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I. OBJETIVO .-

El objot:ivo dc nto trnlujo n obf:-ncr !- !actlblu-j'; -

: ’dnd t!mnci‘ra.unf como los fndlco‘ do mcado nocourlon

pu-. vcr ln pnnibllidad do eomtrulr un od!ﬂclo do :.5 o

: nlvelu :obra tcrtcnol ubicadon en Av-nld. Pnno dc ‘

o 1. Rtform, dc an:a Cludad ﬂ' M‘xico.







1. ANTECEDENTES

Phr- llevar a cabo olto astudlo lo opto por ln Avon!dl Paaco d-
la Rerorma. por ler e-nlldorad- una d- 1-- ntcorl-a nés 1mportuntes
“ de 1n Cludad de- rexlco. en’ doudc lol prcdiol tioncn un valor catnsb

;trnl nlto, por ello un prodlo de ostas c-ractor(-tlcns debe ser

nprovochndo al muxlnn obtonlondo los mayores bonotlclos que la zona -~J:

puoda ofrocor.

Con 01 fln de partlr fe une bnao rcnl y. qu. o.te trnbnjo se
-apeguo lo mis ponlblo ala rcal!dad, el eltudlo ae b-su en la ubl-’ ’

‘ e-cion ‘de un predio quo -etualnnnCQ es unndo como eptacionnmlanto.

' Phra la clnbornclon do! nntoproyecto vnlumotrlco quo aerv!rn
dc bace pura ol eltud!o de ractlbllldnd !lnnne!cra, ae eomarnn enj'
conaldoraeion4 rocerlectoncs dol Roglllento do con:trueclones del
Dintrlto Federal, llmlcangnl del mercade y ccnlldcrlcionos»cltrue-

turales.

Dobldo n quo netunlmcntc la CIudad de M-xlco. earoce de copa=
"clol paru eonsttucclon. se ontn lnerc-.ntando la necesldad de’ odl.
,_‘ticlos altan, que ropo:t.n, dudo lol v-lunonc. [ -.v.r .l.VﬂdQl‘}h
:“eontolrde 1a con-trucclqn,.lo cual ebliga n~ro¢11§ar. unn lerlo_derlj :

estudios mas compleétes.




Para la realizacién de éste trabaje, se temarén cems base, ani-
- 1§s1s realisades psra la censtruccién de edificles cercanes al pre-

. die. que nes ecupa y estudies anterieres sebre este qlnpé‘.

El t:orrono est- ubicad. en. lu. cnbou dc manzana tormlda pr
e ‘lu unu d- Fasee de. la Rot.m. Rfe mn!uippl y Rfe Atoyac o R
.' {»la celenia Cnnuhtmc. El torreno thno un -ru aproxlmldn de U
‘ ‘3880 m. y ngun utudin do mnnlca do -uelu. rnnndu para

""-"-‘:ptoycctcl ooundantea, no ox!sto ningun inconvonlente para comt-ulr'

f}un edlﬂe!o eon 4 nivelu bajo planu b.ja, mus el n!vel de cln(m-

‘ itaclon. .
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IT1, LIMITACIONES PCR REGLAMENTO EN CUANTO'A ALTURA FACTIBLE

Elu’primcr utudlo qnc e dobo dc roallzf_’_’::*: os cl re!ak “"_cmdo -

‘ n‘lu uulue!onu quo nos lmpon ol.‘:{l, ogumneo de Comtrucc!ones»"” L

‘del Dutrtto Fodar ‘. patn qu- ponecrhtmnco.

Ztengan que ha-

:"eer mditleaeionu que altor.n nl dhdio. y por ondo, cl eoota ba'

: lleo'ya estnbhcido. _' )

' !:n cuante al uu dcl -uolo Pun do Dcurrouo L'rbano. ln- o

: quc no exlste probl-m aisuno. -l edu.’lclo proyec:ndo puede

er -‘pn-n otlc!ms. camchl [ sona ruldonclal.‘

Con rnpoeco a ln nltura, 01 rcghmnto nren como mxim, dOI‘.‘ :
‘ veces el -ncho da 1a cnllo, pero unlc-mnto hach el tond., por dol.} B

- T 'vnccs ol mcho d- 1a otu cnue. D

;Al‘:u:a'x"jﬁbsf vcccyarrvel‘ anche mlnd- 1a .Avopldn Rbh:ﬁn.
| 2x 100 = 200 ¥ - -

S ;”'rrondo (B Elu nltur- unlennnto por don vocu ol ancho dc R!o

';m-unipph DA

uluippi gh

Alt:uraz Dn voen 01 ancho dc Rlo P.huulppl.g-

zx27 xo-sazor L ey




‘Fondo; 3 Dos veces alynncho de Rio Atoyac.
2 x II. 90 - 23 80 I+

1'Sobro R!o Acoyac:

Altura: Dos vcces nl uncho de la cclxe. i

2% II 90 = 23 80 M

Mo w2

Alfﬁra 3
- 200 m

A”l_‘u-’r‘q_j; “A”‘!r,a,ﬂ
5420m. | 2380 m -

NM.90







IV. ESTUDIO DE FACTIBILIDAD FINANCIERA

l.l oltudlol d- tnet!blltdnd finnnclcrn. dcben toma: an consl-“‘«' O

dotnclot\ todol los ponlblu hctorol y slncroniurlu para obtener =

7 un rondlmlento actpt-blo; slondo a!;nn-: dc Gltos Ios sigulonte:: h
7 7-' Roglnnonto de conltrucc!onln |
z,ﬁglRoglc-nnto do-cltacionnmlentos;
1' 1;¥Conl!derac1ones volunntr!e-s 7 
Ry lj-?:iColtol de oonl\:rueclon e
':ii;;R-qucrimlontos dol mnrcndc

o -vProhlomnl técnicos

“-'Aspectoa.gstructuralén .

= Aspectos fiscales

Fir. podcr conclllar todoa loa factores”posibies, se tiene que;f ﬂ_“'

moditlcnr cuuntal vcc-l sea n-enlur!o 1a :oluelon volunetrlca y ar-   

o qultoctlnlcn pltl lograr quo ol antoptoyocto se conn!dore optlmo._‘

El eutudlo se presenta nn ‘el -igulente orden. para una. ult.t-f :;,ir

'f:nlE!Vl do 65 nlvelest
, A) Supol!cloncs bnlo

BJ c.lcu1°. St




‘Alternativa de 45 niveles

i A) Supestcienes bvdac'f. o

':'1 Xdea b-olcn.
Ln idea baslca es ll do un-ttulr un od!tlcio de’ un tamnﬂo a.'
“decuado para juscltioar un tortnm de l- supartlcle y coste mro

' eI que se tiene en eatudh. L

L El nmnﬂo ruomble on ol eual ‘se ha pensado despues del estu-

dlo de mex-cado. es de aproxlmndamntc IOO 000. M2 de construcclon.

2. Frecios de mercado.

les estudies de V-Q_:cado', hen-indicado que 'u‘ puédeh. qoiocnr

“las sigulentes sup"orﬂ,c'in. l‘ln‘ gppbrtar dlyl"ickulk:ad para qué sean

~absorbidas en un tiempe. razonable, & precies premedio hoy e'rfz"dla.

( mayo 1983 )
Oficinas en renta. | AO.OOOvV M2 $ 800,00 / mes 4—| -
Locales comerciales |2 a:3,000{ M2 | § 175,000 a §. 210, ooo/»z

Departamentos | 8,000 |12 $160,000.00 / ¥2

}Eltn:clo:ia'ml'ontoi ! I.I!OT, ;Khﬁsaru 3 650.000.00 / 142 :




3. colcos _ _ o ‘
' §ogun dltoa 0b:en1dol eon expcrtoa an 1. tucoria, ox edifieio 1f5fv _;
”i po podra conltruir por un co-tcipromndlo d. $ 20,750 00 por metro .

oa inneecnwrles y xujoaiji
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B) Cdlculos

Sotanos

_Planta baja

k Mu_zih_ino

. Club

v"qtlélys |
;,ct?;(do‘n-qu!ﬁl;ws
- Departamentos
,_anc-houaég

Estactonsci ento

‘108,600 |




- Areas

Vendtbles'y ventas Brutas

s
x.oo.AtorOc 600 o

| c‘"b v
[

| Arueon to.rrn"l;f .i.;)SB
Dupactamenos

" . Departamentos : | 7.099

. Pent-house | @7 .

