externan su preocupacion si
seran incluidos en el proyecto de transformacion de la zona, ademas de mostrar su
inconformidad por tener incertidumbre acerca del proyecto y si este afectara a sus fuentes
de empleo, el desplegado de la nota anuncia que las Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda (SEDUVI) y Movilidad les emitio un oficio en donde se les aseguro que el mercado
no sufrird modificaciones arquitecténicas y se llevaran a cabo mesas de trabajo, las cuales
hasta la fecha no han sido anunciadas por la Delegacion y el gobierno de la CDMX. (Milenio,
2018).

1.3 Lugar en donde se realiz6 el proyecto.

La ubicacién del proyecto que proporciond el cliente a TINSA se localizé en la
Delegacion Miguel Hidalgo, en la Colonia Tacubaya, se trata de un poligono de tres frentes
cabeza de manzana. El mayor frente est4 ubicado sobre la calle Arg. Luis Ruiz y los otros
dos frentes sobre las calles Observatorio y Arq. Carlos Lazo. El poligono destinado para la
construccion del proyecto del CETRAM cuenta con una superficie aproximada de
14,781m2.

Para realizar la delimitacién de la zona de estudio tome en cuenta los siguientes
aspectos: Radio de influencia (alrededor de 5km); Corredores viales; Zonas inmediatas al

poligono; Barreras fisicas.

De acuerdo con el equipo de trabajo se establecié que la zona estaria conformada por
los siguientes limites: Av. Constituyentes al norte, Av. Patriotismo y Viaducto Rio Becerra
al oeste, la calle Tiziano al sur y cerrando por Av. Alta Tension, Camino Minas y otras calles
al este, sesgando de manera irregular hasta cerrar el poligono con Av. Constituyentes. Es
importante mencionar que no se llego a un criterio con el cliente para poder delimitar la zona
de influencia, fue a consideracion de la empresa, el cual se presenta a continuacién en el

siguiente mapa.
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Imagen 1. Zona de estudio del proyecto
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Fuente: Elaboracién propia.

Es importante mencionar que el poligono forma parte del Sistema de Actuacion por
Cooperacion Tacubaya (SAC), y esta conformado por 140 hectareas, concentra alrededor
de 19 mil habitantes, 350 inmuebles catalogados, y también estd dentro del Programa
Parcial de la Zona Patrimonial de Tacubaya, (APDF, 2016).

Imagen 2. Vista aérea de la zona de estudio.
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Fuente: Elaboracion propia.
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Es importante considerar que no fue el mejor poligono de estudio, porque rebasa los
limites de varias delegaciones, puesto que cada una tiene sus normas aplicables y sus
politicas de actuacion urbanas. Ademas, que cada una de las colonias que se integraron a
la zona de estudio tenia caracteristicas diferentes, era importante considerar al poligono
del ZAC, ya que este poligono contiene una serie de normas que seran mencionadas mas
adelante y que eran cruciales para la zona de estudio.

1.4. Equipos de trabajo y duracién de las actividades.

El desarrollo del proyecto bajo mi cargo tomo al menos de tres meses, en donde coordine,

planifiqgue y organice cuatro equipos de trabajo conforme a lo siguiente:

e Equipo de gabinete que incluyo: la recopilacién, ordenamiento y andlisis de
informaciéon, proceso, ingreso y andlisis de datos. Ademas de procesos
administrativos, como la solicitud de informacién adicional interna y externa del
area consultoria inmobiliaria y el area de avallos de la empresa, busqueda,
procesamiento, analisis de informacién en la SEMOVI, INEGI y la empresa Sin
Trafico.

e Equipo de Disefio: Coordinacion de la generacion de mapas ilustrativos de niveles
socioecondémicos, delimitacion de la zona de estudio, ubicacion del predio,
accesibilidad del predio, lineas de trasporte masivo, tiempos de traslado del
CETRAM Tacubaya a otros puntos de la Ciudad, CETRAM Tacubaya vs otros
CETRAM, Contexto urbano, generadores, aforos vehiculares, entre otros.

e Equipo de aforos: Coordine y disefie el levantamiento de aforos vehiculares y
peatonales en CETRAM Tacubaya.

¢ Equipo de levantadores: Coordine y planifique el levantamiento fisico de cada una
de las muestras de los estacionamientos de la zona, centros comerciales, oficinas,

vivienda nueva y hoteles.

Los equipos estuvieron integrados por los siguientes profesionistas: tres arquitectos, un
urbanista, dos disefiadores graficos y un economista, sin embargo, se tuvo apoyo externo
del equipo para el levantamiento de aforos, se tratd de tres levantadores. Estas 11 personas
me tenian que reportar sus avances y entregarlos conforme al cronograma de actividades,

para el armado del documento.

El cronograma de actividades, lo realice de acuerdo con el tipo de analisis de oferta

inmobiliaria que se tenian que llevar a cabo y los equipos de trabajo. Cabe mencionar que
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se tuvieron reuniones con el cliente para rebotar informacion y revisiones de proyecto, estas

fueron semanales como se muestra en el siguiente cronograma de actividades:

Tabla 3. Cronograma del proyecto.

Cronograma de Actividades

/ Semana

Delimitacion de Zona de Estudio ‘.

Analisis del sitio

Andlisis del Predio ‘

Mercado Potencial

Aforos Vehiculares y Peatonales

Andlisis de Oferta Comercial

Analisis de Mercado de Oficinas

Analisis de Actividad Hotelera

Mercado de Estacionamientos

Entrega del Proyecto
Fuente: Elaboracién propia.

Es importante mencionar que los equipos trabajaron de acuerdo con el orden los
analisis del proyecto, sin embargo, algunos tuvieron que reformular o incluso volver a
considerar aspectos importantes de ajustes y cambios de los andlisis, por lo que se tuvo un

momento de mucha presion por parte del cliente y los directivos de la empresa.
1.5 Agentes publicos y privados individuales.

Para la elaboracién del proyecto tuve que coordinar la investigacion y la participacion
de los siguientes agentes publicos y privados, para la generacion de informacién relevante

a cada uno de los anélisis:

Tabla 4. Agentes participantes en el proyecto

Secretaria de Movilidad

Publicos Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI).
SEDUVI.
Delegacion Miguel Hidalgo
Sin Tréfico

Privados TINSA S.A. de C.V.

Fuente: Elaboracién propia.
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1.6 Metodologia aplicada para estudio de oferta inmobiliaria.

Para la elaboracién del proyecto en estudio se realizé con base a la metodologia de los
estudios de mercado que maneja la empresa TINSA, cabe destacar la importancia de un
estudio de mercado constituye el punto de partida para la determinacion de la viabilidad de
un proyecto. Es donde se identifican y analizan las condiciones mas importantes que
actualmente rigen la dinamica del mercado de cualquier uso que se trate, con el fin de
encontrar la informacién que combina con la obtenida en estudios posteriores ya sea
técnico, econdmico y financiero, y permita formar una base sélida y confiable de informacion

para la toma de decisiones.

Al desarrollar un estudio de mercado se intenta visualizar el panorama del entorno en
el cual se quiere introducir un producto o servicio. En breves palabras, la intencién es saber
quiénes y cuantos se interesardn en el producto o servicio, cuanto dinero estaran
dispuestos a pagar por él, quienes ofrecen productos similares, que caracteristicas tienen
y que interés generan en el publico. De esta manera se pueden conocer el producto o
servicio que se ofrecera, sus caracteristicas con las que debera de contar, todo dentro de
un horizonte temporal determinado. Es asi como se puede decir que el estudio de mercado
sera la base de todo proyecto; por ello, es necesario, destacar la importancia que este
adquiere y asi mismo, sefialar la recopilacion, procesamiento e interpretacion de

informacion disponible deber ser cautelosa y muy confiable.

De acuerdo con la metodologia utilizada en TINSA, para la investigacién de mercados

se llevé a cabo conforme a los siguientes tipos de investigacion:

Investigacion de Gabinete.

Este tipo de investigacion ofrece un primer acercamiento de la oferta en la zona. En
primera instancia se detecta la mayor cantidad de proyectos que representen la
competencia para el uso que se requiera analizar en las &reas de estudio, registrando las
caracteristicas generales. Se realiza una investigacion de los indicadores favorables y
desfavorables del area de estudio y se hace una delimitacion de la zona de influencia. El fin
de estos procesos es obtener datos preliminares que permitan llegar al proceso de analisis

con la mas completa y confiable informacion.

Investigacion de Campo.
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Para este tipo de investigacion se efectia un empadronamiento total de la oferta
inmobiliaria de acuerdo con el uso requerido, haciendo especial énfasis en los proyectos
gue se detecten como competencia primaria y secundaria. En esta investigacion se lleva a
cabo una profunda indagacion de campo para detectar proyectos que no se habian tomado
en cuenta y verificaran los datos de los proyectos previamente encontrados. Se obtienen
los datos generales como nombre del proyecto de la competencia, empresa y direccion y
accesibilidad, entre otros. Se hacen visitas con el método Mistery Shopper'®. Este grado de
detalle y cruce de informacion nos permite detectar en forma oportuna, disonancias e
incompatibilidades de cualquier dato y asi corregirlo antes de que forme parte del analisis
del informe final. Los precios de renta son resultado de levantamiento mediante el método

Asking Price?’.
1.6.1. Elementos del estudio de oferta.

Fuentes de informacion:

Las fuentes de informacién a utilizar en la realizacién de un estudio de mercado pueden
ser primarias o secundarias, dependiendo de la disponibilidad de estas. En el caso del
proyecto se consideraron las siguientes fuentes:

Tabla 5. Fuentes de informacion.

Instituto Nacional de Censo General de Poblacion y Vivienda 2000- 2010.
Estadistica y Geografia Conteo de Poblacion y Vivienda 1995-2005.
(INEGI). Encuesta Interesal 2015.

Consejo Nacional de la Proyeccion de la Poblacion de México 2010-2030.
Poblacion (CONAPO)

Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion de Mercado (AMAI)28.

Asociacion Nacional de Tiendas de Autoservicio y Departamentales
Otras fuentes (ANTAD).

Acervo de informacion de TINSA S.A. de C.V.

Fuente: Elaboracion propia.

Revision documental:

La revision documental se basé principalmente en la documentacion encontrada en la

Internet, dentro de la cual existen paginas web de entidades gubernamentales y privados

16 También llamada “compra simulada”, consiste en representar el papel del cliente/usuario para evaluar
distintos aspectos que se producen en los momentos de contacto entre la empresa y el cliente.

17 Precio maximo estimado (asking price) o "precio de oferta". Calculado a partir de inmuebles en oferta.

18 Es la Gnica asociacion profesional en Latinoamérica enfocada al sector de inteligencia aplicada a negocios y
asuntos sociales.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 27



U4

Maestria en Urbanismo: Campo Desarrollo Inmobiliario CREBANIE NG

orientadas al sector inmobiliario y desarrollo social. Las utilizadas para el estudio fueron las
siguientes: INEGI, CONAPO, SHF, SEDUVI, ANTAD, TINSA, INCOIN, etc.

Los objetivos de esta revision fueron:

¢ Determinacion de la demanda real
¢ Determinacion de la oferta
¢ Estimacion del precio de venta y renta de los productos

¢ Estimacion del volumen de probables usuarios.

1.6.2. Pasos para la elaboracion del proyecto

Para la elaboracion del estudio de oferta inmobiliaria se realiz6 conforme a los

siguientes pasos:

Imagen 3. Pasos para la elaboracion de Proyecto.

2. Revisién de 3. Levantamiento y Visita

1. Delimitacion del proyecto

documentacion de Campo

4, Realizacion de Bases de
Datos

5. Revislon de Datos/Cruce e d 6. Elaboracion del Estudio

de informacién de Datos

Fuente: Elaboracion Propia.

Dentro de estos pasos para la elaboracion del proyecto de estudio de oferta inmobiliaria
asumi el papel de lider del proyecto, para la cual coordine los equipos de trabajo antes
mencionados, en donde plante las actividades para cada uno de los equipos, asi como

también revise y evalué la informacioén generada para estructurar el documento con el fin
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de obtener precios, superficies y caracteristicas de las ofertas idoneas para el proyecto,
este con el objetivo de tener suficientes datos para la toma de decisiones del cliente.

1. Delimitacién del proyecto (determinacion de la demanda real o mercado
potencial).

En esta etapa me di a la tarea de designar al equipo de gabinete determinar la demanda
real de mercado, esta se obtiene al estimar quienes de los que en primera instancia estarian
interesados en el producto y/o servicios, la cual se determina como demanda potencial,
porque es la que podria adquirirlo. Por lo tanto, los criterios bajo los cuales se realiz6 el
célculo tendran que ver con la ubicacion geografica del predio o poligonal, la poblacién y
las necesidades existentes de la zona que se estén revisando, ya sea vivienda,
estacionamientos, hoteles, oficinas, dependiendo el uso en estudio, como se muestra en la
imagen de abajo.

Imagen 4. Componentes del mercado potencial
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Fuente: TINSA 2017.

La informacion levantada se realiz6, de acuerdo con una zona de influencia descrita en
el punto 1.3 de este informe y los niveles socioeconémicos de la zona, asi como la poblacién
econdémicamente activa. En este caso se hizo un cruce de la informacién para determinar

cual de esta poblacion es la susceptible para el tema comercial.

2. Revision de Documentacion (Identificacién de los productos a la venta y renta):
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Para esta etapa coordinar al equipo de trabajo de gabinete, el cual se dio a la tarea de
localizar cada uno de los usos en el estudio (vivienda, estacionamientos, hoteles, oficinas)
de los proyectos activos en la zona, es decir desarrollos actuales para viviendas y oficinas,
en venta y renta por medio de boletines en internet y recorridos en la zona, para sacar un
previo de las ofertas. El caso de hoteles y estacionamientos se hizo una busqueda en
internet por medio de herramientas como booking y Google maps para la localizacion y el
punteo previo en google earth.

3. Levantamiento y visitas de campo:

Para la recopilacion de datos, coordine y planifique los recorridos del equipo de campo,
en donde se eligieron aquellos en los que se estimd que habria cierta similitud con el
proyecto objeto de estudio. Las principales caracteristicas que sirvieron como base para

ello fueron la ubicacién y superficie construida, asi como un rango estimado de precios.

Como se sefialé anteriormente el equipo de gabinete inicialmente se seleccioné el
mayor numero de muestras posibles con el fin de elevar el grado de precision de analisis;
sin embargo, fueron descartadas aquellas en que la mayoria de las caracteristicas diferian
de forma importante con las supuestas preliminarmente para el proyecto del CETRAM

Tacubaya.

El equipo de campo, como era de esperarse, al recabar la informacion se encontraron
con caracteristicas significativas diferentes al proyecto, no obstante estas diferencias se
llevd acabo el registro completos de los datos en todos los productos, pues desde el inicio
del levantamiento se percibi6 al inicio una cierta heterogeneidad en la oferta y por tanto, se
consider6 apropiados incluirlos para poder ser parte del analisis por la poca oferta en caso

de hoteles, centros comerciales y oficinas.
El registro de datos comprendio los siguientes mecanismos.

v' Reportes agentes de venta o renta. Se visitaron los proyectos en oferta

mediante mistery shopper para poder obtener todos los detalles de los
proyectos, como es el caso de la vivienda en venta y oficinas. Para lo cual se
levanté la siguiente informacion el sitio: Stock de la vivienda, ritmos de venta,
unidad mes por proyecto, valor por m2 por proyecto, valor de venta por proyecto,

valores de venta, acabados, amenidades, meses en venta.
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v Reqistro documental o folleteria: En todos los casos se utilizé un formato de

levantamiento para los proyectos de vivienda, oficinas, hoteles y
estacionamientos y se indico a cada uno de los levantadores traer muestras de
la publicidad de las ofertas.

v Reqistro fotografico: En la medida de lo posible se llevé a cabo un registro de

los proyectos tanto en su fachada, interior del inmueble, amenidades, precios,
publicidad y entorno de los proyectos.