Autos . | 1,110 cage |

| 210,000 |
" 175,000

. 1,9500.0‘0“

E ‘175,660 o

‘| 185,000

| 140,000

150,000

_{prom) . -
650,000 |

5284130
. ,“.'

70000

| 483600

505400

3624230

56,482

69,707.26

"31797,790

—

S O

N E
| (millones) R} ..

[P

133_?050"
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" Consideraciones Bésicas -

"T§rrcm, v R
Superficle ' Jm 3.9’8&._‘7’6.2 S e
Costo s | 1270014,220.00
Elcricuraolén e ‘No hay - ‘ |
: Impuesto Predial % 10 x‘Dnrn:‘\t:'o ‘Conatrui:ciéh
o v ‘ 1.5 z‘rnvupuu :dc Construccién
- Construccién 5 Co » ‘
Proyecto |'s | 57'150,000.00 . 30 % Interar
' | ' : I0 X 'I/i'iAmueral
- Costo $/m2 | 20,750.00
Sup. Construtda | 12 | 108,600
Generales ) | _
teencias sie | 250,00 :
S. Publico Lus sne | 130,00

S. Pablico Teléfono | $/M2| 100.00

' Inflacién . Teim| £ 2 3 4 S -6 7

X j10 I8 30 73 9 120 445

j Irim ] 8 ]

% 175 200

Ritmo de Construcetén| Team| I 2 3 4 5 6

Ventas
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Cbnhlc'n “ % |4 de 1as Ventas Brutas
| mbucldad . % |1 40 1an Ventas Brutes
- "f-;"Ada!nutnc!on E | '

R-gl-on on’ Coudon!u. $/M2] 150.00 Area Vendible
3 -Supu'vuion Ohru % S:GQI'th de. Construccion
Mhon. Nogoeto ‘ : ; .
el | % 13 del Monto de Ventas
Cohunn R I : S

| Hantonhhm:c Oﬂcln. Mo 1986 1987 1988 '_19'89 1990

5'000 . 6'200° 79500 8000 109500

’Hl'u;qi.l”li!.ont’o—; -

Tipo de crédite |- |pirecto
Tasa de Interés 1% ]e0.00 anua1
Ap.u't'urq Crédito x |100 Monte Total
Pnp Intereses k «  |anticipade

Renovacion Crédito |x |1.00 Monto Total
Vencimiento = |semestrar

)bni:p Financiable - % ]40.00 construccién y Terreno.




|- PRELIMINARES

. ll-EXCAVACION

IV-esTRUCTURA

'V -ALBARILERIA

~ VLl-acasavos

V||.»‘IV.VIMVPIEZVA':

© PROGRAMA

- de
‘OBRA

4 5 6 71 8 Trim

o



" Programs de Ventas

: AP‘l-nt:_n_b.jn R

club L 5%

Departamentos

Pent =house

loc. principales | 5% 10X 10X

‘l;hsnﬁln. L . IO% 0% -

R Departamentos 5% 5% I5%

15%

20%
5%

20%

I5%

25%

15%
“20%

20%

25%

5%

25%

25%°
20%

207

25%

5%

302

TOX.
15%
0%

25%

' x'o:t )

0%

To%

10%

T0%

15

10%  10%

10%

ox




o Progrimi de Rentas.

Freclos de Renta
(Oficinas)

$.800.00 M2 / mes
3’ !.100.00 M2 / mes
$ 1,500.00 M2 / mes

$2,000.00 M2 / mes

$ 2,600.00 M2 / mes

16



PXOQRAMA DT INGRESOS

= T T T ga - B 1.085 1986 . 1987 1988 1989 20TAL.
. _,.ma 2y X % 3 5 78 9 10 Ir i) 2] = i) 13 ] ] i
“Prineipatess | Erganche, 70922 13'844° I3'B43. 231767] 234767 394611 267407  26°408 | Tnesr.
i 10760 . 30985 210268, 214830 370673 Doe429 ! 1691008
e ) 1260736 139206 { 264408  13°203 ] 191871
; Ahy;i. 14030 4°200| 47200 44200 50250 3ss00 | 34300 1 231900
. T3%0 - 2e218] 50017 100617 s { 189200
: B 150 20625 ] 47378 30300  I'750 i 251900
. Hevsanine. 5 .
14°3504 144304 210762 204020 - 204020 26°180 241180 | 12'000 ‘ «3691260
3087 402 180373| 3721 38%rs o ¢ 1631080
s : 080810 - 120050 | 260180 18033 T 4'043 { 169260
o ‘ N . i . T
Servieies. | Pnganche. 71383 30+328{ 370901 - 371901 * 63+175 H . 1760890
Conatrue: 21328 184007 41'274 91'811 5 1310620
ciw Salde. . 1136715 319587 | 310388 | 1760450
ul . .
Terrasa. Enganche, 30436, 214737) 270363 27164 454219 < i‘ 1264781
. Construc, 10813 I10472| 200382 631802 . L 1081469
Saldo. a1sor 224639 | 227640 1261780
Deptes, N 1
Znganche. 105508 169902 64127 &as727) 4422y 640726 490688 491688 | 499703 : 357790
Construc. | . 31312 . 79285 220193 420073 | 71880 137327 . ) 2784250
Saldo.. - : 2080711 24v846 | 497688 49693 26832 ] 3574750
. Heusea Enganche. gi978| o9 19093k B aere1s
: Construe, ava3s | 1riosy 37ecen : 530220
; Saldo. N 30y : 391513
Autes. . o :
. Enganche. 210643 . 439292 108232 720147 | 36%073 36073 H 317%60
. Construc. Tarazs 720152 A 861380
Saldo. . <7 saveas  sasris | 90vxes s4rr1o - 36%073 | zave? X 3524260
offetnas. . " . il :
Renta. 41600  14'400 | 52'500 854800 1129200 1321000 [180'000 120000 1801000 180°000 | 260%000 2407000 '240°000 2407000 [3129000 3120000 352/000 312000} 3*330,000
TOTAL 274896 621387, 1331909 2729507 [447%076  522'386 1085/004 3I51'428 |603°234 2601316 180°920 1304037 [180%000. 1801000, 180°000 180'000 | 2401000 2407000 2401000 2409000 {3121000 3121000 3120000 3127000} 7°127,790




PROGRANA DEEGRKEZSOS,

1983 1984 1983 EXXYE 1987 R 1988 1980
1 E] 3 0 5 - ® N 3 ] 0. T1 7 5} F7Y 3 T B 1 20 r - 22 23 24 23 26 TeraL,

Conpea Tervenos | .127°C16 . 121090
Froyacts, WS L3N | o3I 3O 371 373 | swis . svs o
Licencias. 27'150 2713
S.P. Lus, 1ns - pY31)
5.P. Telefone. 10%880 . . ; 10'850
construsstén, 338%017 563362 3631362 [45016%0 “338e017 20233,0
Inetactin. 847304 340308 uwo@y 1334207 " 010405 il sravaze
Supervisléng 18778 180778 18779 189779 | 180728 18779 £
Rage Condontro. [ R o : . o
Adstntstractdn. 71z 7eem vz em | 7em o wem o pem vem | dwm. 1Mz en Temz | meRz PSR 2z 7w | Tenz 1wm o 1enz ren | peerz o 7em mwnzs peen u:-:::
1 1mps Predlal. @351 129701 129701 19'687 . 19sa? i 1948 1s8r Tioser
Suncentmlionte. . 21300 2'300 | 1330 1350 190 1330 | IYS 173 rwrs 173 | 20000 20000 29000 24000 25070
Contalén-vantas, | ewes meao pree prer | raven u*go 17810 © 13'310 | 134810 ©13°210 . 131810 . 61903 Brewm

Tubllcdad, 3wy | 3w2s U3tazsy . su2y . 3was | oswas  3wes : 370913
TUTAL. 1501510 381290 | 90°386. 476161 8990307 - 7841012 [esor2de A9r+06d | 210722 21722 | arwees 20vmz 26z 11X | 290149 9wE2 9% s Wure oowr  oum oy [awser e ovn 90912 | 31702,287

i
i
i
{




PROTKAMA DE PISANCIANIENTD, - o R : ; h

1983 Teee L Tems g 191 . 1987 1ves R 108 : :

.

T 3 3 . I o 7 [ 9 o 1 12 n -1 13 [ n 3 K0 20 1y 22 a3 % .15 16 TOTAL.