4. Realizacion de Bases de Datos:

Con la informacion obtenida en el levantamiento fue posible caracterizar la oferta. Para
el vaciado de datos se requirié del equipo de gabinete, los cuales realizaron 5 bases, y me
di a la tarea de coordinar y revisar cada una de ellas, en donde se detall6 cada una de las
muestras levantadas, también se tomd en cuenta la variacién de informacién por lo que
cada una de las bases de datos llevo de tres a cinco dias llenarlas. Es importante mencionar
gue cada base ya se encontraba formulada y detallada por cada uno de los campos que se

requerian para el analisis para que los levantadores pudieran pasarlas de forma correcta.
5. Reuvision de datos/ cruce de informacion.

Debido a la cantidad y heterogeneidad de los datos, se requirié de un analisis en el que,
con base a los parametros estadisticos, se identificaron, clasificaron y describieron los
diferentes tipos de ofertas dentro de la muestra estudiada. En esta etapa es donde se
identifican ciertos errores en los levantadores o tal vez omisiones en las fichas del
levantamiento. Por lo que esta etapa solo corrid6 por mi cuenta para revisar los datos y
revisarlos con base a ejercicios estadisticos para encontrar cualquier error por ejemplo en

precios de venta, superficies, muestras, etc.
6. Conclusion del Estudio.

Posteriormente ya teniendo el panorama méas ordenado, se comenzé el armado del

documento el contenido fue conforme al siguiente indicie:
v" Andlisis de Sitio
v" Anadlisis del predio
v' Andlisis de oferta de vivienda vertical
v" Analisis general de vivienda en renta
v

Analisis comercial
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Mercado de oficinas en renta
Mercado de hoteles

v
v
v Andlisis de estacionamiento
v

Conclusiones y recomendaciones

Para la realizacion de esta etapa, requeri del equipo de gabinete y de disefio, los cuales
programé, analice y revise cada de las entapas del documento.

1.7 Forma de financiamiento o sostenimiento de las actividades.

La elaboracién del proyecto conto con la aplicacion de recursos privados a través del

presupuesto de TINSA y del cliente.
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CAPITULO 2.

2 SINTESIS DEL PRODUCTO DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL
2.1. Datos generales del proyecto, cliente y responsable de estudio.
2.1.1. Datos generales del proyecto.

Nombre del proyecto.

“Estudio de oferta inmobiliaria vigente para la validacion de una propiedad con usos
mixtos usos: comercial, oficinas, vivienda, hoteles y estacionamientos, Miguel hidalgo,
Ciudad de México. CETRAM Tacubaya”.

Ubicacién del proyecto

El proyecto que coordine se encuentra dentro de la delegacién Miguel Hidalgo, en la
Colonia Tacubaya, en un poligono de aproximadamente 14,781 m2. La estructura vial que
tiene el poligono que se estudié favorece a la conexién directa a través del Eje 3y 4 Sur,
Av. Revolucién y Patriotismo, Viaducto Miguel Aleman y Periférico. Es importante
mencionar que el poligono cuenta con vias rapidas como Av. Observatorio y Arg. Carlos

Lazo.

Imagen 5. Poligonal del Proyecto.

Fuente: Elaboracion propia.
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El proyecto consisti6 en la elaboracion de un estudio de oferta inmobiliaria vigente para
la validacion de una propiedad de usos mixtos, donde se investigd el uso comercial, de
oficinas, vivienda en venta y renta, hoteles y estacionamientos en un poligono de estudio
antes mencionado. Con la finalidad de darle recomendaciones puntuales de precios,
superficies, tipo y segmento de clientes potenciales, ademas del claro panorama de la oferta
inmobiliaria que se encontraba en la zona, al cliente para la elaboracion del proyecto
CETRAM Tacubaya, el cual a través de un titulo de concesion podra hacer la explotacion,
uso y aprovechamiento de un area de aproximada de 14,781 m2, ubicado en la colonia

Tacubaya.
De acuerdo con la publicacion del diario universal el proyecto consistira en un centro
comercial con oficinas, y un paradero subterraneo que se conectara con el metro Tacubaya

en el cual confluyen actualmente tres lineas del metro (Universal ,2017b).

Imagen 6 y 7. Proyecto CETRAM Tacubaya

Fuente: http://www.eluniversal.com.mx/metropoli/cdmx/ip-invertira-mil-200-mdp-en-el-

cetram-tacubaya.

De acuerdo con la informacién proporcionada por el cliente el proyecto sobre el

predio que estara el CETRAM, se desarrollara un proyecto de usos mixtos que incluye:

v CETRAM Tacubaya, zona comercial (retail), hotel, vivienda y oficinas.
v El proyecto contara con dos edificios de hasta 15 niveles aproximadamente.
v' Tendra una superficie bruta rentable de 117,881 m2 el cual tendra la siguiente

distribucion:
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Tabla 6. Proyecto CETRAM Tacubaya.

= 3

Comercio 15,681

Oficinas 18,759 1,443 13
Hotel 4,955 991 5
Estacionamiento 11,049 2,210 5
Vivienda 54,405 3,492 15
CETRAM 13,032 - 2
Total 117,881 15
Fuente: TINSA 2017.

El proyecto del CETRAM Tacubaya, de acuerdo con informacion recabada se pretende

realizar sobre una poligonal que estd conformada por dos predios que a continuacion
describo:

Predio 1.

El predio 1 se localiza en la calle Arq. Carlos Lazo niumero 21, Colonia Tacubaya,
Delegacion Miguel Hidalgo, de acuerdo con la ficha de SEDUVI cuenta con una superficie
aproximada de 10,444.39 m2, cuenta con dos frentes a calle: Arq. Carlos Lazo y Arq. L.
Ruiz. Actualmente cuenta con uso de suelo de equipamiento. Se encontré que predio
pertenecia a la ex Academia Militar México'® y actualmente esta en demolicién, se encontrd

que se esta en la etapa de inicio del proyecto del CETRAM Tacubaya, véase en anexo 1
fotografias del predio.

Imagen 8. Predio 1 micro localizacion.
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Fuente: SEDUVI SIG 2018.

19 |a "Academia Militar México", cerré sus puertas para siempre en el afio 2006.
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Predio 2.

El segundo predio que conformara al poligono que se estudié, se encuentra sobre la
Av. Observatorio numero 69, Colonia Tacubaya, cuenta con una superficie aproximada de
4,301.41 m2, de acuerdo con la informacion encontrada en la pagina de SEDUVI-SIG 2018,
cuenta con uso habitacional de hasta 6 niveles de altura, dejar el 30% de area libre y una
densidad de 1 vivienda cada 33 metros cuadrados de terreno y se permiten hasta 130

viviendas en el predio.

Este predio cuenta con dos frentes a calle superior a la moda, al norte con la Av.
Observatorio y al este la calle Arg. Luis R. Ruiz, la cual colinda con el mercado Tacubaya.
Actualmente esta en proceso de demolicion y se identifico la licencia de construccion

especial para demolicibn menciona que el propietario es: Estacién Tacubaya S.A. de C.V.

Imagen 9. Predio 2 micro localizacion
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Fuente: SEDUVI SIG 2018.

De acuerdo con la investigacion realizada para este informe, me di a la tarea de realizar
una investigacion de las fichas técnicas de los predios en el portal de SEDUVI-SIG 2018,

porque en el proyecto no se realiz6 tal investigacion, a continuacion, describo las normas

aplicables a predios:
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Tabla 7. Normas aplicables al Predio 1y 2.

Aplicacion
Grupo ; No. Norma Nombre de la Norma
al Predio

Actuacion 1,2 Norma 420,  Areas de Conservacién Patrimonial

Célculo del nimero de viviendas permitidas e intensidad de

2 Norma 11 y L )
construccion con aplicacion de literales
Locales con uso distinto al habitacional en zonificacion
2 Norma 13 L
Habitacional (H)
1,2 Norma 17 Via publica y Estacionamientos Subterraneos
Generales
1,2 Norma 18 Ampliacién de construcciones existentes
1,2 Norma 19 Estudio de Impacto Urbano
Norma para incentivar la produccion de vivienda
2 Norma 262! o i
sustentable, de interés social y popular.
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de
1.2 Norma 1 o
Utilizacion del Suelo (CUS)
1,2 Norma 2 Fusion de dos o mas predios con diferente zonificacion
Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales al
1,2 Norma 3
subsuelo
Alturas de edificacién y restricciones en la colindancia
1,2 Norma 4 _ )
posterior del predio
1,2 Norma 5 Instalaciones permitidas por encima del nimero de niveles
) 1,2 Norma 6 Subdivision de predios
Particulares
1,2 Norma 8 Ampliacién de construcciones existentes
De los requerimientos para la captacion de aguas pluviales y
1,2 Norma 9 )
descarga de aguas residuales
1,2 Norma 11 Via publica y estacionamientos subterraneos
1,2 Norma 12 Estacionamientos publicos
Norma de Ordenacion Particular para Equipamiento y/o
1,2 Norma 15 . . )
Infraestructura, de Utilidad Publica y de Interés General
1,2 Norma 16 Normas de Paisaje Urbano

Fuente: Elaboracion propia con base a Normatividad de Uso de Suelo SEDUVI-SIG 2018.

20 Aplica la Norma 4 para el total del territorio del PPDU "Zona Patrimonial de Tacubaya'.
21 De acuerdo con la ficha se SEDUVI esta suspendida hasta el 30 de junio de 2018.
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Conforme a las normas encontradas para cada uno de los predios, se observa que
todas coinciden las normas de actuacion, tres normas generales y todas las normas
particulares. De acuerdo con el tipo de proyecto descrito con anterioridad, aplica la norma
general nimero 17, que hablan de los estacionamientos subterraneos, también aplica la
norma 19 ya que se contempla un estudio de impacto urbano? que tendra impacto en la
ciudad. Al igual, es aplicable para la norma particular 2 de fusién de dos mas predios con
diferente zonificacion, esto porque, como se describié anteriormente en el predio 1 tiene

uso de suelo de equipamiento y el predio 2 cuenta con un uso de suelo habitacional.
2.1.2. Datos Generales del cliente.

El 16 de febrero del presente afio se anuncié acerca del proyecto CETRAM Tacubaya,
donde el actual Jefe de Gobierno de la Ciudad de México, Miguel Angel Mancera y la
delegada de Miguel Hidalgo Xéchitl Galvez, anunciaron una inversién aproximada de 210
millones de pesos a través de SAC Tacubaya y que el promoverte de dicha inversion sera
el Grupo ADO (Autobuses de Oriente, A.D.O., S.A. de C.V), el cual dono el predio para la
ejecucion del proyecto (Reforma, 2018). Por lo que coincide con el cliente que contrato a la
empresa TINSA. La ubicacion de ADO se encuentra en la calle:?3: Artilleros nimero 123,
Colonia 7 de Julio, Delegacién Venustiano Carranza, Cédigo Postal 15390, Ciudad de

México, México.
2.1.3. Equipo de la elaboracién del proyecto.

Conforme a lo discrito en el capitulo uno, mencione que estuvo bajo mi cargo la
cordinacién, analisis, supervicion y elaboracion del proyecto de oferta inmobiliaria, cabe
mencionar que el equipo de trabajo, fue personal que integraba el equipo de Consultoria de
TINSA, cada de los integrantes realizaban a la par el levantmaiento, analisis vy
procesamiento de los otros proyectos de CETRAM que habian sido contratados. Cabe
mencionar que el equipo de aforos no esta considerado como parte del equipo, ya que se
contrato de manera externa a tres personas para su levantamiento. En el siguiente

esquema se muestra la estructura del equipo de trabajo bajo mi cargo.

22 En los andlisis de los Estudios de Impacto Urbano o Urbano-Ambiental, se debera considerar la utilizacion de
la infraestructura, asi como del entorno urbano en el momento de maxima demanda. Los temas y contenidos
del Estudio deberan apegarse, en lo que proceda, a los Lineamientos Técnicos complementarios que emita la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

23 Véase: https://www.ado.com.mx/avisodeprivacidad/
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Imagen 10. Estructura del equipo de trabajo del CETRAM Tacubaya.

Direccion y Ejecucion
Lic. Daniela Alva

Equipo de
Levantamiento

Equipo de Gabinete

Equipo de Disefio

Osvaldo Sanchez

Beatriz Zamora Ricardo Gutiérrez Perez

Juan Carlos

Armando Monrroy Raul Gonzalez Vasconcelos

Karen Gutiérrez Leticia Ramirez

Fuente: Elaboracién propia.

2.2. Vinculacion con los instrumentos de planeacién y ordenamiento juridico

aplicable al proyecto.

Para poder realizar un mejor panorama de cual es la importancia de la movilidad de un
proyecto, sea cual sea su objetivo, es importante revisar los instrumentos de planeacion y
ordenacion aplicable, con el propédsito de saber cudles son los alcances del proyecto y

ademas de conocer las limitantes normativas para cualquier proyecto.

Para el caso del CETRAM Tacubaya, al ser un proyecto tan importante para zona y la
Ciudad de México, se encontraron los siguientes instrumentos rectores del orden juridico
para la ejecucion del proyecto, es importante mencionar que no fueron revisados en la

elaboracion del proyecto de oferta inmobiliaria.
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2.2.1. De acuerdo con el Programa General de Desarrollo del Distrito Federal

2013-2018.

Conforme a la revision del Programa General de Desarrollo del Distrito Federal 2013 —

2018%, en este sentido, se encontrd que para el reordenamiento de los CETRAM se tiene

una vinculacion directa con los siguientes objetivos, metas y lineas de accion del citado

Programa:

Tabla 8. Relacion con el proyecto y el Programa General del Desarrollo del Distrito Federal 2013-

2018.

Eje, Area de
Oportunidad,
Objetivo, Meta, Linea
de accién.

Eje 1,7,1,1,1,7:

Eje 3,5,1,1:

Eje 3,5,1,1,5:

Eje 3,5,1,2,1:

Eje 4,1,1,3:

Eje 4,1,1,3,2:

Descripcion.

Fomentar la inversion productiva a través de un modelo integral de desarrollo,
basado en asociaciones estratégicas que promuevan la generacion de empleo y
eleven la prosperidad y calidad de vida de la poblacién.

Aumentar la seguridad y accesibilidad en los espacios publicos para garantizar la
apropiacion por parte de la sociedad de estos.

Reordenar las actividades comerciales para mejorar el uso del espacio publico
Orientar la inversion publica e incentivar la inversion privada, mediante proyectos
de coinversion, hacia zonas cuya infraestructura urbana y estructura de
oportunidades resulten insuficientes para satisfacer las necesidades de la
poblacién.

Establecer vinculos estratégicos entre inversionistas, desarrolladores inmobiliarios,
empresarios e instituciones educativas, de acuerdo con las politicas urbanas.
Promover proyectos estratégicos de infraestructura en bienes y servicios con un
impacto para el desarrollo urbano, social, econémico y ambiental, con el fin de
generar vocaciones productivas especificas, orientados a la atencion de la movilidad
de la Ciudad

Reactivar la economia y la convivencia social en los espacios publicos prioritarios,
para recuperar el tejido social y el bienestar de los habitantes en cada una de las
delegaciones de la Ciudad de México.

Generar nuevas inversiones en el corto plazo, mediante un modelo de vinculacién
entre los sectores publicos y privados, que permita detectar areas de oportunidad.
Generar, con base en la experiencia, modelos exitosos de inversion, para
determinar propuestas programaticas que sirvan de base para la elaboracion de
politicas publicas en materia econémica.

Elaborar estrategias, criterios y mecanismos de coordinacion para alcanzar una
Ciudad cercana en materia de uso de suelo, transporte, espacio publico, servicios e
infraestructura;

Desarrollar una estructura urbana que reconozca las diversas vocaciones y
capacidades en el uso de suelo, infraestructura y servicios de cada regién o sector
del territorio

Desarrollar programas de obras y mantenimiento de infraestructura publica,
principalmente en el oriente de la Ciudad de México, que promuevan la equidad en
la capital; asi como en zonas de alta conectividad del transporte publico, centros de
barrio y areas con potencial de desarrollo econémico, propiciando la integracion de
zonas con mezcla de usos de suelo.

Impulsar proyectos estratégicos, mediante la inversiéon publica y privada, que
generen empleo, promuevan encadenamientos productivos, abran espacios

24 Es el documento rector que contiene las directrices generales del desarrollo social, econémico, urbano
sustentable, proteccion civil y el ordenamiento territorial; del respeto a los derechos humanos y la perspectiva
de género de la entidad, asi como de politicas en materia de desarrollo metropolitano (APDF, 2013b).
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educativos, culturales y de capacitacion y desarrollen centros comerciales y de
entretenimiento.

Implementar programas de regeneracion urbana integral en nodos y corredores
estratégicos para la Ciudad, que impulsen proyectos publicos, privados y sociales
gue promuevan usos diversos del suelo, actividades productivas, recuperacion de
Eje 4,1,2,2: espacios publicos, areas verdes y equipamientos, asi como el reforzamiento de las
redes de infraestructura, con el objeto de generar produccion social del habitat,
elevar la calidad de vida de la poblacién y disminuir la presion inmobiliaria sobre el
suelo de conservacion (ibidem).

Impulsar estrategias que acompafien el desarrollo de nodos y corredores que
Eje 4,1,2,2,2: incorporen soluciones basadas en transporte no motorizado, reconociendo al
peaton como el factor central de la movilidad urbana.

Fuente: Elaboracién propia con base a datos del Programa General del Desarrollo del Distrito Federal
2013-2018.

Es importante mencionar que en el eje 4%° del programa, en su area de oportunidad 3.
Transporte publico, objetivo 1 ...“el avanzar hacia un Sistema Integrado de Transporte
Publico, que articule los diferentes modos de transporte desde la Optica fisica, operativa y
tecnoldgica, asi como desde el punto de vista de la informacién y comunicaciéon hacia los
usuarios, con un esquema tarifario que garantice la prestacion de un servicio confiable,
eficiente, comodo, seguro, de bajas emisiones y con altos estandares de calidad, accesoy
cobertura en toda la entidad; y desarrollar la infraestructura y tecnologia para la integraciéon

del transporte y los servicios de informacion y comunicacion hacia los usuarios” (ibidem).

Asimismo, en forma explicita, se compromete como linea de accién 1: “el impulsar el
reordenamiento de los CETRAM en funcion de su adecuada localizacion, infraestructura y
servicios, con la finalidad de propiciar condiciones éptimas de seguridad, operacién y orden,

asi como una intermodalidad eficiente” (ibidem).

Como se puede observar en el segundo punto del programa se encamina la inversion
privada como un punto importante para la recuperacion de los CETRAM, ademés de hacer
hincapié en vincular los sectores tanto privado como publico, pueden llegar a ser modelos

exitosos de inversion para la ciudad.
2.2.2. De acuerdo con el Programa Integral de Movilidad 2013-2018.

Otro de los programas importantes a considerar para el proyecto es el Programa
Integral de Movilidad 2013-2018, el cual enuncia como principal objetivo el de ‘implementar
un Desarrollo Orientado al Transporte en la Ciudad de México”, se plantea redisefiar los
CETRAM y su entorno inmediato, con el objetivo de convertirlos en espacios intermodales,

seguros y con disefio universal”. De acuerdo con la normatividad para el desarrollo de

25 Habitabilidad y Servicios, Espacio Publico e Infraestructura.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 41



I’OE{]NR'ADO é‘ﬂ%

Maestria en Urbanismo: Campo Desarrollo Inmobiliario CREBANIE NG

vivienda, servicios, equipamiento y empleo debe estar orientada hacia las areas mas
inmediatas a las estaciones de transporte de alta capacidad, propiciando la densificacion y
vida barrial (APDF, 2014d).

Segun el programa, lo anterior debe acompafar al fortalecimiento del transporte
eficiente en las zonas con altos niveles de desarrollo, puesto que pretende que los
capitalinos invertiran menos tiempo en trasladarse, y puedan ser mas productivos y gocen

de una mejor calidad de vida (ibidem).

En el Eje estratégico 6% del programa esta alineado con el Programa General de
Desarrollo del Distrito Federal 2013-2018, a través del eje 4 antes mencionado en el punto
anterior, en los objetivos 1y 2, ademas en el area de oportunidad 2 “Espacio Publico”, en

los objetivos 1y 2; y el area de oportunidad 3 “Transporte Publico” en el objetivo 1 (ibidem).

También menciona que se deben potenciar los paraderos de transporte, ademas de
redisefiar y consolidar los CETRAM y su entorno, garantizando la intermodalidad, seguridad

y accesibilidad de peatones, personas con discapacidad y ciclistas (ibidem).

Al igual, se debe orientar el desarrollo integral de vivienda, servicios, equipamiento y
empleo alrededor de estaciones de transporte de alta capacidad y propiciar la densidad de
poblacion alrededor de estaciones y corredores del transporte publico, mediante la
actualizacién de normas y lineamientos técnicos, para activar la vida econdémica y social de
barrios y colonias y por ultimo el mas completo e importante para los CETRAM, fortalecer
el transporte eficiente en polos de desarrollo (ibidem).

Tabla 9. Acciones del Eje Estratégico 6: Desarrollo Orientad al Transporte (DOT).

Corto Plazo Medlano Plazo Estrateg|a
Metas 50132015 2016 5018 Responsables

Elaborar los SEDUVI Local
lineamientos y

criterios para la

modernizacién de

CETRAM

Elaborar estudios para reordenar la operacion del SEDUVI, Local,
transporte en CETRAM susceptibles de ser SEFIN, OM Y federal y
modernizados integralmente, Indios Verdes, Martin SEMOVI privado
Carrera, Politécnico, Santa Martha, y Constitucién

de 1917, entre otros, e identificar las estrategias

de desarrollo urbano de los mismos e integracién

con el entorno.

1. Potenciar los
paraderos de

transporte

26 “Desarrollo Orientado al Transporte”
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Regenerar el Implementar el proyecto de  SEDUVI, Local y
CETRAM coinversién publico y SEFIN, OM Y privado
Chapultepec con privada, denominado SEMOVI

criterios de CETRAM Chapultepec

accesibilidad bajo los criterios de

universal, usos de accesibilidad universal,

suelo mixtos, ordenamiento de operacion

reordenamiento de de servicios de transporte y

operacion de de mejoramiento de

transporte y espacios publicos

mejoramiento de
espacios publicos

Iniciar la Promover, gestionar, e SEDUVI, Local y
regeneracion de los  implementar en su caso, el ~ SEFIN, OM, privado
CETRAM reordenamiento de los SEMOVIy

susceptibles de ser CETRAM susceptibles de AGU

modernizados ser modernizados

integralmente, en integralmente,

Sus componentes considerando el desarrollo

que incluye el area de areas de integracion

de transferencia con el entorno urbano,

modal y areas de comerciales y de servicio,

potencial comercial culturales y de caracter

y sociocultural social y de transferencia

modal, bajo un esquema
de concesién para el uso,
aprovechamiento y
explotacion de los predios
gue ocupan los CETRAM.

Promover las SEDUVI, Local
modificaciones al marco SEMOVIy
legal aplicable para SEDEMA

orientar las areas de
integracion de los
2. Orientar el CETRAM, a fin de avanzar
desarrollo hacia una ciudad cercana,
integral de compacta, dindmica,
vivienda, policéntrica y equitativa,
servicios, con alta conectividad
equipamiento y peatonal
empleo Elaborar estudios y SEDUVIy Local y
alrededor de proyectos de integracion SEDECO privado
estaciones de urbana, en el marco de los
transporte de proyectos de revision y
alta capacidad actualizacion del Programa
General de Desarrollo
Urbano del DF, para
potenciar la conectividad,
desarrollo econémico y
social de los CETRAM.

Fuente: Programa Integral de Movilidad 2013-2018.

2.2.3. De acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano (Zona Patrimonial

de Tacubaya).

Dentro del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Patrimonial de Tacubaya

se ubica el CETRAM Tacubaya en las calles de Arquitecto Carlos Lazo, Av. Jalisco y Av.
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Parque Lira. Se extiende en una superficie aproximada de 5,550 m2, sin contar con una
instalacion o delimitacion particular por lo que cuenta con hasta cuatro o cinco secciones
de via publica en las que se distribuyen sus aproximadamente 550 metros lineales de
bahias con los que da salida alrededor de 645 unidades cada dia con un radio de cobertura
metropolitano que abarca 8 delegaciones y 2 municipios conurbados, dando servicio a 33
colonias. La falta de una apropiada sefializacion o distribucion y conexion de las bahias de
acenso y descenso dificultan la transferencia de los usuarios en el cambio de modo de
transporte (APDF, 2012).

El principal objetivo de este programa es consolidar el Area de Conservacion
Patrimonial. Asimismo, se propone optimizar su potencial e incentivar la renovacién de la
estructura urbana, a fin de revertir el proceso de obsolescencia fisica y deterioro social en
el que se encuentra, de transformarla en un espacio dé cohesién e identidad para las cuatro

colonias que forman el PPDU de la “Zona Patrimonial de Tacubaya” (ibidem).

Lo anterior implica la reordenacién de los usos de suelo acorde con la nueva dinamica
demografica, econdmica y urbana de la zona, asi como el mejoramiento de las condiciones
de imagen urbana, vialidad, transporte y recuperacion del espacio publico. Por tanto, el
objetivo es integrarla a la estructura urbana de la metrépoli, fortaleciendo su funcion
habitacional y el arraigo de la poblacion; dirigiendo y potencializando el desarrollo
econdmico hacia sus corredores urbanos, a partir de las asociaciones de inversién publico
— privadas, con riguroso cuidado en la preservacion de los bienes patrimoniales y culturales

de la zona.
Para alcanzar esta imagen-objetivo propone la aplicacién de tres politicas (ibidem):

1. Politica de ordenamiento territorial y aprovechamiento de suelo.

En concordancia con el PGDU del Distrito Federal, la politica de ordenamiento territorial
esta dirigida a reordenar los nodos urbanos existentes y a fomentar la conservacion,
proteccion y utilizacion del patrimonio histérico, mediante la creacion de politicas y

programas integrales, asi como de la generacion de estimulos fiscales.

¢ Se utilizaran intensivamente las zonas que ya cuentan con infraestructuras y servicios
suficientes, promoviendo el aumento en la intensidad y ocupacion del suelo urbano.
e Mejorar la operacion y funcionalidad de la infraestructura vial de la Zona Patrimonial

de Tacubaya.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 44



T

U4

Maestria en Urbanismo: Campo Desarrollo Inmobiliario CREBANIE NG

o Impulsar el reordenamiento del CETRAM Tacubaya, mediante un adecuado disefio y
fortalecimiento de los mecanismos de coordinacion y concertacion del GDF.

2. Politica de integracibn e imagen urbana y preservacién de zonas de valor

historico.

Segun el programa para preservar la “Zona Patrimonial de Tacubaya”, se pretende
disefiar una politica estricta de combate y prevencidén de la contaminacién visual, con la
finalidad de dar mayor proteccién a la ciudadania y a los inmuebles catalogados como
patrimonio cultural urbano. Por lo que se pretende trabajar contra del deterioro y abandono
de los inmuebles, asi como de las actividades econémicas que vulneren la imagen urbana

de la zona (ibidem).

Adema en esta politica, se debera impulsar la rehabilitacién y conservacion del entorno
urbano y de aquellas areas que, aunque no presenten caracteristicas de valor patrimonial,

sean representativas de la colonia a través de los siguientes puntos.

e Consolidar el patrimonio urbano arquitecténico de Tacubaya

¢ Constituir el Consejo del Patrimonio de Tacubaya;

e Capacitar en torno al patrimonio construido en Tacubaya, al personal de las areas de
otorgamiento de licencias y manifestaciones sobre todo en la Delegacion Miguel Hidalgo.

¢ Difundir el patrimonio de Tacubaya a través de la pagina web de la Delegacion Miguel
Hidalgo.

e Promover una cultura patrimonial entre los habitantes de Tacubaya y los sectores
educativos e institucionales.

e Dar a conocer los estimulos fiscales y tramites al intervenir el Patrimonio.

e Cuidar que los proyectos de ciudad y de gran alcance respeten el antecedente
historico del area de Tacubaya.

e Generar esquemas econOmicos participativos de empresas privadas y
gubernamentales, los cuales propicien el rescate del barrio de Tacubaya

¢ Homologar listados institucionales.

¢ Actualizar los catalogos y publicarlos periddicamente (ibidem).
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3. Mejoramiento de los servicios publicos urbanos vy regionales.

En esta politica, se sefiala que es necesario garantizar la autosuficiencia de la zona
patrimonial, y ademas debe promoverse el aprovechamiento local y regional de los
equipamientos urbanos y de los servicios publicos existentes, para asegurar el acceso
universal a los servicios y a los espacios publicos de manera que, todos los usuarios en
igualdad de condiciones puedan gozar de los beneficios que se ofrecen dentro de los limites
del poligono que integra la “Zona Patrimonial de Tacubaya”. Para lograrlo, se pretende
contar con programas de rehabilitacién y adaptacion de espacios publicos acorde con las

necesidades de la poblacion y procurando siempre la seguridad de los usuarios (ibidem):
e Estrategia Financiera

Segun el plan, la zona se encuentra en una ubicacién privilegiada, por lo que a través
de la recuperacion del espacio publico y de la regeneracién urbana del poligono, se
pretende despertar interés para que el “sector privado” invierta en la zona, propiciando el
aumento de la plusvalia. La zona requiere de inversion publica, y sefiala es la inversion
privada la que interese por participar en la zona. Cabe sefialar que el capital privado va a
utilizar el esquema financiero que mas le convenga, por lo que existe una estrategia de

autofinanciamiento (ibidem).
e Fideicomiso Publico

Para integrar la Zona Patrimonial de Tacubaya, segun este plan se menciona que se
requiere de un fideicomiso el cual sefala el programa de los objetivos del fideicomiso
propuesto seran: manejar de manera eficiente y transparente los recursos que pudiera
aportar la Delegacion Miguel Hidalgo, ademas, por la magnitud y competencia de las obras
a realizar corresponde también al Gobierno del Distrito Federal la aportacién de recursos
publicos, principalmente para la construccion de las instalaciones del CETRAM Tacubaya.

Asi mismo se plantea la obtencion extraordinaria de financiamiento privado (ibidem).

2.2.4. De acuerdo con otros Instrumentos (Sistemas de Actuacion por

Cooperacion).
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SAC Tacubaya

Dentro de la zona de estudio también se identifico el Sistema de Actuacion 2 por
Cooperacion de Tacubaya, este instrumento impacta directamente en la elaboracion del
estudio, los lineamientos para la constitucion y operaciéon de este SAC se publicaron en la
gaceta oficial de la CDMX, el 29 de febrero de 2016, y mas tarde?®, se publicé el acuerdo
por el que se constituydé el SAC Tacubaya. El 12 de mayo 2017 instal6 la mesa de

seguimiento del SAC, para dar seguimiento a los proyectos.