270896 620387 133599 120900 | 674076 822038 1'083,006 3310628 | 6030734 2600316 1804920 . 150017 | 1800000 180%000 190°000  1€n00¢ 260'000 240'000. 260°000 [ 3120000 3121000 3111000 - 312'000 [ 70127,290 -
3 N 3 n

150310 . 384290 s00386 - aTArIel a2 26222 pon | odene | vesr sz grer e e Csam | aeees  wen ven o wen | shon,m

(130°310) (3802903 | € 620690) (41177630 (3630300 . (3110108) | (203+263)  331323%. 10063, 282 | 3204306 [ 361825 . 23MISE 1361698 20720 | 1avasr 110'38  170°538  170+338 23095 1 19070 2000213 | 2420603 3020080 © 320084 301088 | 3va2s,608

9391 ymconz | ssorme espoey  arar o aern | e

apltes Capttat] 1507310 380250 620490 |- 411774 3360230 . ) gl
Credte, sanoar 200907 w3903 | G1gvers : : ‘ s,
Apert, Creite g € 27000 . € 41%9) j¢ &r190) - K € nu)y
Inter, Srecit, . Coorass)  (DEaTn | 2020373) Cxem'eIn) (260438 . |« mean
Rerev, Credit, € 20700) §C oM (1m) ( Tren) ) ) ¢ 1308
Tate tredite. (D13N)  (10033,08) cnbeant) X i (173a8,029)
Seve Capleat. T casnan) (aereas)  (2380%4)  (1367098) ©C 891201 . . : €11000,000)
L. srute. . . 430379 [ 1300835 1OtE38 1700338 170'338 | 210326 230ME3 200213 330921 | 2M+a0s 020088 301 302080 | 21703,014
s, . 10278 | 630357 Imers’ 7r0at6 Trae| A1 MUE MeuE WUt Dtides e aen? nen | oo
P . . . . 290241 6709 90912 9Bz 9eani| 1220103 133N DI 139 | 1009 ;e manz o psarr |opessm

vennee

Tlujs Sets (1300310) € 3812%0) | (6244%0)  (OTIMTE) (M) mAs | 3610823 28T gssveen - 890205

i
i
A



- conlidcundo h mta do hu otlcinn el ultlm trlmntre do »
-1 9!9 (v-ntn dtl aeuva), e.n-g. quer | " ,
wlooo )ﬁ 8 3 275.000 / MZ - xx!ooo'ooo?‘“j“‘-*[’

""’Ontonccs huy unu ut!lldad btut. d- RN

s znos,m. s n'ooo,ooo - 3 13'795.814»'
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. - Ditersinande ls Tase Minima A@‘»fem-;e- xwm’»ﬁééf .<"riw_*> &

s m-t ‘antes

t.s;'ny.,

Tasa Minima Aceptable = 37 % anual desples de imp.

,- vtulnndo ahou loz m(Codoa de. evaluac!on dctor-lnut:!ca

pan obl:tnor quc tan oonmiento ™ !u hw-rnlon quo u prctond.

ruuurx tenemos quu e

n) ‘Periodo de Recuperacién (PR)

Pertedos - L6 Teim.

_‘Periedos por afic 4 Trim./ sflo

= 3.5 afios.

" Bertedo de Recuperacién = 3.5 aflos.
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b) andh;i’mto Sobre la Inversiém (RSI)

. Ueilidad Netas Tetal e L
L RSI _  : ‘ XIOO : S ;
Invoruon x Puso Roeupouclon e :

: . Utll!dld :

801,572 - . .
et —x 100 = 105 X
21348,823 x 3,23 I

» :‘qu_idi‘nlonto;"‘Sobrd.'ll Inversion = :'7103_ % .

v c) Vqlor -'"P.racnhtci‘hhto ,‘"(VPN)'

o Ty -
PN - - Inm-lon * _—-—-_T
‘ ( x + 1)

En dondo‘n

’, k= vapriable -
‘P = Flujo ‘
1 = tass !m:cre: nln!m

251241 ‘ 3’06"230 C 322-671' 7-069.1.26:

,-z-su.aza .- ~ +—— :
: (140,37 (xoo.m? (140, 37)3 uoo.:m" :
. Valor Presente Keto = ax'ose'

' .d) Tasa Interna de Rendimtento (TIR)

: .i n rk .
0 =« Inversidén ¢ :
' Z( I+1 )k
i ke ]
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. - 25'241  384'230  522°677  79069,426
0 = -21348,823 +—— * 7" TR —~%
, ISR ¢ 1 D LINRN ¢ TV D LEuRRN ¢ 7 D LAt ¢ 1Y O nae

Para't = 0 L
i og 5'652,751
hra 1-385%
.04 r1ter7

P.r. 1-38292 e
0‘930

r.‘_q'. '_f’x'ngqrm de Rendimianto = 38,29 %
" Resumiendo t:onmn :

T
38.29% 37% ; Acoptnblo
81066 0 T -"_Aco'ﬁéibh‘
3. RSI THAR R
C105% 37X Aceptable
:4.'_'!":!'-.3.5 allol' : Acﬁptﬁb:lp, :

s- hn obton!de quo 1- 1nvcr-lon quo se prot:onda

ruuur, u .copt:ablo bnjo las condlclonu cx-

puepeal o







23

V. ESTUDIOS DE MERCADO

- !1 oltudh l- lnlch eon un lmlllla dc lu “m alr-dcdor dol

'.pudu un se nt- ul:udundo y n mctntr‘ quo ol use dol tmm v :
'u p!'odulmntmnte paraz PR : SRR g PRt
: '~ Offcinas

- Comercies

Dopu't.-ntou :

o :.‘.' ilol:oln

Caut e :

Eltlclonnnl onto- : B

l’bt lpnnnu nturne!on y por rcpruent-r pocn tlcxlbiudad on
la- rovmt:a, ya quo u obllga h vcnta total, se. ounlu dc uto u-
tudlo, 01 uu hot:oloro dol tu-rm y unlennnte lncluiru S
| *“‘- Otlclnn j
' - c.-u:closv
.. pip.ttamqﬁél |

- Eltnelom-lorico’

!1 utudlo de mrcado docor-lnn ol volum dn eon-trucehn que - ,

l. puodo ponor o vont:n ‘. ronl:a durnnt- un porlodo razonable. para B

cada uno dok los t:lpOl ueudlm’!_oo.‘
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I, Andlisis toglonql
“;4‘1.“!.',Econoni‘a del pafs

.Acbtuarlnuito ﬂixico’ic".incu-nttu oﬁ um»crllkll oeono'nicvn.wcaﬁ; ‘
~sada prlnclpulmenen por 1a pollttea lnﬂaciomrh dcl xobhrno an- :
3 torior. y per ol llﬂ:mtlco dnoquulbrio del nrcldo lm:ornacional, :
"en 1a puduecion del pet:tolu. un he oculomdo una’ pol{elca aun-

tora per. p-rtzc del g.b!u'no mexicane de 1a que dcbon par:lcl par to- ) T

"‘du lol aspsctos a n!vel mchml.

Fbr le eanto y mis que nunca, es noeourle o!ectulr utudios
“muy conplctos pnra la !nlchclon de oualqulor proyccto. ya que dc- :

; bt dc nl:hfacono ‘de cualquur manera lu demndn no utllttcha del

mreado nac ionql. ‘
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1.2, Tendencias de la ciudad .

la oludad crece hor!zonnlmneo a un r!t:m upcet:nculnr. nun~

' «"quc 01 pbhm t:ratn do promm ol crocinhnto vcrtlcnl.

e stn oabu'go. 01 Pnoo do la Rot-rm no croco. n! ha cambudo su po- i

'L,;..V:;_nlclén dc 1a avenida mis lmportnnt:c de la cludad. :

h um hn njoudo por h unntrucc!on d-l Circuito Intctlor,

' ptro no se preveo nlngun cnnb!o drueio. en e! ful:uro lnmodiato. i

La rogion uaulri siendo 1a mjor de- Mcxleo v se debo apreve-

chu- nn pnlclon tan tav-rnblo p-u 01 ‘predieo baje ut:ud!o.