El proyecto del SAC plantea la renovacion de una superficie de 140 hectéareas, que
ocupa cuatro colonias donde reside una poblacién residente de 19 mil personas habitantes,

la cual pretende se incremente a 40 mil habitantes en el mediano plazo (APDF, 2016).

Imagen 11. Colonias que integra el SAC Tacubaya.

I o:5:=vAToRIO
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Fuente: https://www.saccdmx.com/

27 Son un instrumento previsto en la Ley de Desarrollo Urbano, que busca articular la accién de los sectores
publicos, social y privado, para la realizacion de proyectos y obras especificas, que generen beneficios directos
al entorno urbano. (Articulo 114 y 117, del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal).

28 13 de mayo de 2016.
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Por lo que respecta al transporte, segun el SAC Tacubaya se pretende instaurar un

sistema de movilidad integrado y seguro; ordenar 29 rutas de transporte, el cual dignificaran

espacios de transicion, este se refiere a los nueve accesos de las tres lineas del Metro que
convergen (Lineas 1, 7 y 9) lo cual calculan beneficiar aproximadamente a mas de 200 mil

usuarios (ibidem).
Dentro de los proyectos para el SAC estan el rescate: la Plaza Charles de Gaulle,

Parque Veracruz, Plaza Joublanc, la intervencion del Mercado Pefia Manterola y Tacubaya
para su renovacion. También se plantea rehabilitar vecindades, no se puntualiza cuales, y

revalorizar mas de 350 inmuebles catalogados en la zona, los que tampoco se especifican,
en el siguiente mapa se especifica la delimitacion del SAC y los proyectos mencionados

con anterioridad (ibidem).

Imagen 12. Proyectos Estratégicos del SAC Tacubaya?®.
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Fuente: https://www.saccdmx.com/

29 Estos proyectos son los que se ejecutardn como parte de la primera etapa del SAC, segln la gaceta son
enunciativos y no limitativos; de acuerdo con la pagina del SAC la cartera de proyectos puede incrementarse
en funcién de los requerimientos y necesidades locales siempre y cuando no contravengan con el objetivo
general del SAC y el beneficio comin de Tacubaya. También se menciona que los proyectos estratégicos seran
socializados con los diferentes actores y se tomaran en cuenta las necesidades y consideraciones de la

poblacién de Tacubaya siempre actuando en beneficio de la Ciudad de México.
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A la fecha, existen dos convenios firmados correspondientes a los proyectos Parque
Lira 133 y Manuel Dublén 46, y se estimaba que la construccion de las obras ocurria durante
el mes de octubre del 2017, sin embargo, no existe aun algun indicio de obras de este tipo
(5to Informe de Gobierno, CDMX).

Caracteristicas de los lineamientos del SAC Tacubaya.

De acuerdo con los lineamientos del SAC Tacubaya, se desarrollard un proyecto de
revitalizacion y recualificacion urbana que permita revitalizar la zona actualmente
subutilizada, a partir de un modelo incluyente y equitativo para todos los actores
involucrados, incentivando la inversion y promoviendo el valor histérico y patrimonial de la
zona generando asi su restauracion y dignificacién del entorno. Para lograrlo se deberan

llevar a cabo las siguientes acciones:

Imagen 13. Caracteristicas de los lineamientos del SAC Tacubaya

Genera lineamientos especificos en funcién de la de re-
generacion urbana, las caracteristicas patrimoniales y el
ordenamiento del transporte publico, siempre alineado con la
normatividad vigente

Fomenta un desarrollo urbano ordenado y equitativo a través
de las estrategias de movilidad urbana, espacio publico,
infraestructura y servicios publicos

Crea nuevos ambientes urbanos a partir de la integracion de
diferentes modos de transporte, mezcla de usos,
diversificacion y regeneracion de espacios publicos; a fin de
promover la interaccion social, la equidad, la inclusiony la
accesibilidad universal

Tasacion, para definir los montos de aportacion por
conceptos de medidas de integraciony de potencial
constructivo; con la finalidad de lograr una redistribucion
equitativa y transparente de las cargas y beneficios derivados
del desarrollo urbano

Por medio de la Bolsa de Usos del Suelo e Intensidad de
Construccion del “SAC Tacubaya”, alcanzar los niveles
optimos de uso, en funcion de las caracteristicas especificas
de cada territorio, aumentar la poblacion residente dentro de
la zona y disminuir el volumen de traslados en vehiculos
motorizados dentro de la zona.

Fuente: https://www.saccdmx.com/sactacubaya
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Como se puede observar en la imagen anterior el programa habla de una regeneracion
urbana, desarrollo ordenado y equitativo, nuevos ambientes urbanos los cuales no estan

integrados en el proyecto que se pretende desarrollar en el CETRAM Tacubaya.
Objetivos del SAC.

Para entender mejor el funcionamiento de este instrumento se mencionan a continuacion

los objetivos:

e Buscan promover procesos de renovacion y revitalizacion urbana.

e Generar equilibrios territoriales, sociales y econdmicos en beneficio de todos los
ciudadanos.

e La realizacion de proyectos y obras especificas de infraestructura,
equipamiento, espacio publico, entre otras, que generen beneficios directos a la
poblacion y al entorno urbano.

e Trabajo en conjunto de las diferentes dependencias del GCDMX y los diferentes
actores publicos, privados y sociales que incidan en el territorio.

o Establecer un instrumento eficaz para coordinar los actores publicos, sociales y
privados

e Propiciar un ordenamiento que responda a las necesidades espaciales, sociales
y econémicas de la zona.

o Posibilitar el desarrollo y ejecucion de proyectos y obras, tanto publicas como
privadas, que consoliden una nueva centralidad generando beneficios sociales,
urbanos y econémicos, a la zona, y a la ciudad.

o Facilitar la coordinacion y concertacion de acciones.

e Repartir en forma eficiente y equitativa los costos y beneficios generados por el
desarrollo urbano.

e Hace eficiente y transparente la aplicacion de medidas de mitigacién e
integracion.

e Cartera de proyectos estratégicos que busquen elevar la calidad de vida y la

inclusion social.

Procedimiento para aprobacion y constitucion de un SAC.

Para entender mejor como se aprueban y constituyen estos instrumentos de planeacion se

describe lo siguiente:
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Imagen 14. Procedimiento para la aprobacion y constitucion de un SAC

En caso de no ser la SEDUVI la que decida la constitucion del
SAC, se debe contar con la carta de solicitud para su creacion
por parte del sector privado, publico o social

SEDUVI revisa la propuesta y determina la necesidad de crear

un SAC

El Jefe de Gobierno publica en Gaceta Oficial de la Ciudad de
México el aviso y los lineamientos para la constitucion del SAC

El titular de la SEDUVI publica el Acuerdo por el que se
constituye el SAC, en Gaceta Oficial de la Ciudad de México

SEDUVI procede a inscribir aviso y acuerdo en el Registro de

Planes y Programas

Fuente: https://www.saccdmx.com/

¢, Como operan los SAC?

Imagen 15. Como operan los SAC

Comité Técnico, que es el
drgano de apoyo para
coordinar, instrumentar,
administrar y ejecutar

Medidas de Integracién Urbana a
través del Dictamen de Impacto
Urbano

Convenios de
Adhesién/Concertacién con
particulares

Fuente: Elaboracion propia.

Mesas de Seguimiento para la
concertacion de proyectos, obras

y programas entre los diferentes
actores y sectores

A partir de la implementacion de politicas de sustentabilidad con un enfoque integral se
orientd el desarrollo social para restablecer el tejido social y el urbano-espacial con la
finalidad de recuperar y renovar las zonas con inversion publica y privada, con acciones

estratégicas en los siguientes a&mbitos:
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Imagen 16. Acciones estratégicas del SAC

Repoblar el
barrio

Recolectary
reutilizar los
desechos
sélidos

Reutilizar las
propiedades
abandonadas

Fuente: Elaboracion propia

Recuperar el
Espacio Publico

Ordenar el
Comercio en
Via Publica

Ordenar
Transporte
Publico

Criterios de planeacién que toman en cuenta el SAC.

A través de la actuacion concertada de los sectores publico, privado y social, el SAC

permite que se establezcan en forma eficiente y equitativa los costos y beneficios

generados por el desarrollo urbano. Esto se logra por medio de los siguientes criterios de

planeacion:

Imagen 17. Criterios de Planeacion del SAC

| =

Estrategia Urbana

Proyectos estratégicos Lineamientos generales y

O O O

NN

particulares para la zona

Coordinacion entre las
diferentes dependencias
del GCDMX

Mesas de seguimisnto, trabajo en conjunto
con los diferentes sectores, social, privado y

publico para concertar acciones

Fuente: https://www.saccdmx.com/
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2.3. Descripcién de analisis del proyecto con usos mixtos usos: comercial,

oficinas, vivienda, hoteles y estacionamientos.

El estudio de oferta inmobiliaria vigente fue entregado al cliente el 23 de agosto de 2017
y elaborado conforme a lo estipulado en la propuesta de estudio por parte de la empresa
TINSA. El proyecto se compone por una presentacion de la empresa en donde se da una
semblanza de quien es la empresay como se compone el equipo que la respalda, asi como
una breve introduccion de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México, en donde se
expone un panorama general de la vivienda del segundo trimestre de 2017, de acuerdo con
datos obtenidos en el INCOIN®,

Posteriormente, se presenta la metodologia que se utilizé para la elaboracién del
proyecto, los entes publicos y privados que participaron, las fuentes de informacion y los
objetivos principales en la realizacién de este. La estructura del contenido del estudio se

muestra a continuacion y posteriormente se explica cada uno de los apartados:

Imagen 18. Estructura del Estudio de Mercado.

Analisis de
demanda de
Vivienda (renta y
venta).

Analisis de Sitio Analisis del Predio

Analisis de de Analisis de Oficinas

hoteles (renta) Analisis Comercial

Analisis del Conclusiones y
Estacionamientos Recomendaciones

Fuente: Elaboracion propia.

30 Informe de Coyuntura Inmobiliaria por sus siglas, este informe lo emite cada trimestre la empresa TINSA y es
un andlisis detallado, Unico y exclusivo del sector, retne informacion del mercado inmobiliario a partir de un
censo con tracking trimestral. Habitualmente, este tipo de informes se basan en extrapolaciones y no poseen
una cobertura total de la ciudad.
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2.3.1. Andlisis de sitio

Como se refirié en el apartado anterior, en el estudio se realizé un analisis de sitio en
donde se reviso la siguiente informacion a nivel delegacion (Miguel Hidalgo) en los periodos
2000-2015:

Tabla 10. Andlisis de sitio.

. Caracteristicas principales de la poblacion.
Estructura poblacional. . .
Pirdmide poblacional.
o . Tasa de crecimiento anual.
Dinamica poblacional . L
Proyeccion de poblacion.

Evaluacién de la vivienda habitada.
Dinamica habitacional Tenencia de vivienda.

Forma de adquisicion.

Poblacién Econémicamente Activa.
Caracteristicas econémicas Poblacién por sector.

Division de la poblacién ocupada.

Niveles econdmicos CIDiD Ty PEIEEEEN,
Zona de Estudio.

Estadisticas de seguridad Delitos de alto impacto.

Delimitacién de la zona de Poligono para el estudio de los andlisis.
estudio

Fuente: Elaboracion propia.

Para la realizacion de este apartado, se elaboré un andlisis sociodemogréfico de la
delegacién Miguel Hidalgo con base a los datos publicados en INEGI, de la Encuesta
Interesal 2015. Cabe sefialar, también se realiz6 la revisidon de los niveles socioecondmicos
de la CDMX en comparacion a los de la delegacién Miguel Hidalgo, con base a la regla
8x7%! de la AMAI®2, ya que para el estudio es muy importante identificar estos niveles
socioecondmicos tanto de la zona como de la delegacion, para identificar el ingreso de los

habitantes.
2.3.2. Analisis del predio

En este apartado del andlisis del predio, considero el mas importante, el cual ya fue
mencionado en la seccién 2.1.1.del presente informe, se consideraron las caracteristicas

del predio y la zona inmediata, donde se tomoé en cuenta lo siguiente:

31 La Regla AMAI 8x7 clasifica a los hogares en siete niveles, considerando siete caracteristicas o posesiones
del hogar y la escolaridad del jefe de familia o persona que més aporta al gasto.

32 La Asociacion Mexicana de Agencias de Investigacion de Mercado (AMAI) es el organismo encargado de
mantener la transparencia y calidad en la investigacion de mercados en México, estableciendo estandares de
calidad y de niveles socioeconémicos.
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Tabla 11. Analisis del predio.

L . Vista micro
Ubicacion del predio Accesibilidad del predio

Rutas de transporte urbano
Transporte publico Afluencia de las estaciones del metro cercanas al predio
Lineas de transporte masivo

Proyectos de impacto para la zona Tren México-Toluca

Tiempos de traslado

CETRAM Tacubaya Comparacion con otros proyectos CETRAM vs superficie, inicio
de operaciones, pasajeros diarios y lineas que interceptan.
Equipamiento en un radio de 3 km

Contexto urbano del predio Generadores®® (de la actividad administracion publica,
escuelas, hospitales, hoteles y comercio al por mayor).

Vehiculares (se consideraron 13 sentidos)
Peatonales (se consideraron 8 sentidos)

Descripcion de las areas rentables del proyecto por cada uso
(comercio, vivienda, estacionamiento y hotel).

Fuente: Elaboracién propia.

Bajo estos parametros, se realizé un analisis FODA derivado del contexto urbano de la
Zona, se expuso un previo de las fortalezas y debilidades del predio con respecto a la zona
inmediata y dando hincapié a las debilidades encontradas que el predio posee, en el
capitulo de conclusiones las expondré. Es importante mencionar que en este apartado se
llevé a cabo a partir de la combinacion de informacion levantada en campo y gabinete, al
igual de informacion proporcionada por el cliente.

2.3.3. Mercado de oferta de vivienda vertical.

La configuracién de este mercado tuvo como propdsito iniciar con el proceso de los
diversos analisis de usos mixtos que poseia el proyecto en estudio, en este mercado se
realiz6 un levantamiento de vivienda vertical dentro de la zona de influencia, donde se
conformé una base de datos, la cual consideré los siguientes apartados: latitud y longitud

del proyecto®, estado de obra®, nombre y etapas del proyecto, nombre del desarrollador,

33 Son las unidades estadisticas sobre las cuales se recopilan datos, se dedican principalmente a un tipo de
actividad de manera permanente en construcciones e instalaciones fijas, combinando acciones y recursos bajo
el control de una sola entidad propietaria o controladora, para llevar a cabo produccion de bienes y servicios,
sea con fines mercantiles o no. Se definen por sector de acuerdo con la disponibilidad de registros contables y
la necesidad de obtener informacién con el mayor nivel de precision analitica. Los datos obtenidos del DENUE
2016. Se consideraron de 51 a 250 unidades.

34 para el levantamiento de los aforos se contratd un equipo exterior, los cuales se levantaron del 10 al 16 de
Julio de 2017.

35Proyecto se refiere a cualquier conjunto o etapa de una obra que pueda ser evaluable econémicamente de
forma independiente.

36 Se refiere al estado de obra actual del proyecto: Preliminares, bardeado, obra negra, acabados, entrega
inmediata.
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niveles del proyecto, direccion, inicio de construccion y de ventas®, fecha de levantamiento
y de entrega, tipo de inmueble®, niveles del inmueble, nimero de recAmaras y de bafios,
superficie minima y maxima habitable, superficie®® promedio, superficie de terrazas,
nimero de cajones de estacionamiento, valor de venta, stock inicial*’, segmento®,
unidades vendidas acumuladas, unidad mes, meses en venta, meses para agotar el stock,
acabados del proyecto*? y del inmueble®?, costo de mantenimiento, total de amenidades*,
nimero de elevadores, equipamiento®, forma de financiamiento*® y los datos de contacto

del inmueble?’.