Paru podor conecer mjor 1a zom se procodio a reeoleccat ln-
: tomeion, -ebru el uno dol -uolc en Pasoo do h Rotorm. la cunl

;:u prucnu a e‘nt!nuaclon. -




I.3. Uso del suelo en Fases de 1a Referms -

k l:l hecho de que ‘Reforma ligue slendo ura nve' ldn urlcn en 1

- ft‘ludad dc 'hxlco, nes obllga a trn:nr ol torr-no como uno dc ln-x!- 7

n cntegorh y de use muy upocial.

s. hize un le\mnt.mlmu dc prodlol on . Rofom:

' "a) z.na nmediata Avm!dn Roforn ontro 1a. Dum y Av'nlda Insutaen-",i_"‘ SN

‘ﬁ'ﬁcﬁ,

'b) Reforma entre Avenida Judrez . Inihi'gﬁntés

Ios relultado- quo se presentan a com:!nuaclon, lndic-n que
'”'cl uso. del suelo en esta . zom o pr!neipalmneo el de eemercios,

'v_oﬂclnu y un poreom:njo roduetdo de t:orronol b-ldlol. :

26

En total oxllt:on 379 pndlo- dc l.ol eunlu, 90 t:lenen .dlﬂc!ol :

de. oﬂc!nls.




. Caracterfstica

| oftcinas
Of. en oenstrue, |
i denrfniinfo."

‘conire!on i

Hoteles

CI'III

- Cines

ngolinl

Inmediats. |

25,8

a2

| 5.! ‘
3.3
2.3

6.6,\ =

0,06
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Uso de 1a Tierra en Paseo de la Reforma

jhiurg-n:-i

,A1$§.1:V,h

| 25.7 .
1.9
3.0

k62.8.
3.0
0.0
1.8

0.0

- ‘Sub=total

Texrenos

93.96 ‘X

4,06

2.5
2e
a2
’57.3

2.6 |

2.6

97.50 %

2,50

Total

100.00 X
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2. Analistis de la propledad

1l prop!nd-d bajo estudlo, se cncu-ncrl ub!eldu en’ una do leas o
’nJoru uqulnn de Rofom. y cuenta oou m lumt!clo d-

o 3,984, 76 m.

; Tiene dimenaiones ideales pnra un dourrouo de t-portanc!n.
1a ventaja de tener tres frentes, facilits la nluolon urquttaeto-’ o
Enlc- y tunplonal s dandole nds ulqt al terreno yfq! proygqto quo/-

_se contempla.

Plano # 3
» blmlpmn v Sdpcrﬂou‘do.l‘n’ Propiedad,

T 12 }f3| & ] ' 4
B 1. 252
2, 257 m
| | , 3. s m
: 66.00 )

58,43 s 6 . 4. 38LI6M
' 5. 1,%1 M
j | 6. 1,378 12




3. Marcado de ofycqnas

12 reme m-au-ob»--e  1a Rotorm,
L g, Gt T
s- haobnrvcdoquo e-c- zom Iumantcn!do lucateaorlayllgue 5

Her Zom x&'o)' lhji.’luénél‘a Lok
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3.1, Mercado de oficinas en renta

; !ltorieament:c el morcado urn oﬂclnnn en urtondlmimto d.n-
" tn de 1a CIudad do Moxico ha -ldo L !uorto., n una domnda quo

i :nom!nent:a sobrepasa lu oferta.

!:n 1- grnt!ca 0 I, n puod-n -procht lu p‘rconnju d. va-

cnnchs .

v

Gnﬂca # l

Vueanclu 1970 - 1982

TOTAL CIUDAD,

REFORMA,

e ®
. |

AN




"o',-m un lneromm:o on vacmtn, por una cx-

pnnuon on l;rlt-o_'dt oonstrucclon duranl:c:,l970-!972, 1a cual,

_;‘oolooo um onneldnd -nyo , alhmcho.

. !l mcrmnto ha -Mo tum- .ﬂo t:rn .ﬁo. nn ubnrgo. n b

, ’h- nlvnlado en lot ﬁltlml L] aﬂo-. 'a clu-a de ln wl(t:lcn deubc- i

nda dol gob!crno do du.lont-r ln lnvoruon on odlﬂclor de pro-_”

; -ductpl. ‘

n volu-u\ do oﬂclml. u hn conctm:ndo lobro 1n Avon‘dua :
Imurlonl:u y Puoo do la Bctorn. al Igual quc m hn Colonlus

lblu\eo, Anvures y Lomas. . -

Cono dato curio.o, se dobo oh.emr quo Rotorlu tiono un pto-'y-?."‘
o -odlo do 5000 uz por odlﬂclo; nhm:ru xmurgont:u eione unlca-en-:
"“_t- 2000 2%2, o nu, cdlﬂclo. oon ol 40 % dc enmﬂo a lol dc Retor-

‘Mercado de. Paseo de 1a Reforms .
Bl mcado do oﬂc!ma p.n R-tor- ui, unlco, por lo quo dobc

‘tncnrn ”l‘ I'pltldﬁ-

o h llgui.nto grnf!ca axhlbo -1 er-emlento dc ospaclo de. oﬂclms

lobro R.forl‘ll dude el ailo do 1948 ha-tn 1a fecha.
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Cratica # 2 v e
' Espacto de Oficinas sobre Reforss,

 AREA MR
- (1000)

230 F 7 EspACIO
SOBRE. REFORMA..

'2M "v'.r.‘

150 |

ESPACIO
SN0 AAA
SOBRE REFORMA,

100

50 L.
; “ESPACIO
AAA KO
* SOBRE
- REFORMA

B b -
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myiéelén Futura

I.s mycce!on tueuru. do la. otcca y ln dn-ndﬁdc npcclo de i

" 'oueu\u mn 10- ummn dio-. ut.n u“M'tm h -ixu!-_; "

P ‘-n:c ﬁctluv

&otiu # 3.

myocolen d. ol-ru y d«-nda dt upaclo

dc oﬂclmc -obro !uoo do 1. l.!.m .

0000) . TERMINACION o
T R " movkero - |

 ' : 320'_, b

monccmu ‘PROMEDIO wu-xoas -
- consmuccmu. o Y

(OCUPANCIA) DEMANDA NO
. PROYECCION SATISFECHA *
PROMEDIO '

| 1979-1985

- 270
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: Actualmente se conocen les siguientes edificios de llgm 1me

portancis que acaban ds.construirse!

s City Bank 14,800 ml
Florencia 2.206 M2
| o American 6,100 32

!scol du:o- -sun roprounndoo cn ll arlﬂcn. on h p:oyoceldn

' jdo la’ llnu de la otorn rul..

h proyccc!‘n dc la demanda rul, se hace tc-ndo en canlld-- )
raclon que mucho dol espacio eonntruldo ha side o. lcu ocupndo

porlon pronotores y ducﬂol.

’Pbr cjmplo Cu:y Bank ocupa npnxlmdamto 3,000 M3 Pan American.
.ocup- un 80 X o

.-Por e-nto 1a dc-uda o8 rucrto y. son poc“ notru lu qno uognn al ;

la proyeccién indica que para medlados a. 1984, la du-r-'ncu

entrc la linea. de pro-odio dc otcrn 1948-1982 y el punto de nru

: ocupada o dol ordon de 15.000 }ﬂ.

. Considero gque existe dc.iul-l no u’:h!oéﬁ. bqu Reforma, que

nos lleve arrtba de la linea premedio y esto por hi\ll"g'u‘lo'neo- ra-
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Iy El. odltiolo eon:c-plado nu un!eo y uciuslw poz' lo slgul.ntu,:
-a) s-:-{ ol mis alto de Rotor-.- k e ¥
b)) ‘l'o‘:v\fd:a,mu cnl_:dad utraordlnli'iq.

B 'o) Ooxu:ara' &n utaclonai(mto .Mﬁe-.
} ;d) Sus plooa urnn grandes. [EEE
_‘,‘.) cu-ur‘ su propla imagen por la —gnlt:nd y uplondcr del ntm. e

_,2. Ixiste gnn ncnu de up‘elo de -ﬂolnn y por t:ant:o lol ellcn- -

tu pot.nolllol para Rotom. ae uem canbhndo a oeru uonaa con

ol t;ndc mcontrar espacio aceptable.

" 3.. las condicienes del '.t_reidq'son‘bu’_om’a y favorables.

; Obncluﬂonu

Como. se indica en: la grafica # 3, caleqlo}ue‘ 1 pucdo pqn_Qr
.n el meido loa !5,000)2 qu; estan '.:btjo'dol promedio, mis una
cantidad hasta loa 24,000 M2 adicienales, que se deberan nblo:l;'b:-r
& mis tardar cn aflo y -dlo dupun de. 1. terminacion del «Ilﬂcio. »
!oto ruomnlonto se dc:!v. de la -uponiolon de que el aorcado

' .gun_nn 30,000 m y dnpu{. puede crecer al lll-»vtlcnpo que el pu:ba-v

medie.