Para el andlisis de este apartado, se realizé la exposicion de los proyectos*® con los

siguientes puntos:

Tabla 12. Mercado de oferta de vivienda vertical.

Muestra (Nl EIENNYZN Proyectos en donde se muestra cuales son los proyectos mas cercanos al
vivienda predio y cuales son lo que tienen mayor unidad mes acumulada

Ul[e=le M CHEMNIES(cEM Mapa de los proyectos levantados y fotografias de cada una de las fachadas.
comparativa

VIS W EIE Mo/ Total, de proyectos y sus tipologias, se identifican el mejor comportamiento
por tipologia, segun las unidades vendidas y las superficies.
Participacion Tabla comparativa con el stock inicial, stock actual y % de participacion de
empresa desarrolladora cada desarrollador.

Clasificacion de EW Grafico dispersion de venta por tipologia en donde se identifica el promedio
vivienda del todos los proyectos y se realiza una comparativa con respecto a los
demas proyectos.

37 Corresponde a la fecha de inicio de ventas de los proyectos. No necesariamente esta coincide con el inicio
de obras (en este caso se le conoce como preventa).

38 Segun la clasificacion de departamentos se identifican las siguientes tipologias: Garden House,
Departamento, Pen House.

39 Hace referencia al area vendible de un lote de acuerdo con sus dimensiones y que reporta el desarrollador.
40 Corresponde al total de unidades de lotes que consideran los proyectos, claramente separadas por etapas
en los casos de existir mas de una. Se desglosan en total por proyecto y total por tipologias.

4l En este apartado se refiere a la clasificacion de la vivienda de acuerdo con las normas de Sociedad
Hipotecaria Federal, véase anexo 4.

42 Se refiere a todas las caracteristicas arquitectdnicas del proyecto y acabados.

43 En este punto se refiere acabados en muros, bafios y pisos, tipo de cocina (integral).

44 Los desarrollos de departamentos ofrecen distintas amenidades para distinguirse de los demas y de esta
manera posicionarse como: areas verdes, area de juegos, area de asadores, gimnasio, ludoteca, salon de
eventos, bussines center, spa, canchas deportivas, salon de usos mdltiples, pet friendly,

45 Se considera si tiene barda perimetral, lobby, interfon, acceso controlado, zona comercial, vigilancia 24/7,
escuelas, etc.

46 En este apartado se especifica si cuenta hay promociones de crédito, apartado y porcentaje de enganche
para fijar el precio del inmueble.

47 Se toma el nombre del corredor, teléfono, correo electrénico, pagina web.

48 cabe sefialar que los proyectos levantados se actualizan de la base del INCOIN que maneja TINSA desde
el 2014 para tener un historico y levantar los nuevos proyectos de la zona de influencia, para este caso solo
se levantaron los proyectos que tenian relevancia con el proyecto.
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Stock de la vivienda Gréfico de stock de la vivienda segun tipologia, nimero de recamaras vs
unidades vendidas, stock inicial y stock disponible.

OLIGELMNCEREIPIEGEN Tabla de unidad acumulada por ndmero de recamaras, bafios y
por tipologia estacionamientos, precio promedio, metros cuadrados y precio por metro
cuadrado. Se identifica cual es la mejor tipologia por unidad mes.
Gréfico de la unidad mes vs la velocidad porcentual segun el rango de
superficie y tabla segin el rango de precio del proyecto, unidad mensual,
velocidad de venta, stock inicial, stock final, nimero de proyectos, metros
cuadrados y precio promedio. Se identifico los proyectos con caracteristicas
similares. Grafico de precio promedio vs velocidad de venta.

VETWEERO CREGEITSEMOLIGEREN Unidad mes acumulada.

mes por proyecto Valor por metro cuadrado por proyecto.
Valor de venta por proyecto.
Valores de venta Gréfico de valores de venta y precio por metro cuadrado vs segin nimero
de recamaras.
Acabados Tabla de acabados segun proyecto: sala, comedor, bafios, muros, cocina,
closet. Se identifican los acabados que predominan en los proyectos.
Amenidades Tabla de amenidades segun proyecto, se identifica cual es la amenidad que
predomina.
Tabla segun los proyectos, meses en venta y meses para agotar el stock. Se
identificaran los proyectos con caracteristicas similares al predio y la
ubicacion.
Resumen de contenido Tabla comparativa de zonas de proyectos de departamentos vs la zona de
estudio.

Fuente: Elaboracién propia.

Ritmos de venta

Meses en venta

2.3.4. Panorama general de vivienda en renta.

Con el objetivo de darle un panorama general de la vivienda en renta al cliente, el equipo
de levantamiento y gabinete realiz6 un analisis puntal de este mercado, para su
conformacion, se retomé siguiente informacién de la base de datos: nombre del proyecto,
colonia, direccion, ubicacién de piso del inmueble, tipologia, superficie, precio de renta,
precio por metro cuadrado y edad.

Como el anterior andlisis, el equipo de trabajo de gabinete realiz6 un mapeo de la
muestra comparativa vs la competencia inmediata a la zona, para el estudio se consider6
la zona de la Condesa-Escandon, para este levantamiento se necesitaron dos dias de
gabinete y un dia en campo, con el objetivo de visitar cada uno de los proyectos, es

importante mencionar que fue uno de los andlisis mas sencillos del estudio.
2.3.5. Anélisis comercial.

La concepcion del andlisis comercial se genera a partir de una vision del mercado

potencial que proporcione la zona del proyecto en estudid, para detectar este mercado,
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como ya se mencion6 en el punto 2.1.1 se consideraron los rubros del gasto:
entretenimiento®®, salud®®, GAFO®?, alimentos dentro® y fuera del hogar®®.

Para el mercado potencial, se el equipo de gabinete realiz6 una base de datos
conformada por los AGEBs®* de la zona de estudio y los niveles socioeconémicos, donde
se calculd el ingreso promedio de cada AGEB, los rubros del gasto y el ingreso total.

Posteriormente el equipo realizé un andlisis en donde se incluyo lo siguiente:

Tabla 13. Andlisis Comercial.

Participacion de la poblacion e ingreso segun nivel socioeconémico.
Indicadores por nivel socioecondémico dentro de la zona de influencia
(poblacion total, total de hogares, total de viviendas, PEA, porcentaje de
desempleo e ingreso total al mes.

Capacidad de mercado, Gasto mensual por rubro.

Capacidad de metros cuadrados segun tienda.

Tabla de contenido con: nombre del proyecto, desarrollador, estatus del
proyecto, tipo de centro comercial®®, afio de apertura, metros cuadrados
Oferta comercial rentables, metros cuadrados disponibles, tasa de disponibilidad y precio
promedio.

Ubicacion de la oferta comercial.

Composicion de la muestra comparativa (zona de influencia, competencia
Inventario directa y en construccion).

Inventario por centro comercial.

Tipo de tiendas ancla.

Mix comercial por centro comercial

Inventario de supermercado (marca, tiendas y metros rentables).
Inventario en cines (unidades, nimero de salas y metros cuadrados).
Disponibilidad por tipo de centro comercial (metros cuadrados disponibles,
tasa de disponibilidad, proyectos).

Tipo de locales disponibles (tota de locales, tipo de locales disponibles,
metros cuadrados promedio de locales disponible).

Precio promedio de renta

Precios Precio de renta por tipo de centro comercial

Mercado potencial

Mix comercial®®

Disponibilidad

4 Diversion y esparcimiento tales como: centros nocturnos, cines, casinos, parques de diversion y teatros entre
otros.

50 Son gastos de hospitalizacién, consulta general y especializada, laboratorio y medicamento.

51 Productos GAFO (Garmemt, Appliances, Furniture and Others): Son productos como ropa, calzado,
accesorios personales, muebles electronicos, electrodomésticos. Su consumo es en tiendas departamentales,
especializadas, supermercados, mercados

52 Alimentos preparados al interior del hogar, los sitios de abastecimiento son: mercados municipales, tianguis,
abarrotes, supermercados, tiendas de conveniencia, etc.

53 Alimento en donde su consumo es realizado en establecimientos de preparacion de alimentos como
restaurantes, fondas, cocinas econémicas, comida rapida, comida para llevar y vinaterias.

54 Seglin la definicion de INEGI, una AGEB urbana es un area geogréafica ocupada por un conjunto de manzanas
perfectamente delimitadas por calles, avenidas, andadores o cualquier otro rasgo de facil identificacién en el
terreno y cuyo uso del suelo es principalmente habitacional, industrial, de servicios, comercial, etcétera, y sélo
son asignadas al interior de las zonas urbanas que son aquellas con poblacién mayor o igual a 2,500 habitantes
y en las cabeceras municipales.

55 Véase anexo 5.

56 Corresponde a la composicion de la plaza de acuerdo a locales, anclas y sub anclas.
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Fuente: Elaboracién propia

Con base a los diagnosticos de cada uno de los analisis, se procedié a la realizacion

del listado de acciones a ejecutar en el apartado final del estudio a base de resumen, esto

en la fase final del estudio.

2.3.6. Mercado de oficinas en renta.

En documento también conto con un apartado de andlisis de oficinas en renta, en donde

se revisaron las oficinas disponibles a la renta de la zona, ademas de una breve descripcion

de las oficinas equipadas y virtuales. Para este analisis el equipo de campo realiz6 un

levantamiento, el cual duro un dia, considerando los siguientes rubros:

Tabla. 14. Datos de las bases de datos para oficinas.

Datos generales del proyecto

Caracteristicas de las oficinas

Caracteristicas del Edificio

Servicios del Edificio

Elementos de las oficinas

Fuente: Elaboracion propia.

Nombre del proyecto, direccion, desarrollador, comercializador, disefio
arquitecténico, datos generales del contacto (nombre, e-mail, teléfono y
pagina web), afio de inauguracion.

Clase de oficina®, estatus, tipo de operacion, planta tipo, metros
cuadrados Uutiles, divisible minimo, total de oficinas, superficie del terreno
y construccién, metros cuadrados rentables del edificio, metros
cuadrados disponibles, precio, costo de mantenimiento, acometidas
(agua, luz y datos).

Empresas instaladas, superficie por metro cuadrado, giro de las
empresas instaladas, convivencia de comercio, superficie de comercio.
Niveles del edificio, numero de elevadores y sétanos, radios de
estacionamiento, total de estacionamientos, nimero de cajones, tipo de
estacionamiento.

Planta de emergencia, areas verdes, terrazas, explanada, lobby,
mezanine, acceso inteligente, vigilancia 24/7, valet parking, circuito
cerrado de tv, valet parking, sistema contra incendio, sanitarios por nivel,
sistema de aire acondicionados, elevadores de carga, moédulo de
informacion.

Altura entre piso, altura falso plafon, sala de juntas, area de fumadores,
wifi comun, motor lobby, bodegas, salones VIP, elevadores exclusivos.

Bajo este contexto, se definid que se incluyera un listado de oficinas activas en la zona,

cabe mencionar que para este mercado se encontrd una baja concentracion de oficinas,

sobre todo cercanas al predio, por lo que decidi ampliar la zona de estudio durante el

levantamiento, al igual para el caso de los espacios de coworking y las oficinas equipadas

y virtuales. A continuacion, se describe en consistié el andlisis del inventario levantado:

57 Véase anexo 6 clasificacién de oficias.
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Tabla 15. Andlisis de oficinas.

Muestra comparativas oficinas

Inventario

Disponibilidad
Precios

Oficinas equipadas y virtuales
Espacios de Coworking

Fuente: Elaboracion propia.

Mapa de las oficinas

Tala general de los proyectos donde se incluy6: nombre, desarrollador,
corredor, clase, metros cuadrados rentables, porcentaje de
disponibilidad, precio y mantenimiento por metro cuadrado.

Reporte Fotogréfico.

Participacion del inventario por corredor.

Inventario por clase de oficina.

Disponibilidad por clase de oficina.

Disponibilidad por clase de corredor segin clase de oficina.

Precio promedio por clase de oficina y por corredor.

Concepto y caracteristicas de las oficinas.

Marcas prevalecientes del mercado.

Precios.

2.3.7. Mercado de hoteles.

A efecto de proporcionarle al promoverte una idea certera de cuéal era el panorama del

mercado de hoteles en la zona,

se realiz6 un panorama general del mercado de hoteles de

la Ciudad de México, esto con el propésito de dar a conocer la evolucién de dicha actividad

desde los afios 2014 hasta el 2017, se expusieron los siguientes datos: inventario, nUmeros

de cuartos promedio y el porcentaje de ocupacién promedio.

Para la elaboracion de la base de datos el equipo de campo levanté informacion en un

dia, por la poca oferta que habia en la zona, por lo que tome la decision de salir de la zona

de influencia, por estar dos muestras muy cercanas al predio, para poder generar al cliente

datos mas certeros de la zona, los cuales consistieron en los siguientes:

Tabla 16. Analisis de hoteles.

Muestra comparativa

Tarifas vs ocupacion

Nombre del proyecto, direccion, zona o corredor, categoria®®, tarifa
rack>® promedio, porcentaje de ocupacion.

Mapa de ubicacion de la muestra comparativa.

Reporte fotografico

Indicadores de hoteles con habitacion estandar y suite

Tarifa rack vs ocupacion promedio segun categoria y tipo (Estandar
y Suite)

Tarifa Rack vs ocupacion promedio por tipo de habitacion y corredor
Nombre del proyecto, servicios a cuarto, internet, jacuzzi, mini Split,

Servicios dentro de la habitacion ,

Servicios y amenidades

Nombre del proyecto, gimnasio, centro de negocios, area de
juegos, restaurantes, salén de eventos, numero de salones,
capacidad.

58 Véase Anexo 7 para mayor referencia de las categorias de los hoteles manejadas por SECTUR.
59 Costo mas caro al que se puede vender una habitacion. Se ofrece generalmente cuando el hotel tiene mucha

demanda y pocas habitaciones.
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Nombre del proyecto, tipo de habitacién, precios méximos y
Tarifas OTAS®? minimos, para levantar la informacién se tomé en cuenta paginas
como hoteles.com, Expedia, Zona turistica, Boeing, Best day.

Fuente: Elaboracion propia.

2.3.8. Andlisis de estacionamientos.

El andlisis de estacionamientos fue uno de los mas complicados y largos del estudio,
puesto que este apartado se tuvo que realizar la formulacién bases de datos desde cero y
ademas de considerar el tipo de indicadores que serian analizados, porque era la primera
ocasion que se analizaba a profundidad este tipo de uso. Para el levantamiento el equipo
de campo necesito dos dias y medio, puesto que el primer dia fue el piloto para los dias
subsecuentes.

De primera instancia se realizé un analisis de los generadores que podrian incentivar a
poder requerir este servicio, en donde se analiz6 las unidades econémicas vs el nimero de
empleados de esas unidades. Para el célculo anterior se realizo la clasificacion de unidades
economicas por sector de actividad en donde se clasifico por nimero de unidades

econdmicas y trabajadores.

En este analisis se mapeo por rangos las unidades de comercio, gobierno y servicios,
con el propésito de identificar cuales eran los equipamientos y zonas en donde estos
generadores tenian mayor presencia, al final también se realiz6 un mapa en donde se

identificaria por rangos la concentracion de los empleados.

Otro apartado del analisis fue la movilidad dentro de la zona, en donde se contrataron
los servicios de la empresa Sin Trafico®!, en donde se le solicito el nimero de automéviles
que entran, salen, atraviesan y los que solo se movieron dentro de la zona de estudio en
un determinado tiempo. Con esa informacion se analizé la participacion por tipo de viajes,
el volumen de carros que inician y terminan su viaje, las tendencias de tipo de viajes segun
su horario, ademas del total de autos que se movieron dentro de la zona. Para seguir
completando este analisis también se maped el ndmero de parquimetros que se

encontraban en la zona de estudio, esto con informaciéon de la Secretaria de Movilidad.

Bajo este panorama se revis6 la norma técnica complementaria para el proyecto

arquitecténico, en donde se expuso el uso y el nimero maximo de cajones de

60 Su sigla en inglés significa “Online Travel Agencies” (“Agencias de viaje en linea”) y algunas de las mas
populares son Expedia, Priceline, Orbitz, Booking, Hotels.com y OneTravel, entre muchas otras.
81 http://sintrafico.com/#1.
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estacionamiento para vehiculos motorizados por cada metro cuadrado construido, se
expusieron los planos en donde se identifica la aplicacién de esta norma, la cual afectaba
directamente a este rubro en el proyecto propuesto por el cliente.

La concepcion del andlisis de estacionamientos se generd a partir de una amplia
revision de la zona®?, es importante mencionar que para la base de datos solo se tomaron
en cuenta los estacionamientos publicos, ademas de los estacionamientos de tiendas de
autoservicio, tiendas departamentales, dependencias publicas y equipamientos de la zona

de influencia. Para el analisis se tomé en cuenta lo siguiente:

Tabla 17. Andlisis de estacionamientos.

Nombre del estacionamiento, ubicacion, tipo%®, superficie aproximada,
namero de cajones, ocupacion promedio, nombre de la empresa
operadora, cuota por hora.

Ubicacion de la muestra comparativa.

Caracteristicas de [l Estacionamientos vs nimero de cajones.

Tipo de estructura® de cajones vs estacionamientos

_ Nombre de la empresa, total de estacionamientos, total de cajones,
Empresas operadoras L . .

participacion con respecto a total de la zona, tarifa promedio.

Inventario cajones Tipo de operacion segin nimero de estacionamientos y cajones.
estaC|onam|ento Rango de estacionamientos segun namero de cajones

Estacionamientos segun horario de 24 hrs.

Horas de operacion de los estacionamientos.

Precios promedio por hora segun convivencia.

Costo promedio por pensién segln convivencia.

Porcentaje de Ocupacién promedio semanal segiin convivencia.
Tendencia de ocupacion Precios promedio por hora segun convivencia.

estancia Factor de ocupacion vs capacidad.
Estadia promedio.

Muestra comparativa

Horario de operacion

Precios

Fuente: Elaboracién propia.

Cabe mencionar, para estimar la tendencia de ocupacion y estancia de los carros que
se estacionan dentro de la muestra comparativa se realizan aforos en 4 establecimientos
que se consideran de importancia para el proyecto en estudio. Los aforos los realizo el
equipo de trabajo externo, el cual solo se les disefio los puntos y rutas de medicion, el
levantamiento se realiz6 desde las 9 hasta las 19 horas. Para estimar el total de carros
durante el dia, se consider6 la sumatoria de los aforos para los horarios de las 9 a las 19
horas y el resto de las horas que esta operando se toma como base la ocupacion que nos

proporciona el administrador del estacionamiento, al momento del levantamiento. Con este

52 publicada en la gaceta oficial de la Ciudad de México el 11 de Julio de 2017.

63Solos 0 combinados.

64 Segun el reglamento de estacionamientos publicos del Distrito Federal lo clasifica en: Superficie, Bodega,
Estructura Metdlica y Edificio.
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andlisis se concluy6 el estudio de los usos por lo que dio pie a realizar una serie de
conclusiones y recomendaciones para el cliente, los cuales se mencionan en el siguiente

capitulo.

A continuacion, se describen las reflexiones y conclusiones que resultaron de la
participacion en la elaboracion del proyecto, para determinar los usos mixtos viables en el
proximo CETRAM de Tacubaya. Ademas, se hace una breve descripcion de los resultados
del estudio segun sus principales componentes, fueron las siguientes:

2.4 Resultados del proyecto.

2.4.1 Paraanadlisis de sitio.

Con base al resultado del estudio se detecté que el mercado potencial podra absorber
un proyecto inmobiliario de tipo mixto de usos de comercio y vivienda, siendo los mas
predominantes, y considerar usos complementarios como hotel y oficinas. Se informé al

cliente considerar lo siguiente:
Fortalezas.

v El tamafio del poligono permite desarrollar un proyecto mixto y cuenta con una
gran fortaleza puesto que tiene tres frentes.

v' Existe una alta posibilidad de afluencia en la zona por lo que hace atractivo el
proyecto de comercio, considerando los niveles socioeconémicos que
predominan en la zona.

v El poligono esta altamente conectado para diferentes areas de la ciudad, ya que
confluyen 5 bases de taxis, 9 rutas de transporte, 3 lineas de metro y 1 linea de
Metrobus.

v Existe un alto flujo vehicular de 134,400 automéviles al mes y un flujo peatonal
de 86,670 personas.

v' Cuenta con la cercania con equipamientos importantes como la Delegacion
Miguel Hidalgo, Hospital Pediatrico Tacubaya, Escuela Nacional 4, identificados

como generadores de demanda.
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Debilidades.

v' Alta concentracién de niveles socioeconémicos bajos (D+ y D).

v Tréfico en horas pico tanto en vialidades Arg. Carlos Lazo y Av. Observatorio.

v' Alta concentracién de comercio informal en la calle Av. Carlos Lazo y la seccion
vial del actual CETRAM Tacubaya.

v' Mala imagen urbana en la zona por lo que se percibe alta concentraciéon de
basura, mobiliario deteriorado, banquetas y luminarias insuficientes, sin
sefalamientos.

v" Altos indices de delincuencia en la zona.

2.4.2. Para el mercado de vivienda.

El mercado de vivienda nueva dentro de la zona de influencia se encontré que tiene un
alto potencial de desarrollo, ya que se localiza entre 3 colonias que actualmente estan

pasando por un boom en el desarrollo inmobiliario.

La primera es Escandon: La colonia que esta atrayendo a un mercado importante en el
desarrollo vertical principalmente para un mercado aspiracional que busca vivir cerca de
zonas cosmopolitas como la Condesa, incluso comercialmente hablando los vendedores ya

la estan denominando como “Nueva Condesa”.

La segunda es Condesa: Esta colonia es se ha posicionado como una de las colonias
mas atractivas para vivir por su ubicacion, servicios y conectividad y cercania con
Insurgentes, Reforma y Chapultepec. Se caracteriza por contar con corredores comerciales
de moda y es una zona que buscan los extranjeros jovenes. Sin embargo, esto ha

provocado que los costos de ventas sean de los mas altos incluso a nivel Ciudad de México.

La tercera colonia es San Pedro de los Pinos, la cual es una colonia donde se concentra
un importante nimero de desarrollos habitacionales, pero con un tamafio discreto, esto
quiere decir que son de baja densidad con proyectos entre 20 y 90 unidades. San Pedro de
los Pinos presenta caracteristicas similares a la zona de influencia del predio en cuanto a

niveles socioeconémicos, imagen urbana y conectividad.
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A continuacion, se exponen sus principales caracteristicas.

Tabla 18. Comparativa de la Zonas.

Comparativa de la Zona Condesa-Escandén | San Pedro de los
Pinos

Superficies promedio (m2 habitables) 90 72
Valor promedio de venta $6,229,725 $2,806,358
Valor unitario promedio ($/m2) $69,535 $38,619
Promedio de velocidad % de venta acumulada 3.8% 4.0%
Stock disponible 269 204
Tiempo para agotar el stock disponible 13 9
NUmeros de proyectos activos 12 6

Fuente: TINSA 2017.

Para el predio se recomendaron desarrollar tipologias con las siguientes
caracteristicas:

Tabla 19. Caracteristicas por tipologias.

Velocidad | % de
Tivologias __ sima | Promedio | desarrollo

2R/2B/1IE 54 $2,052,000 $2,470,000 $2,610,000 $38,000 5% 50%
2R/2B/IE 65 73 69 $2,463,500 $2,766,700 $2,615,100 $37,900 4% 25%
3R/2B/IE 70 75 73 $2,646,000 $2,835,000 $2,740,500 $37,800 4% 25%
Promedio 54 75 64 $2,052,000 $2,835,000 $2,431,724 $37,933 5% 100%

Fuente: TINSA 2017.

Se recomiendo un valor de salida promedio de $37,933/m2, para un producto promedio
de 64m2 habitables. Ademas de darle un 50% de peso al proyecto a la tipologia de 2
recamaras/2bafios/lestacionamiento con un tamafio de superficie entre 54 y 65 metros
cuadrados, ya que es la tipologia que presentaba el mayor éxito dentro del mercado
comparable en zonas similares. Puesto que los datos arrojaron que esta tipologia se

lograria desplazar a una velocidad del 5%.

El valor de venta minimo para la vivienda seria de 2 millones de pesos, el cual esta
dentro del segmento residencial. También se hizo el comentario, que la vivienda media
dentro de la zona de estudio tiene un alto potencial para el desarrollo, sin embargo, el costo

por metro cuadrado de este tipo de vivienda oscilaba entre los $ 33,500 por metro cuadrado.

Tomando en cuenta lo anterior se consider6 que el poligono tiene el tamafio adecuado

para desarrollar 594 unidades aproximadamente, con lo cual se lograrian absorber 22.5
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unidades mes durante el primer afio y para el segundo afio la absorcion se estimaba en un

promedio de 12 unidades mes.

2.4.3. Para el mercado de comercio.

Para el &mbito comercial se encontr6 que el predio tiene el potencial para atender a
mas de 7.8 millones de habitantes, de acuerdo a los célculos del mercado potencial, de los
cuales el 98% son poblacion flotante y el 2% es poblacion residente, esto se considera una
amenaza, puesto que la gran parte la poblacion flotante solo es de paso, de acuerdo a los
aforos los mayores flujos alrededor del predio son por la mafiana entre las 9 y10:30; y por
la tarde después de las 17 horas. Se estim6 que el mercado potencial pueda absorber

98,987 metros de piso de venta, como se muestra en la siguiente tabla.

Tabla 20. Mercado potencial

: . o . Capacidad en m2
Tipo de Poblacion Poblacién Mercado Potencial
rentables

Poblacion residente 193,013 $808,390,394 77,351
Poblacion flotante 7,633,063 $256,266,500 21,636
Total 7,826,076 $1,064,656,894 98,987

Fuente: TINSA 2017.

Tomando en cuenta lo anterior y sumando la oferta comercial dentro de la zona de
influencia, se detecté que el mercado puede absorber 6,283 m2 rentables. También se
detect6 que el mercado estd muy bien atendié, sin embargo, también se detecté que la
oferta presenta ocupaciones cercanas al 100% y predominan las tiendas de Power Center
las cuales no cuentan con giros de entretenimiento que generen que los consumidores,

principalmente flotante, se queden dentro de la zona.

Tabla 21. Mercado potencial capacidad mercado.

Capacidad del mercado Inventario en CC

Potencial del mercado 203,884 128,579 75,305
Fuente: TINSA 2017

Se recomend6 que desarrollando un centro comercial con grandes almacenes y
principalmente giros de entretenimiento y servicios, se lograria impactar a la competencia
y generar mayor demanda de consumidores que busquen un lugar con seguridad que
permita el esparcimiento familiar. De acuerdo con las caracteristicas de la competencia
dentro de la zona de influencia y los proyectos similares, se recomiendo un precio promedio

(sin considerar anclas y sub-anclas) de $ 450 pesos por metro cuadrado.
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Al igual que también se recomendé valorar incrementar un 24% el area comercial
pasando de 15,681m2 a 19,500 m2, con la finalidad de lograr dar mayor peso a una tienda
ancla como supermercado y poder competir con la Bodega Aurrera Tacubaya. Ademas de
recomendar dar un peso importante al entretenimiento con cines y giros de diversion tales

como Jumping Time, Recdrcholis, entre otros.

Tabla 22. Precios por giros para centro comercial.

Supermercado 6,000 $125
Entretenimiento 5,500 $200
Especializada 3,000 $180
Locales comerciales 6,000 $450

Fuente: TINSA 2017.
2.4.4. Para el mercado de oficinas.

Se concluy6 que actualmente las zonas de Patriotismo y Revolucién estan pasando por
un proceso de crecimiento en el desarrollo de oficinas, como una alternativa con precios
competitivos con relacion a los corredores de Reforma e Insurgentes, manteniendo su
cercania a los mismos. Sin embargo, actualmente los precios de renta en Patriotismo y
Revolucidén oscilan entre los $28 usd/m2 para oficinas clase A, lo cual ya compiten de forma

directa con Insurgentes.

También se expuso que otras de las caracteristicas importantes de la zona de
Patriotismo y Revolucion es que los edificios estan siendo ocupados por grandes inquilinos
como son Estafeta y Banorte, quienes ocupan un alto porcentaje en Corporativo Condesa,

lo cual ha provocado que sus precios se eleven a $33 usd/m2, siendo los més altos.

La ubicacion del predio en el tema de oficinas es la principal debilidad, ya que los
accesos y el entorno son poco favorables para corporativos con directores VIP y empresas
que necesitan una imagen moderna. Sin embargo, la conexion del CETRAM favorece para
trabajadores de mandos medios y ejecutivos, por lo cual se puede pensar en inquilinos
como back office y call centers, los cuales requieren accesos faciles y comodos para sus

empleados.

Para el proyecto de oficinas se recomendé valorar la reduccion del metraje actual de
18,759 a 10,000 m2 rentables, ya que es el tamafio promedio de los proyectos de la zona

de influencia con caracteristicas similares al predio en estudio.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 67



T

U4

Maestria en Urbanismo: Campo Desarrollo Inmobiliario CREBANIE NG

También se recomendo buscar entre uno y dos inquilinos que logren ocupar entre el 50
y 60%. Para el proyecto de oficinas se recomendd dar un precio de salida entre $19 y $21
usd/m2, el cual estd por debajo del promedio de zonas mejor posicionadas, para poder
competir mejor con esas zonas y nos ser menos preciado por mejores zonas como

Insurgentes y Patriotismo.

2.4.5. Para el mercado de hotel.

Para el tema de hotel, se considerd que no es el momento para el desarrollo de un
proyecto hotelero dentro del poligono, ya que no cuanta con los elementos adecuados para
sera atractivo vs la competencia directa. El set competitivo se compone de hoteles de 3y 4
estrellas localizados sobre vialidades principales, dentro de zonas con NSE C y C+,

principalmente.

Para el poligono se recomend6 contemplar la huella del hotel para una segunda etapa,
una vez que el proyecto esté consolidado, el cual podria generar un mejoramiento en la
zona de estudio, en los aspectos de seguridad, conexion, empresas cercanas (mercado

natural), etc.

Se hizo hincapié otra de las debilidades de la zona es el trafico en la zona en horas
pico, lo cual se considera como un freno para huéspedes que requieren estar cerca de sus
destinos finales. Si se considera el desarrollo de un hotel en la primera fase, se recomendd
buscar cadenas de bajo costo dentro del tipo de negocios, con marcas como ONE, IBIS,
City Junior; comun tamafio promedio de 120 a 150 habitaciones. Para un hotel de 3 estrellas
de servicios limitados, se recomendaron tarifas de $950 a $1,600 por noche con impuestos

incluidos.

Tabla 23. Caracteristicas propuestas para el proyecto de hotel.

3 estrellas servicios limitados
Total, de cuartos 120
Tarifa recomendada $950 a $1,600

Amenidades Salén de usos mudltiples (2), comedor,

centro de negocios

Fuente: TINSA 2017.
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2.6.6. Para el mercado de estacionamientos.