Por t:.nto. podemos roeonondnr una construcc!én con un mxlm

60.000 M2 de. o!lelnu, l.n clulu un podrnn abnorbtr pnu tlnu o 4




3.2, Mercado de Offcinas en Condominio .

_ !l oondonlnio e unn nu-n forsa de propledad mnl ndhdd.”
Yy hn tenldo por m!n ruonu un croolnhnto donnhdo lmto en

ol ronal_on de _onqlm_l.

E;u falta de 'crc'elmlcnto'.~ ‘e debe & ln o’icau dm-ndn, y-quo
knta v oxhto en gran oscnla por la propla naturnleu do h mprou '
y ol nundo de’ loo nogoeloc. o ' ‘ o
‘: tl eroclnlonte dc la c-prcu 'Y auo matural y no muy fnell de pre-
""'vcr-. por lo tanto no o8 muy aconsejable "nmrtaru"', en un condominio

que limita su flexibilidad pera expansiones futuras.

_ ljn‘excopclonea‘obv!mntc son 1o- negocios de comerclantes
que. saben que no van a crecer,for ojuplo lol nosoo!on de protulo- ‘
‘nlltll como & Doceoru, Abopdol y Coneadoru.
los profesionistas ang:u mclomdoq aon, nqtplmti los que se -

. atreven a comprar uns eficina en condon!nio.‘ dado que su .‘mp-n:géﬁ

o8 escasa y a @muy largo plazo.

 Se investigarén condominios d- oficinas y a continuacién se
.A'pruohnn algunos datos .obronucm:u clasificados por .‘.o@hu.

"KL promedio es de 3,365 M2 de oficina~edificlo, y nlcamente el 35
X de l1a superficie total de oficinas fue ofrecida ean venta; el otro

43 %X fue ocupado por los dusilos, 3 T e




B T A

Gomnlnlodn i.qt.'l.qlhai“qﬁ 1a Cd. de’ meo o

- 1919

] 190
1913

1975
1980

) }b. m’o
‘% uiﬂcu-

‘20

T

TRt
‘a0

12 a 46

"-[,.7120:'60:0 1
20 4 460
234528

.30 a 180‘

39,593

M2 Reales.
~Puestes al Merc, -

S8 ocupe por
. los soctos.

| 41,545

21,942

| 161,520

. 89,087

En la -uuhm:c t:nus se anurlun lu oanot:cr(.tlus de’ lo- ‘

unu-lnlol mulhdos:




»

Condoninios de Oficinas en ls Cd. de México.

Totales.

a 134693

Crs 57 1 '
n | a T a & B4, 677
134 1,000{ 10 .

‘Total 43 - , 161,520 49,037
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3.1. Problemas de Condominios

u myoeeion :obn -1 rnl:un !n-.dlnf:o dcl mrcado de dup-- 5 ‘ .

'_cho- o oondomlnlo, es incl-rta ¥y debo continuar lento.'

Unicnmt- cncori sl aeaao caubla algun tnctor lnport:ant:c

que puoda twoncer al eo-ptador patonehl.
- EX mcado pstencial .an todon los no;ooloh y mtnloniat:u que

hoy ntan rmtando oﬂclmn. p.r- por clertas razones no puedon com-

I prar un condoninie.

l.u raconss poz' las cusles ol mercado para condon!n!os de ofi-

‘cinu no h- side aprovechade se resunme.en los slauiont:u factores

que deberian nehtnccrau

,‘u) 'Plujc de otnct!vo.' st c. puede modificar el financlasiento. de
. cnl forms quo !oo pngoa sean my parecldos a Ios de 1la :'ont:n. el

‘mcado K7 abrlth.

b) mgancho y megunda hipoteca. Si se pusden reducir estos soncep-

‘tes & mfnimos, se pedra lograr un miroado mis grande.

d) ér-el-lmto.' s.:fn fdeal yﬂntlub al !nquuino. el egpacto

'p-ra una tutur. expansién. ls nntcrlor se podrh lograr sl no se

mdl-un cl.rtal dreas con cl ﬂn_ de ofrecerlas a los condominos

: lntq:oq-aos, mtcrlomnci.
@) Obsclecencia. Ier falta de previsisén por parte de los promoto-
res, no se calcula que el comprador potencial ve la adquisicién a

msuy largo plaso.



Nﬁ es un negocio de dos o tres afios, sino es la sede futura de sus
Lactlvldndea. El comprador ve cl eatac!onamtento purl ul uﬂo 1990,,
- ve el aervicio de elevadores paru 10 aﬂos y hacc comparaclonea con
 otrns nlternntivas. Todo esto . hi:cor!camenta no ha- cstndo resuelto |
“‘sacisfactorlumen:e por los promotorcs. por tratar de "ahorrar”
 demasiado. -
e) Buena udm!nIECraclnn; Se debe garantl:ur un buon nlntcnlmtento -
'y servlc!o pura al conprador para qu- puoda cont-r con - una plusvn-f

‘1fa aceptable en el futuro. ‘

‘t) V;nf; posterior. Sg debe ver la poaibilidad de garantizar 1c'rosf'j
:.vgnta del espacio por el proplstarle del condominio. Esto elimina=
r{a una de las objeciones ﬁia grandes sn contra d01 condomtﬁlo'ch
Méxtco, Ia talta de hipotecas y la'compotincln‘dc otros'pcoycctoa, -

resulta uno de los mnyoros obstaculos a la apertura de nucvns mer-

cado- de compradorcs de oticlnaa en condom!nio.
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3.2. Precios y facilidades en condominto

En ln liguhntc tabla, se pruenun lon dncoa gemnlas de pro-

"ciqa y condiciones de venta de lo- ndominlos nct:unlnom:o vendldon.

- ‘Para poder deducir de eata.infersacidn el preclo real, jusf:o
¥y promedio de vodl‘ﬂ'c‘loi .aceptables y en cterto modo eomparablés con ‘k :
ol edificlo estudiado, se han incluido algnnvos',eomntarlol ‘sobre

cadi ppb'de los edificlos que apa‘réccn‘ en la -igulonte tgbla.

' Despues de analizar los dates anterlores Yy temando en cuenta
los {ndices de construccion, se ha llegado a la conclusién de que
un precio do‘23,000 a 27,000 ba:ol por metro cuadrado, estarfa denw

tro del rango normal de precios d@ acuerdo al mercado actual.

Lu tleuldudu que se otrncon sen variables, diversas y no
d-n ntnsuna lndlc-clon nl marca nlguna tcndmcla. Sin c-bu-so. ca=

' ll t:odon los m'oyoot-l -ctualn p!mnn ofrecer las siguientes con- '

d!clonut
- Enganche 20 a1 30 %
. Hipoteca - 40.a1 45 %

- 28 hlfotoca 23 al loO X

‘Se debe crear demanda y un modo es ofrecierde f.cllldn@gn.’ los

p‘toc'l-o's‘ n‘yo»rmalmrencor pueden elevarse hasta un IS X siempre y cuando,




42 :
| se -6:&:0;@ .':humiﬁc_‘iiii'dl.dn, croando de esta '_fqtign u::\vntradci'i\rg

" adiclonal para el mercade susaments restringido.




3.3, Observaciones sobre condominios de eficinas

3.3.1. Paseo de 1a Reforma # 365, Este edificte nunca -.113 a1 mer-

eldo, y 1- lupﬂr!lelc vacante qun hay es d- un :oclo que ya no ocu-

pa ese despacho. Es un edificie terminade on. 1955 con 8 nlvclu ¥y

600 M2 por pise.

 ’3 3.2, Medell(n # 43, !n un odlf!clo !.ujulo purn 1a tona - qut se
bcncuentra. con arun poqucﬂu poru dnpuchon sn renta. ‘rlcne uta- -
e!ontmhm:o para 82 autes, y se om:roaaron con nltombn. cort:lm., '

enncelorh ¥ frecuencia modulada.

3. 3 '3.' Roraclo # 124, 1.- espacies se van vendiendo contornc se vene
oen 1.- centratos de arrcndamlem:o. su nl:lclonamlum:o os muy liml=

vtndo Yy la zona en qu. se locnliu es muy importante,

3.3.4. Homero # 109, En un principlo comenzaren unicamente vondhh-
do’. ﬁero'ln misma compafifa .ncnrg_ndu de las ventas comenzo & promos
: v.r la renta del mismoj por lo tante, las cifras de vacancia son ‘d.
v~rqn:.a y venta. El precio es alte para cl‘ Iorcado on g-n.tnl_'; uun‘t.zuo
-1“ 'unolonnmiontoi-u incluido en el precie, siendo inluﬂelcnti-
para’ tl edificio. Desde que comnuren a rentar: ln vacuneln se

han mntonldo eonoldonblﬂnﬂtc ba jas,




3.3.3.: !.‘joren:o Naclenal # &4I6. !-t- .dlﬂcio l.l sncuentra en una

- :do lll IOMI eonzuttomdu de otlc!mn en lbunoo. por lo t:anto

.’_-u mnclom!ontu oc upllo. Lol prculo- ut-n bunnto cccn!blu; T

'.k.eon rupocto al -crcado.

3, 3 '6.'7: Bosque de ﬁtdsﬂoul 69, uchllndo‘ ‘- -'nm sona cdnorcml‘
y ruldmol-l de luJo dand- lo- precios, utan aoordo no, I:onundo -

: -'problm con el utacumnunto cxt:orlor.

S T8 T !nsurgcm:u f 598. ht’i' llcnhdo' en una tona de mchotu'- }
- ﬂeo y eon probl-u dc utuclonnhnto. Su vnata ha sido nuy lont:-,’i

aunquo [['T B Roolu han ntqdo de acuerdo al norccdo.

- 3.3,8,. Londres # ter; Inulludo en una zona muy ‘comercial, es
-un odl!iclo de domtmnton adnpndo para oficinas, los d.purt:nnan

tos aldon nproxludamt- 63 M2,

3.3.9, Canth #'9.‘- Un edificio on una eall.e c-eondldn de la Coloxill
Anzurn. lu ricmo d- vcntn ha sido lente, por lo que upozo 4 ren-
tu-. Sus vnoanciu son .uy pocas, por ssto suc proclcl han aubido

- y sus mtu se hm utnncado.

| 3.3,10, Bajgid # 267. Es un ediffeio de 8510 4 niveles en una zo-
na de oficinas pero con muchos problenas de estacionamiento.

Sus pi-n_olou oﬁtun de acuerdo a la calidad del edificio} es por eso



de la raton de sus pocas ‘ventas. )

D¢ lo antarlor n’ doduco quo ;ran purtc de loa -duloio-‘l:uvu- -

ron quo ronl:ur a1 no t:oner dommda dc mtu. iR




_ Precies y Facllidades de Ceademinios de Oficines sa Venta

.m’nc“psah S fr:uia'm}'m.num ;. ~ _yera. mm:ia 5 .2k, ﬁlh:@,
e =  From. | Hex. | Mim. | % M. | Intereses | Alos Ho. | Intereses | Allos
‘Reforma # 369 - 21,023} 21,025| 21,025((2) (2) ) : e @ @ " €2)
f"x‘-g-nu_\# &3 | 22,073 23,693 21,813 25 | s0 | 15 | 10 § 2 o | 10
Horaclo # 126 23,915 26,281| 25,550 n,0, | N.D. | v.n.}b. ' ‘i‘u.n.‘ CNDL| ND. N.D,
Homero # 109 1 30,499| 37,088} 23,907 | 23 20 16.5 | 10 35 s |7
E. Nactonal # 416 | 26,018( 28,910 | 23,321 60 % 18 10 (63 T R ¢ ) @)
’m'aurgm_;e'es # 598 20,875. 21,025 | 20,723 | 25 50 16.5 o || 25 19.5 3
londres # I6I . 29,094 | 37,162 { 28,743 | 72 28 B | ). 3) 3)
Canté & 9 25,624 | 23,81 | 25,404 | 70 0 | 2 10 @ | @ )
Bajlo # 267 7,104 17,518 | 16,688 |85 | 15 o, | 2 § @ 3 | ®
h—:—m—é——————_%m&:-_—_:: k | =

(2) = Contado.
(3) = No hay 2* hipotecs.
N.D.» No hubo datos.
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3.4, Ritmo de absorcion.

Un nspccto d-l mercndo dc oflclnns de diﬂcll me,dlclon, es el
rltﬂb do absorc!on; olendo que muchoa condomlnloc se retit-ron dol S

mercado.

Hay varlas fanﬁu para “ no ﬁn&cr més ", tales comoé |
- Falta dc demanda por lo quc se. dccldc r-nt:ar
. Se doqlde ucdaue con el resto de lo- dupachos -
=~ Fu l_e.::.«i‘c'!q_:'flnanclamonto'bnncfu.-lo o

- Problemas. econq'mlt_:'oi: del pafs

En l-’a’e"cc‘ldni nnferlof, ya se presentaron algunos éomentarlos
'sobre casos espec!tleoa de ritmos de mercado para oficinas en con- -
domlnlo. | . ;
stn -mbqrgo, a cont:inuuelon ss proum:a lu t:abln que indica un cal-

: 'culo del rltmo utlmado de nbnorclon por perlodos.

Como se puede apreciar no hay uh. tendencia marcada por los
condominios, la realidad es que las construcclones nuevas tienden
a inflar el volumen de ventas para atraer compradores. For tanto,

':é';com‘ldcu que 1a ultima cifra de 2,098'}?;2 es un tanto ingai_ldsé.

Por lo tanto, pa'raf:dar} una’ cifra mas real, sacamos un promedio

de todos. los 'meerbé,abso_rbldos por perlodos, el cual es de 1247 12




. por alio, estando esta demanda repartida por toda la cludad._

Los datos anteriores son solo una Indicacién de Io que ha pasado

?’nowbro 1o que va a pasar.

Se tiene conocimiento de varias ‘;mprua..fque al vcria_:lmpoll- i
bilitados para construir su proplo edificlo con una localiszacién
V -décuaha, istan en espera de un buen proyecto pera conprar e insta-

las ahi sus oficinas, -

Esta demanda potencial es actualmente entre los 5.000 y .

7,000 M2,

:g;'
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w

2 Vend.

Bosque da D. # 69
Promedio ’

1981

1 2,098

Dirscoidn , ;) : AMlos Perlodo

- Termin. { Vendib.] Vacan.'| Venta,| por Ailo.] .
Medellin & 43 1968 4,800 600 9 466
Hambitrgo ¢ 225 1968 900 ‘0 6 ‘150 9
Morelia # 38 1967 1,200 0 2 600 a®
Insurgentes # 686 1969 2,520 0 7 360 15
Palwms # 745 {1969 1,950 0 2 1,950 9
Culiascan # 123 1970 6, 160 0 3 2,033 7
Prowmedioc - 930 : )

- ———

. Insurgentes # 398 .} 1971 1,920 298 7 22 |1
Providencia . # 400 | 1973 615 0 3 225 ]

" Insurgentes # 1194 | 1973 . 2,160 ' 3 . 720 7
Homero ‘# 1425 1973 11,180 ) s 2,236 . 1
Horaclo # 124 . 1973 900 390 3 179 a

. Amayalco # 10 1973 2,950 0 & 757 1
Nuewo ledn # 253 1973 1,600 0| 1.3 | 1,066 9
Homero # Y09 1973 " 10,720 300 | 2.5 | 4,088 7
Bosque de C. # 278 | 1975 5,000 0 2 | 2,50 s
Prowedio 1,330
londres # 161 1976 3,640 | 1,600 2 1,020 1g
Bajio # 287 1976 720 360 | 1.3 260 6
Altata ¢ SI 1976 2,730 0f 2 1,365 | 19.°
Universida¢ # 1093 | 1976 550 | 296 | 1.5 | 168 17
Lagaria # 779 1977 460 294 | 0.5 372 »
Promedio 632
.Daruln # 68 1978 - 3,540 0 1 3,540 1g
E. Ksclonal # 416. 1980 2,720 981 1 1,802 8
Cantu # 9 1980 1,664 9 | 1.5 | 1,049 1g

7,500 | 4,500 | 1.5 ‘| 2,000 81
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4, Yercado de locales

Se define como zona de influencia a todos los locales ubi{éadu
sobre Paseo de la Reforma, desde la Diana hasta Avenida Judrez.

{ ver plano # 4 )

Esta zona se tomo en cuenta porque el mercado, giros, oupefﬂ-
cles y.calldad de los locales uobrolactorma, es muy diferente a
cualquier otra zona, por la prominencia misma de la calle y el te-
rriterio ostudindd, ofreciendo as{ el maximo uso potencial para u'-

te mercado eipoc!a 1izado,
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4,1. Mercado de locales en ranta

' En la zena de Faseo de la Reforma, los locales y giros que Ios
ocupen - son diversos y de variado tamaiio, razén por la que su estu-

dio es -uy importante.