Se analizaron 28 estacionamientos publicos con un total de 1, 927 cajones. Se encontrd
gue el precio promedio de la zona era de $20 pesos por hora, y el precio promedio de la
primera fraccion era de $5.80 pesos. Mientras que los precios de los estacionamientos que
comparten el uso comercial tenian un minimo de $12 pesos y un maximo de $24 pesos, y

el promedio era de $19 pesos.

La ocupaciéon promedio a la semana en la zona de estudio es estimé de 68% y el factor
de ocupacion resulto se de 17 veces el cajon de estacionamiento por dia. Tomando en
cuenta lo anterior se estim6 que el total de cajones son ocupados 17 veces al dia, con lo
cual se estimé que la oferta estaba cubriendo un total de 32,759 carros, por lo cual se estimé
que se tuviera un déficit de 18,698 cajones de estacionamientos, los considerandose un
nicho de oportunidad para el predio. Por lo que se dedujo que era el mejor negocio para el

predio.

Tabla 24. Déficit del mercado potencial.

Viajes inician
: Y Cajones ocupados Déficit (Mercado

Viajes locales terminan en la Total, de cajones

al dia Potencial)
zona

4,084 51,457 1,927 37,759 18,698
Fuente: TINSA 2017.

Como se pudo observar la viabilidad de los usos en el estudio fue para el comercial y

de vivienda, siempre y cuando cumplan con las caracteristicas recomendadas al cliente.
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CAPITULO 3.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

En el presente capitulo se exponen las conclusiones y reflexiones del informe de
actividad profesional, después de 11 meses de haber coordinado, analizado y elaborado el
estudio, puedo exponer la comprobacion de la teoria a la practica, por lo que esta
experiencia me permitié hacer cuestionamientos como, que aportaron al ejercicio de mi
profesion como urbanista, desde una mirada de enfoque urbano y metodolégico en la

elaboracion de estudios de esta indole.

A manera de conclusion general se llegdé que no solo las politicas y requerimientos que
exige la movilidad urbana en la Ciudad de México existen para resolver los problemas de
la Ciudad, si nos mas bien estan encaminadas a un fin econémico, donde detras de ellas
existen intereses particulares. Son las condicionantes de la legislaciéon urbana lo que
permite a empresas como las que se mencionaron anteriormente ser beneficiados en las

jugosas concesiones de los CETRAM.

3.1 Resultados a la vinculacion con los instrumentos de planeacion y

ordenamiento juridico aplicables al proyecto.

Como se pudo apreciar en el capitulo 2, se realiz6 un andlisis de los instrumentos de
planeacion y territorial aplicables a la zona de estudio del proyecto, el cual no fue incluido
en el proyecto de TINSA, sin embargo, el principal hallazgo del proyecto es que no cumple
con la normatividad vigente, ya que se trata de un proyecto de indole de desarrollo
inmobiliario, dejando atrds un proyecto integral que pueda resolver los problemas del
CETRAM Tacubayay las zonas aledafas. Por lo anterior se recomienda realizar un estudio
puntual que integre al entorno inmediato, ademas de incluir los niveles socioecondmicos

que predominan en la zona, se llegaron a las siguientes conclusiones:
3.1.1 De acuerdo con las condiciones del sitio.

El proyecto per se, no estd encaminado a desarrollo de resolver las probleméticas de
la movilidad urbana y desorden de CETRAM Tacubaya. El &rea donde se pretende
desarrollar el CETRAM Tacubaya, no esté en el lugar idoneo ya que existen problematicas

como: accesos viales inadecuados, el desuso de inmuebles catalogados en la zona, la zona
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de estudio es transitoria, los usuarios no se quedan por la falta de una zona de servicios y
turistica, como sucede en la zona centro de la Ciudad, que permita la permanencia de
usuario por mas tiempo. La imagen urbana de la zona esta totalmente deteriorada y existe

una permanencia de comercio informal en un radio de 1 km en la zona.

Ademas, existe un desorden vehicular por la falta de estacionamientos alrededor de la
zona y la alta concentracion de niveles socioeconémicos bajos como D y D+, lo que no
permitiria mejorar el desarrollo de vivienda nueva en la zona con un precio de dos millones

de pesos.

3.1.2 De acuerdo con el Programa General de Desarrollo del Distrito Federal 2013-
2018.

Por su ubicacion, el proyecto de CETRAM Tacubaya se localiza dentro del programa
General de Desarrollo del Distrito Federal 2013-2018, se encontrd que orienta a la inversion
publica y privada, ademas de que no coincide los objetivos y metas con las conclusiones

del sitio:

Tabla 25. Comparacion del PGDDF 2013-2018.

Eje, Area de
Oportunidad, Objetivo, ¢,Cumple o no?
Meta, Linea de accion.
No cumple, el proyecto no contempla ninguna asociacion hasta el
Eje 1,7,1,1,1,7: momento que permita la generacion de empleos, puesto que estan las otros
CETRAM donde son franquicias las quien ocupan los locales.

No cumple, porque al incorporar un proyecto como el expuesto, no
Eje 2,3,1,1,3: garantiza la seguridad y al ser un espacio privado no tiene una accesibilidad a
los espacios publicos.

Si cumple, parcialmente por que recuperaran las calles del comercio
Eje 2,3,1,3: informal, sin embargo, al proponer un centro comercial dentro del CETRAM
Tacubaya, genera competencia con el mercado Tacubaya.

Si cumple, al ser un proyecto orientado a la inversion privada y al otorgarle
la concesion se convierte en un espacio privado.

Si cumple, los vinculos entre empresarios y desarrollos inmobiliarios son
los principales beneficiados en el proyecto.

No cumple, debido a que no garantiza que el impacto sea de un todo
social.

Si cumple, al mejorar la delegacion y los espacios publicos y al
contemplar los nuevos proyectos relacionados con el CETRAM Tacubaya.

Si cumple, el proyecto genera nuevas inversiones del sector privado,
mediante el negocio de centro comercial y oficinas.

Si cumple, al momento resulta ser un modelo exitoso para recuperacion
de una zona abandonada y para reactivar las actividades de la zona.

Si cumple, por crear la bolsa de suelo para el SAC y existe una
coordinacion entre la Delegacion, el Gobierno de la CDMX y el sector privado

No cumple, la vocacion de la zona no permite una densificacién porque
existe una saturacién de servicios, falta de infraestructura vial y areas verdes,

No cumple, ya que no existe un programa puntual de mantenimiento de
infraestructura en la zona de Tacubaya.

Eje 3,5,1,1:
Eje 3,5,1,1,5:
Eje 3,5,1,2,1:
Eje 3,5,2,3:
Eje 3,6,1,1:
Eje 3, 6,1,1,4:
Eje 4,1,1,1,2:
Eje 4,1,1,2:

Eje 4,1,1,3:
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No cumple, porque solo contempla un proyecto inmobiliario y no existen
R espacios culturales y educativos proyectados para el CETRAM Tacubaya.
Si cumple, al ser un proyecto integral promovido a través del SAC
Tacubaya.
Si cumple, busca la recuperacion de un nodo importante para la Ciudad
de México y se incorpora al peatén como factor central de la movilidad urbana.

Fuente: Elaboracion propia.

Eje 4,1,2,2:

Eje 4,1,2,2,2:

3.1.3 De acuerdo con el Programa Integral de Movilidad 2013-2018.

El programa no aborda lo suficiente sobre la zona si nos mas bien habla del
ordenamiento del transporte publico en la ciudad, por lo que se necesitaria hacer un estudio
puntual de movilidad de la zona para determinar la viabilidad el proyecto, ya que es el tema
central del problema de la Zona de Tacubaya.

Tabla 26. Comparacion del PIM 2013-2018

Objetivo, Meta, Linea de . cumble o no?
accion. ¢ P ’

NI CHGETEISIETEG S Si cumple, al ser un proyecto busca la modernizacion de los CETRAM.

de transporte Hasta el momento no se tiene ningun estudio puntual que estudie la situacion
del transporte en el CETRAM Tacubaya con relacion al proyecto, ya que este
fue solo de oferta inmobiliaria vigente.

Ve (=1q - TA-1 B SEF:Ti (ol [OM Las modificaciones al marco legal solo se han orientado para la concesion de
integral de V\YCHEW los CETRAM dejando atras la ciudad cercana y compacta, dindmica y
CEIYE ST VI EInI IO MMV  policéntrica que el programa esté contemplando.

empleo  alrededor de

estaciones de transporte de

alta capacidad

Fuente: Elaboracion propia.

3.1.4. De acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona

Patrimonial de Tacubaya.

Es de gran importancia considerar en el SAC que los espacios publicos de Tacubaya
se transformen en lugares que tengan el poder de catalizar la cohesion social, crear el
sentido de identidad y propiedad, ademas de hago una critica a la forma que se aborda el
transporte en SAC afectara la movilidad, el desarrollo econdmico interaccion social y justicia
ambiental, por que esta carente de un proyecto alterno de integraciobn social. A

continuacion, realizo una critica a las politicas vistas en el capitulo 2.

Tabla 27. Comparacion del PPDUZPT.

Politica de ordenamiento No cumple, por que como parte del proyecto la densificacion de la zona
se hace presente con un proyecto de mas de cinco niveles, ademas o solo en

territorial . L . - S .
y la intensidad, sino también en la ocupacion del suelo a su maximo

aprovechamiento de suelo.
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Aun no se cuenta con un programa que integre los proyectos que seran
recuperados en el SAC Tacubaya en operacién e infraestructura vial, solo
agravan el problema al densificar la zona.

Existe una coordinaciéon hasta el momento con la delegada del Miguel
Hidalgo y el Gobierno de la Ciudad de México.

Politica de integracion e No cumple, en esta politica solo aplica en generar esquemas econémicos

imagen urbana y

de empresas privadas y gubernamentales, porque no genera la recuperacion
del barrio, si no rompe con la imagen urbana al querer imponer un proyecto

preservacion de zonas de gue rompe con la condicion de preservacion de inmuebles de valor histérico

valor histoérico.

Mejoramiento de los No cumple, porque no hay una universalidad de los servicios publicos,

servicios publicos urbanos

porque estos desarrollos exigen un gran volumen de servicios publicos de
agua potable, drenaje y desechos sélidos urbanos.

y regionales.

Fuente: Elaboracion propia.

Recomendaciones para el SAC.

v

AN

N XX

AN

Se debe implementar un plan general para la zona de Tacubaya que defina los
incentivos de la comunidad.

Incentivar los estacionamientos publicos.

Establecer un limite de altura para controlar la densificacion.

La revitalizacién de Tacubaya est4 estrechamente relacionada con el transporte y
la movilidad.

Expandir eco bici al poligono del ZAC Tacubaya para incentivar el uso de la bicicleta
Evitar los parquimetros en la zona.

Crear espacios integrados e inclusivos.

Es SAC debe equilibrar el aumento de los ingresos y deberia de implementar un
sistema de beneficios escalonados.

Priorizar que todos los proyectos deben ser parte integral del proceso de asignacion
de todos los fondos del SAC.

3.3. Aportaciones teéricas o practicas a la disciplina de urbanismo

Actualmente en la Maestria en Urbanismo y Doctorado en Urbanismo existe el campo

de conocimiento Desarrollo Inmobiliario. El cual me permiti6 abrirme camino a elaborar

estudios de mercado inmobiliario en la empresa TINSA.

En general, un estudio de mercado inmobiliario constituye la herramienta estratégica

que permite optimizar la distribucion y asignacion de espacios inmobiliarios por tipo de uso,

fijar precios a partir de parametros comparables, conocer el riesgo y tiempo de retorno de
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una inversion, acceder a financiamiento, conocer a detalle el perfil de los clientes

potenciales y competidores, asi como, disefiar una adecuada estrategia comercial.

Por lo que es importante incluir los estudios de mercado en la practica del campo de
Desarrollo Inmobiliario y demas areas, para que se refuerce el campo de conocimiento, asi
como poder proponer proyectos integrales con las materias de andlisis de sitio y sistemas
de Informacién Geografica. En donde se enfaticé en la elaboracion de un estudio de
mercado como parte de la planeacién estratégica de un proyecto de inversion garantiza que
las decisiones se fundamenten en tendencias y comportamiento del mercado; a pesar de
gue cada proyecto presenta distintos factores que impactan y hacen variable los montos de
inversion y renta finales. Los estudios de mercado constituyen modelos certeros que

permiten minimizar el riesgo y proporcionan un elevado nivel de certeza al desarrollador.

Esto no solo para los desarrolladores sino también para que los Urbanistas tengan
bases sdlidas para poder planear mejores desarrollos habitacionales y/o mixtos, en la
practica el profesional en urbanismo se ha vuelto alguien indispensable para este tipo de
proyectos ya que los conocimientos que se tienen acerca de la Ciudad, leyes, geografia,

estadistica, proyectos en marcha refuerzan su conocimiento en la practica laboral.
3.4. Critica u autocritica a la actividad realizada.

Uno de los principales aprendizajes en la practica profesional fue comprender como
funcionan los estudios de mercado aplicados a los desarrollos inmobiliarios de tipo mixto y

como se lleva a cabo la planeacion, elaboracién y ejecucion de un proyecto.

Segun se analizado con anterioridad, una de las dificultades de la experiencia, fue
haber llevado el proyecto a cabo sin un marco legal y un conocimiento real del marco
juridico y normativo del proyecto, ademas de los pocos datos analizados para la demanda,
ya que solo se expuso lo que dictaba el mercado en la zona de estudio.

En igual sentido se hace una critica al método de ejecucidn, ya que como no se tenian
bien definidos los alcances del proyecto, como se manejo la informacién confidencial por
parte del cliente en la investigacion de gabinete se hizo el mercado sin ningin sentido al

principio, por lo que da a notar la falta de informacion de la demanda.

Bajo esta premisa, se hace una autocritica a la metodologia de la elaboracion de

estudios de mercado de la empresa, por lo que se recomienda lo siguiente:
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Tabla 28. Propuesta e indicadores propuestos para un estudio de oferta.

Variacion en la ocupacion de los hogares. Tasa de crecimiento anual de viviendas ocupadas

por AGEB
Ubicacion de los proyectos y las condiciones de Numero de viviendas por desarrollo vs grado de
marginacion del entorno. marginacion por AGEB

Mapeo de corredores en la zona por uso de suelo.
de la zona. Usos actuales y destinos del suelo.

Condicién de la participacién de los mercados
zona. (Consolidado, emergente y deprimido).

Fuente: Elaboracion propia.

Es importante hacer recomendaciones en cuanto a la propuesta del proyecto
proporcionada por el cliente ya que el proyecto se vuelve un instrumento de gentrificacion,

de incremento de valores del suelo y de exclusion, se recomienda lo siguiente:

v' Contextualizar estrategias de participacién ciudadana para proyecto

v' Desarrollar espacio que reflejen las necesidades y deseos de la comunidad de
Tacubaya

v Incentivar los espacios publicos de la zona, como los parques, calles y
espacios culturales.

v Hacer que la gestion y el mantenimiento sea parte integral que cumpla con la
concesion.

v"Incluir un proyecto que genere el costo beneficio del contexto normativo, social

y politico.

Tacubaya estd en la cuspide de un cambio significativo, porque esta siendo
presionada por colonias como la Escand6n y la Condesa a convertirse en una zona
cosmopolita, el SAC aparecié como un herramienta o instrumento de la nueva zonificacion
de Tacubaya a favor de los intereses de terceros, no como un instrumento que permita

mejorar la zona y sea incluyente para los habitantes de la zona.