.En la zona estudiada =me onqoxitrmn un total de 174 locales,

todos ellos en renta.

. D- 1os 17& + 112 tuvieron mis de I00 M2 de anpcrtic!.e, y los 62 res.

tam:n tenian menos de 100 M2,

los principales giros encontrados en el drea, fueron los sfgulentess.

Principales Giros en la Zona de Influencia.

- Restaurant
, naas Asreas
i Tiendas de Rope v 25 14.4
i Banocos . 17 9.8
i Agemcias de Viaje : 12 6.9
churln ' 7 4,0
Estéticas 5 2,9 hl )
Librerfas 4 2.3
_ Potograffas ! 4 2.3
Agencias de Autos ; 4 2,3
_Pasteler{as i 3 1.7
Cantros de Copiado 3 1.7
Florerias [ 3 1.7
- Otros , 30 17.3 ,
Total l 174 100.0 J
: | I

Comv se puede apreciar en la tabla antes presentsda, los giros



con mayor nimero de locales son restaurantes, lineas sereas y tiene
.d,as‘der ropa. Esto es facilmente eonptmlblc por la gran cantidad
de personas que trabajan en esta tona, y por el gran nimere de tu-

ristas hospedados en los hoteles ubicados sobre la .vet_x_!da.

Pars poder determinar las caracteristicss de los locales comers
clales para el odlti'ei‘o esi:udhdo. g’o obtu\b 1a relacién entre los
Afrem:eg y las ireas totalcl, se lo_vnnt(; 1nforlnclép sobre el frente
y los metros cuadrados di cada uno de los giros sobre Raforma., los

resultados se presentan en la sigufente tabla,

Lo importante de esta l_nvut:ignelo’n. es que a pesar de que exis-
te mucha variacién en los tamaiios, se obtiene una buena idea de los
ufnimos y los promedios de érea y frentes.Sin embarge, se debersn

- adaptar 1os tamaiios a los posibles clientes del edificte.

En la tabla anterior como en la sigulente, el ooncipto "Otres"
comprende: loncherfas, expendies de leterfa, galerias de arte, dul-

cerfas. .

-2



Dimensiones de los Principales Giros Sobre Reforma

Ciros

Restaurantes
Lineas Aereas
qunc.lan de Ropa
‘.Blnneos

Agbonelask de the
Joyerias
Esteticas

. librerias

Fotograf{as

Agenclas de Autos
Pasteler{as
Centros de Coplado
Florer{as

Otros

Superficles ’Fro'm.:'ol
Max /M2, l Min/M2. | Prom, | lax/m, | Hin/m.
3,000 | 40 as4 | 6o 4

o0 | 25 | 205 | 30 5

600 10.5 150 | 25 2

{1,500 | 100 400 | 30 8

600 25 165 | 30 )

- 200 30 80 | 10 3
108 30 6 | 7 3
300 15 219 | 20 s
290 | 40 103 | 10 4
a7s | 128 250 | 18 15
50 | 23 35 5 2.5
100 | 42 1 | 10 6
70 | 35 52 ? s

300 | 25 106 | 13 2.5

3




Ty El:_acioml.cnto.

Do ln !nvuﬁuolones nm:u-lozu, tubhn se obtuvuron rosul»

- tados lobra el a-pacto do ostnclnnnnhntos. Ln myor{n de los ntn-
blccl-lqu:n carecen dc neuldado- do ostlclomm!.ento para au-

clientes, Unicamente el 3 X otroco_uco ux-viclo.

- " Este fenemene es comin cuando existe una zona »°:°n, alta densi-
m, ,etn{llo el Reforma, la zona Roia. el Centrd, etc,. Sin enbar-
' .o. 1a rasén principal per ja que axiste tanto negocle im'rpor‘tgnu;
y de alta c.lldnc sobre la Av-hlda Reforma, se justifica por el
trcﬂu ‘utol-vuflt:leo y pedestre quc lleva esta avenldl, dando
OOmD . ruultndo el aspecto pubuelturio y la imagen tan hport:nnte
que justifica en gran parte les costos elevados de renta que se -

tisnen en esa Zona.

. Fa la siguiente tsbla se presentan los resultados de una encues-
ta a los prepietarios de los ont.bhci-lnntba. on rilac_ldn al monto
de clientes que llegan al negocio, y el calculo de lugeres de este-

pjomilonto que deberfa ofrecerse por parte de los propistaries.

In resumen, se conoéc que por (:'ndl 3 clientes de un negocio,
se debe de ofrecer un lugar de estacienamientoj; obvhimnn esto va-
ria, pere nos da la base para estisar las necesidades futuras del

edificio bajo estudio.

34
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. Resumen de htqﬂ:lcmle‘hm por Giro.

Gixo . : MQES.!_L_EA;_._ "Est. pera cada 5
Haxe Min. Prom, Clientes Fotenclales.

Restaurantes 5,000 | 25 w6 167 " Autos

‘Lineas Aeress 1 100 8 30 E .
Tiendas de Ropa. 0{ 13 { 309 8 "
Bancos’ 3,000 | 200 1,80 | 37 “
| Asenclas ce viage” | 100 10 40 8 "
Joyerias so | 15 s | 7 "
Esteticas - 50 15‘ as ? 7w
" Librerias Y 1,000 | 20 st0 )] 102 "
'. fotqu'-tl-.‘ 80 3% L5 10 - 0w

- Agencias de Autos. . ]. 130} - 23 - o 7 4 b ¢ KO L
Pnst.;clorlal — 100 » 3¢ 73 I3 L

Contros de Coplado 200 | 100 Bo| 3 %
Florerias . 100 23 A . 52 x_o ) "
ocros _ 00 | 10 me | "

E=—




4,3, Preclos

Debido a la escaser de locales vacantes sobre Reforma, ha sido
‘aie{cil obtener datos relacionados con precios de locales. Sin em«
bargo, en locales comparativos las rentas por metro cuadrado varian

desde $ 390.00 hasta § 836.00 .

Se hace notar que es mis comgfn cada dia la elaboracién de con-
tratos de porcertajes sobre ventas brutas, lo cual dificulta preci-

sar el precio real de la renta unitaria por metro cuadrado.

Considero que en el caso del proyecto estudiado, dnicamentg
entrarf{a la renta como factor importante en caso de que no se logre

la venta de los locales, y se tuvieran que poner en renta.

El punto de venta de locales es muy sensible y delicado, sien-

do que no hay antecedentes en la ciudad de este t:ij:o de propledaces.
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" Total ..

Lt Cbhcluslohes ¥y recomendaciones

Como primer paso, se‘debi“detpfhihnr los comercios que se con=

sideren como necegarios; para el edl:lc!o, y posteridrnente los que

puedan_set posibles.

4.4,1. Comercios necesarics. . Obviamente es muy diff{c11 determinar

cudles comerclos son los due se consideran como necesarios siendo

que la situacién de la zona puede cambiar durante la elaboracidn

del proyeéto. creando competencia y resolviendo la necesidad para

los futuros inquilinos del edificio. Sin embargo, los comofcios con-

Resimen de Necesidades en Area Comercial

Giro

nco

Entrada P.B.
Mayoria Serv. Mz,

“Restaurantes

Area Servicles

Cen:rosadeicbplado

Librerias

Papelerias
Bodega en Merzan

Snack-Bar Cafeteria
tervicios

 350-500

)

Planta buja

50-80

50-70
150200
30-50

£0-130

| 710-1,030 |
R et (R,

venientes sgr(an los que se indicah a continuacién:

M2,

fegeanine

350-450

100-150-

20.30

50-70

520-700

Autos

57
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De la tabla anterior, se puede concluir que los servicios con-

" venientes para el edificlo, deben tener acceso en la planta baja,
tratande de introducir las dreas de serviclo en un piso superior

o en otro nivel inferior s! asf lo permite el preoyecto.