Ciertamente el proyecto del CETRAM Tacubaya seria el parteaguas de esa
transformacién como se expuso en el informe de actividades profesional, si se cambia el
rumbo a las necesidades de la ciudad y no de terceros, como se pudo comprobar el
proyecto esta carente de muchos factores como la movilidad, el desarrollo de vivienda

nueva, a favor de nuevos sectores que no corresponden la privatizacion de los espacios.
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Este informe propone brechas que permitan estudios futuros como:

v Zonificacién de suelo y propuesta de alturas del ZAC.

v Identificar inmuebles en desuso y proponer un programa especifico para su
recuperacion y rehabilitacién de ZAC Tacubaya.

v Realizar un proyecto de movilidad integral del SAC.
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ANEXOS.

Anexo 1. Levantamiento fotografico del poligono.

Vista Av. Observatorio Vista calle Arg. Luis Ruiz

Vista Av. Observatorio

Vista Arg. Carlos Lazo Vista Arg. Luis Ruiz
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Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: % M2 min. Densidad Superficie Namero de
rea Vivienda: Maxima de Viviendas
Libre Construccién Permitidas
(Sujeta a
restricciones*)
Equipamiento (E) 2 -*- 60 ] 8356 0

Normas por Ordenacién:

— Actuacion
Para el total del territorio del PPDU "Zona Patrimonial de Tacubaya" aplica la Norma 4 en Areas de
Conservacion Patrimonial, la cual sefiala lo siguiente:
Las Areas de Conservacion Patrimonial son las poligonales en donde aplican normas, instrumentos, criterios y
lineamientos especificos, con el objeto de salvaguardar su entorno urbano, arquitecténico y ambiental, para
inf. de la Norma proteger, conservar, consolidar, recuperar y poner en valor las caracteristicas que corresponden a su acervo
©77 7 7 histérico y constantes culturales, en cuanto a su estructura urbana, morfologia urbana, imagen urbana,
espacio publico y estilos arquitectonicos; estas se categorizan segun sus caracteristicas en zonas
arquecldgicas, artisticas e histdricas, que son las que cuentan con declaratoria federal de zona de
monumentos, asi como las zonas patrimoniales reconocidas por la Secretaria; dichas poligonales se irdn
definiendo segun el procedimiento indicado en el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal.
—Generales
Inf. de la Norma Via publica y Estacionamientos Subterrdneos
Inf. Norma Ampliacién de construcciones existentes
Inf. Jorma Estudio de Impacto Urbano
— Particulares
inf. de la Norma  Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS)
inf. de la Norma  Fusién de dos o mas predios con diferente zonificaciéon

http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/fichasReporte/fichalnformacion.jsp?nombreConexion=cMiguelHidalgo&cuentaCatastral=328_336_01&idDenuncia=&
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Anexo 3. Ficha de uso de suelo vigente del predio 2.

5/5/2018 Normatividad Uso de Suelo

g CDMX & rﬁx CapitalSocial

CIUDAD DE MEXICO

Fecha:5/5/2018 11:31:34 AM | Imprimir | Cerrar

r~ Informacion General r~ Ubicacion del Predio
" :2. \ -
o m w
B2 3 % \
Q9 " > %
Cuenta Catastral 328_336_16 ﬁ' > 2 ©
o
g gl 3 %\
Direccién &' ﬁ 2, \
" 2 AY RIO
Calle y Nimero: AV. OBSERVATORIO 69 \ 8 \
Colonia: TACUBAYA :
Caodigo Postal: 11870 RICARDO To§ cano

Superficie del Predio: 4301 m2

GAVIOTA

S

ARQUITECTD taRpos LAZO
2009 ® ciudadmx, seduwvi .
Predio Seleccionado

"VERSION DE DIVULGACION E INFORMACION, NO
PRODUCE EFECTOS JURIDICOS". La consulta vy

difusibn de esta informacion no  constituye Este croquis puede no contener las ultimas modificaciones al
autorizacion, permiso o licencia sobre el uso de suelo. predio, producto de fusiones y/o subdivisiones llevadas a
Para contar con un documento de caracter oficial es cabo por el propietario.

necesario solicitar a la autoridad competente, la
expedicion del Certificado correspondiente.

~ Zonificacién
Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: % M2 min. Densidad Superficie Namero de
rea Vivienda: Maxima de Viviendas
Libre Construccién Permitidas
(Sujeta a
restricciones*)
Habitacional (H) ] =¥ 30 0 A(1 Viv ¢/ 18066 130
Ver Tabla de Uso 33.0m2
de
terreno)

Normas por Ordenacion:
— Actuacion

Para el total del territorio del PPDU "Zona Patrimonial de Tacubaya" aplica la Norma 4 en Areas de
Conservacion Patrimonial, la cual sefiala lo siguiente:

Las Areas de Conservacién Patrimonial son las poligonales en donde aplican normas, instrumentos, criterios y
lineamientos especificos, con el objeto de salvaguardar su entorno urbano, arquitectonico y ambiental, para
proteger, conservar, consolidar, recuperar y poner en valor las caracteristicas que corresponden a su acervo
histdrico y constantes culturales, en cuanto a su estructura urbana, morfologia urbana, imagen urbana,
espacio publico y estilos arquitectdnicos; estas se categorizan segln sus caracteristicas en zonas
arqueoldgicas, artisticas e histéricas, que son las que cuentan con declaratoria federal de zona de
monumentos, asi como las zonas patrimoniales reconocidas por la Secretaria; dichas poligonales se iran
definiendo segln el procedimiento indicado en el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal.

de la Norma

™ General

a Célculo del numero de viviendas permitidas e intensidad de construccion con aplicacion de literales
Locales con uso distinto al habitacional en zonificacion Habitacional (H)

Via publica y Estacionamientos Subterraneos

: Ampliacion de construcciones existentes

I = |a Norma Estudio de Impacto Urbano

http://iciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduviffichasReporte/fichalnformacion.jsp?nombreConexion=cMiguelHidalgo&cuentaCatastral=328_336_16&idDenuncia=8&
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Anexo 4. Clasificacion de vivienda.

CLASIFICACION HOMOLOGADA DE VALORES DE VIVIENDA

SALARIO MIiNIMO VIGENTE MiNIMO MAXIMO

ECONOMICA (ECO) - $287.277
POPULAR (POF) $287.278  $486,910
TRADICIOMAL (TRA) 5486911 $852,003
MEDIA (MED) $852,004  §1,825913
RESIDENCIAL (RES) $1,825814  $3,651,825
RESIDENCIAL PLUS (RESF) $3,651,826 -

Anexo 5. Clasificacion de los Centros Comerciales.

Area
comercia
Tipo Concepto Tipo de comercio |
primaria”
Fashion Mall / Especializado ylo ropa de moda (orientado a la 7440- , Boutique, productos de alta calidad
Especialty Center mozeac) yore ( 23,950 NIA premg,re‘s auranies y NA - 8-24Km
) Almacenes grandes de descuentos o
Power Center ggﬁcﬁgaﬁ'g‘g'ﬁqe&'ﬁo%fo? I;JOpcaDSmayor ggg% i Jomas |club’s, fiendas especializadas como -9  5-16Km
! "Home Depot" "Office Max".
Enterfainment Cenfer Temaéticoo de entretenimiento, de 7440 R
Centrode esparcimiento, para turistas, comercio - l eslawrantes, cenlres de / /
(entretenimiento) v ' y B0 NIA | enfretenimierto como cies NA NA
De fabrica o remate, los fabricantes 4650 -
Qutlet venden suspropias marcas en un bajo : N/A Las marcas de los fabricanies NA| 40-73 Km
precio. 37,200
Neighborhood Centrode conveniencia, esta ubicado 279 - Mini stper o farmacias (ademés de
Gen e&éCemro de generalmente sobre la calle aunque puede B0 NA  |miscel e snaks y servicios 30-50 5Km
vecindario) contar con pequefios pabellones, o persornales)
c ) Centro de comunidad, productos de consumo
ommurnity I i fr A 9300 - S d I
general, conveniencia, ofrece una gama mas ] . upermercados, almacenes
%ﬂﬁgiﬂgr?é?ro amplia de ropa y de oras mercancias 32550 26mas | grandes de destuenlo 40-6  5-10Km

Productos de consumo general; Fashion
Suestructura generalmente es lade un centro Crandes o ’
comercial techado. Los aimacenes estan 37200 - randes amacenes y de
i ’ bmas | descuenios, iendas B -
conectados por pasillos y el estacionamiento 14400 2omas especializadas %0-70  8-24Km

rodea el perimetro exterior

Regional Center

Mas de Grandes almacenes y de

_regi imi i 4 vari bmas | descuenios, tiendas - B
Super-regional Center ~ Similar al regional pero con més variedad 74400 3omas ctalvaias 50-70  8-40Km
Strip Center Bee;ﬁ;‘%‘;' ;Dgrgﬁfgég;aj%gr\%o%m locales gﬂgggrm a N/A Servicios, bancos N/A 1Km

*Porceriaie de la superficie que ocupa la (s) fenda (s) anclas en un Cenfro Comercial
* Area de la cual se originan ol 60% & 80% ce las venias de un Cenfro Gamercia
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Anexo 6. Clasificacion de Oficinas.

Clase A+

Edad méaxima: 10 afios
Altura de Piso a losa: 3.6 mts. Edad: 20 a 40 afios

Altura de Piso a plafon: 3.0 mts. Altura de Piso a losa: 3.0 mts.
Planta Minima- 400 m? Altura de Piso a plafon: 2.5 mfs.

Elevadores de Alta Velocidad P\an.ta Mi.rTima: 150 m? )
Radio Cajon” 1/30 m? rentables de oficinas Radio Cajon: 1/50 a 80 m? rentables de oficinas

Clase B

Clase A

Edad maxima: 20 afios

Altura de Piso a losa: 3.4 mts.

Altura de Piso a plafon: 2.8 mts.

Planta Minima: 200 m?

Elevadores no necesariamente de Alta Velocidad
Radio Cajén: 1/30 a 40 m? rentables de oficinas

CARACTERISTICAS CLASE A+ (AAA] CLASE A CLASE B

. Min: 3.6 mts Min: 3.4 mts Min: 3.0 mts
Altura de piso a losa

Ideal: 4.5 mis - -
Altura d lafc Min: 3.0 mts Min: 2.8 mis Min: 2.5 mis

ura de pisoa piaion Ideal: 3.5 mis - -
Planta i Min- 400 m2 Min 200 m2 Min: 150 m2

anta tipo Ideal 1,000 m2 -
Elevadores de alta velocidad Si Si No
Radio cajon de estacionamiento 1@20 a 30 m2 rentable 1@30 a 40 m2 rentables 1@50 a 80 m2 rentables

Min: Sistema de alarma y deteccion
de humos, sistema de circuito cerrado

de television, sistema de control de

acceso, sistema de monitoreo y
control de instalaciones, sistema de
Voz y Datos.
Eficiencia del espacio (espacio utll vs espacio 90 al 95% . i

o rentable} e B e e e

Edificio inteligente

Anexo 7. Clasificacion Hotelera en México.

Una estrella, sélo con lo indispensable.

Dos estre’las, servicios e infraestructura
basicos.

Tres estrellas, instalaciones adecuada,
servicio completo y estandarizado sin
grandes lujos.

Cuatro estrellas, instalaciones de lujoy
servicio superior.

Cinco estrellas, instalaciones y servicio
excepcional.
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SIGLAS.

ADO. Autotransportes del Oriente

AMALI. Asociacién Mexicana de Agencias de Investigacion de Mercado
ANTAD. Asociacion Nacional de Tiendas de Autoservicio y Departamentales
CDMX. Ciudad de México.

CETRAM. Centro de Transferencia Modal.

GCDMX. Gobierno de la Ciudad de México

INEGI. Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.

PPDU. Programa General de Desarrollo Urbano

SAC. Sistema de Actuacion Ciudadana

SEDUVI. Secretaria de Desarrollo y Vivienda

TINSA. Tasaciones Inmobiliarias de México.

UNAM. Universidad Nacional Autonoma de México

ZMVM. Zona Metropolitana del Valle de México

AGEB. Area Geoestadistica Basica

CONAPO. Consejo Nacional de Poblacién

SHF. Sociedad Hipotecaria Federal

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 85



U4

Maestria en Urbanismo: Campo Desarrollo Inmobiliario CRBANIENO

INDICE DE IMAGENES.

Imagen 1. Zona de estudio del proyecto

Imagen 2. Vista Aérea de la zona de estudio

Imagen 3. Pasos para la elaboracién del proyecto

Imagen 4. Componentes de mercado potencial

Imagen 5. Poligonal del Proyecto.

Imagen 6 y 7. Proyecto CETRAM Tacubaya

Imagen 8. Predio 1 micro localizacion

Imagen 9. Predio 2 micro localizacién

Imagen 10. Etapas de elaboracion de Proyecto

Imagen 11. Estructura del equipo de trabajo del CETRAM

Imagen 12. Colonias que integra el SAC Tacubaya.

Imagen 13. Proyectos Estratégicos del SAC Tacubaya

Imagen 14. Caracteristicas de los lineamientos del SAC Tacubaya
Imagen 15. Procedimiento para la aprobacion y constitucion de un SAC
Imagen 16. Como operan los SAC

Imagen 17. Acciones estratégicas del SAC

Imagen 18. Criterios de Planeacion del SAC

Imagen 19. Estructura del Estudio de Mercado.

Imagen 20. Precios por giros para centro comercial.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 86



U4

Maestria en Urbanismo: Campo Desarrollo Inmobiliario CREBANIE NG

INDICE DE TABLAS.

Tabla 1. Empresas concesionarias de los CETRAM remodelados.

Tabla 2. Agrupaciones de transportistas en la Zona Patrimonial de Tacubaya.
Tabla 3. Cronograma del proyecto.

Tabla 4. Agentes patrticipantes en el proyecto

Tabla 5. Fuentes de informacion

Tabla 6. Proyecto CETRAM Tacubaya.

Tabla 7. Normas aplicables al Predio 1y 2.

Tabla 8. Relacién con el proyecto y el Programa General del Desarrollo del Distrito
Federal 2013-2018.

Tabla 9. Acciones del Eje Estratégico 6: Desarrollo Orientad al Transporte (DOT).
Tabla 10. Analisis de sitio

Tabla 11. Andlisis del predio

Tabla 12. Mercado de oferta de vivienda vertical.

Tabla 13. Analisis comercial.

Tabla.14. Datos de las bases de datos para oficinas.

Tabla 15. Analisis de oficinas.

Tabla 16. Analisis de hoteles.

Tabla 17. Analisis de estacionamientos.

Tabla 18. Comparativa de la Zonas.

Tabla 19. Caracteristicas por tipologias

Tabla 20. Mercado potencial

Tabla 21. Mercado potencial capacidad mercado.

Tabla 22. Precios por giros para centro comercial

Tabla 23. Caracteristicas propuestas para el proyecto de Hotel.
Tabla 24. Déficit del mercado potencial.

Tabla 25. Comparacion del PGDDF 2013-2018.

Tabla 26. Comparacién del PIM 2013-2018

Tabla 27. Comparacién del PPDUZPT.

Tabla 28. Propuesta e indicadores propuestos para un estudio de oferta.

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 87



posaiA D0 B8

Maestria en Urbanismo: Campo Desarrollo Inmobiliario W (RS

@ ==,

0 SAGIBNAL AUTONDNY §
\\%\'\\ L]
[

CETRAM Tacubaya, Ciudad de México| pag. 88



	Portada 

	Índice

	Introducción  

	Capítulo 1. Descripción de la Actividad Profesional

	Capítulo 2. Síntesis del Producto de la Actividad Profesional

	Capítulo 3. Conclusiones y Recomendaciones

	Bibliografía  

	Anexos  