4,&.2. Comercios de posible interes. Los negoclos que podrfan téner
interés para los ocupantes del inmueble, serian entra otres los si-

guientes:

Restmen de Posibilidades en Area Comercial.
#

Gire Area Util Frente. Autos
Planta Baja.| Mezzanine. \d

Esteticas - 50-80 58 2.3
L{neas Aereas - 150-230 8-I2 5-8
Agenclans de Viaje - 25«80 5«8 1=3
Joyerias 15=50 - 4-8 I-2
Cines ~ 30-50 - 410 50-100
Salones - 350-400 - -
Boutiques 20-40 - . 4-8 1-2

Fotograf{as - 10=40 4=8 1-2

Total 300 «260. 600830 34.62 61-120

la lista anterior podr{a continuar conforme a las posibilida-
des, pero este tipo de negoclos ser{a el mas probable para introdu-.

cirlos al edificlo.
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3, Mercado residencial

For la poca existencia de edificlos residenciales sobre Paseo
de la Reformn, se definieron las colonias Jd&rezvy Cuauhtemoc como
la zona de influencia, por ser el nucles residencial mas cercano

e importante al predio estudiado. ( ver plano # 4 )



5.1, Mercado de departamentos en renta

la colonla Cuauhtemoc en sus comlenzos:fue una iona residen-

‘eial, por lo que 1la mayoria de los édlf!eiog existentes t!enen‘mis

de I5 ailos de construidos. Con el transcurso del tiempo y dado el
creciniento de oficinas sobre Paseo de la Reforma, la zona tambich
se 1ncrénent5 en la construccién de edificios de oficinas, aunque

dltimamente ha tomado cierto auge el edificio de condominios.

La c¢colonia Ju;rez es5 una Zona emlnentementé comerclal pos tew
ner edificlos de oficinas, hoteles, centros nocturnos, etc.
Su des#rrolie siempre ha sido comercial; hacla el CQCe de la cﬁlle
de Florencia es donde se encuentra el nucleo residenclal de esta

colonia,.

n la siguiente tabla, se pueden apreclar los resultados gene-
rales del sondeo detallado que se dividie por colonias. Cabe seiia«
lar que en- la colonia Cuauht émoc aproximadamente el I9 X de los de-

partamentos tienen actualmente rentas congeladas,

Se nota un (ndlce'muy,bajo en el aspecto de vacancias, por lo

que, se deduce'que hay>una fuerte demanda para departlmenfas en rens

ta en ambas ronas.
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Caracter{sticas Generales de Edificios Departamentales

Cuauht‘hoc. i Jusrez, Total

No. Ediftclos 280 88 368
No. Departamentos 2,954 967 3,921
i Vacantes . 0,01 0.72 0.19
Supérl.'fclee (2)

Méx ima 200 320 -

Promedio 130 147 135

M{nima 65 90 - I

Tambien se encontraron varios edificies de depnrtamentos que
se dedican a rentar sultes, es decir, departamentos amueblados. To-
dos estos edltlcios éstnn ocupados en su totalidad y son los que
tienen rentas mis altas. La tona es eminentemente comercial, con el

ugo mixto de departamentos de calidad pediana.

Desde su origen de zona de primera calidad en el aspecto resl.
" denclal, y a travds de los afios, se ha convertido en una zona no

mdy definida al lado de una avenida prominente.

Sin tomar en consideracién las rentas congeladas, el promedio

de rentas serfa de $ 20,000,00 mensuales para un departamento cuya
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superffcia fuera entre 130 y 150 M2,

No es correcto comparar la zona con el Faseo de la Reforma,
© i pero sf_ ‘nas, da referenclia -en caso de que se piense construir un edi-

ficio de departnmontoe para ofrecerlos en renta,
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5.2. Mercado de departomenteos en condominlo

Fn le que se refiere a departamentos ent condominio en la colo. '

nia Jua'tgz encontramos un solo edificio de este tipo, el cuﬁl_ ya'k

estaba vendido y ocupado en su totalidad,

En 1a colonia Cuauht:;a'mc encontramos 9 .‘”ﬂ'c".‘ en condominio
de los cuales & de ellos ya fueron vendides en ci.z totalidad, 2 les
queda una m{nima parte y 1o 3 restantes tienen un afio o menos de
haberse t:ernﬁnado.De 1o anterior se deduce que el mercado pera de-
‘partamentoa en esta zona se inicid Y se ha incrementndo en los dl- 'k

timos 7 aitos.

Los departamentos puestos al nercado se han vendido a un ritmo
aceptable. En la sigulente tabla se presentan los datos de condomi-

nios que se han vendido y las facilidades ofraoidtl.

la oferta existente en esa zona es poca, aunque u'lt!mxnento
se ha Incrementado, esto nos da un indicio de que s{ hay demanda

para condominios.

En lo que se refiere a facilidades la tendencin actualmente eg
pedir un enganche alto y cubrir el resto con dos hipotecas, la pri-
mera bancaria en 10 ailos y la segunda con la ¢onstructora en un mn'-

ximo de 7 ailos.
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Condominios Vendidos Actualnente.

a8

Direceidn # | sup. x|precto| Engan.{1* Hipor | 2® nipot.

S Deptos.] Depte. |x F2. x % | ailos, % | aiios,
Rfo Duero ¢ I0. - 1 10 lno ;e L1} 27| 10 | 38| 7
Rfo de 1a Flata # 31 12 |13 im,700] 30 w0/ 10 30| 7
Pinuco y Tiber 56 |1%0 17,419 35 “w| 10| 25| &
‘Nazas # 143 -~} 15 |14 om0 | so] w0 | - |-
Cuadalquivir ¢ 65 20 (188 16,803) s0 | 27| 10| 23|73
Promedio” ) - 150 |6,600| a0 137 10 | 23] 4

El prezio de un condominio siempre v- relacionado o 1a ubica=
c1én §§1 mismo ¥y a la calidad de sus acabados, es por m;to de 1la
varﬂdad de precios, aunque un precio raronnble en un condominio con
buena ublcacidn y ucgbn&oa de lujo «eria entre § 25,000 a § 30,000

por matro cuadrado.

Relacjonando los datos obtenidos del estudio antes presentado
con ia ublcacién sobre Faseo de la Reformn, s hace notar que la
categorfa es muy cupetlbr ¥y por lo tanto, los preclos de vents asi

10 demuestran ’cnmbio'n.

', Sin exbargo, es importante notar que sobre Reforma se han he-

cho pocos condominios y estos se construyeron lace micho tiempo.




‘E1. costo del terrenv solre Reforma hace casi incostenble 1a
corstruccion, pero cénjuntamente con un idiﬂé!o de oficinas se puee
dve cargar parte de ios costos, reduciendon as{ 1los onatns proplos
de los departamentos, De esate modo se uprovecha iejor la oportunl-

dad de poder competir con la zona de alrededor.

En conclusidn se puede decir, que tradicionaluente ng hay nu=
cha de;nnda para los depnrtamencbs sobre Reforma por Alos coatoé,
pero si estos se reducen, el marcado podr{a existir s.egtfn los tipos
de clientela que se scfiala mds abajoi

Clientela normal pera uso proplo.
Empresas para sus ejecutivos visitantes.

Operacion tipo sultes,

Al incrementar los serv!cipl se increments automiticanente la

demanda,

El departamento tipo en que se i)icmn. tendria las sigulentes
" caracterfsticas:

Area aproximada de 150 a 180 12 y algunos més grandes
de 300 M2, |

3 recimeras como maximo

Mejores facllidades que la competencia

Dos lugares de estacionamiento por c.di depnrtumento_

Acceso y solucidn independiente al edificio de oficinas
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6. Estudio de estacionamiento

H.xlco. comp nucho- pn!.u avanudol. ngonin y. por lu ctec-‘ B

tu dal ulo coxin dcl lutonvn. :

ay gque prever quo eon!or-. p-un los diu. .l mblm dc u-
nctomnlmto de lut“ s® volma mis crltieo. s por .llo qu. -c .
rm-lmdn quo e eomttuy- m odlﬂeio pnra cuu-lr lnn -!;u!cata _

necesidades.

: Roqucriglon;:os ‘ legales

. Roquir!nlcntoh

oftetnas | r/s0
locales . f [ER o ) 3om

-D-pu'tamntu 2 pori cada uno

‘ronl

Si se amplian los comerclos ¥ se incluye un club, se debe in-

crementar:
Locales 1 . ‘ "1./ <1 J5 - RERE B 1,200 60

Clud. R 1750w | . ‘4,000 |  80'

1,100
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Como se h- planado uns solucién que mmlva y. nm lo. Te- :
qul-!m lcples. u 1- slsulcnte: ‘ R

- bm con lso lugares -"sio

‘;-Gnlulueunmomgam -m
—
w1200

x-ms!m «1 pbueu
!‘- ml-to rcnlm cl npeho de -ncu-um para ol’ .
| ~_’.pﬁlleo - nzunm les servicies sa2 -lltlelo y pn los- vu:u- ‘

tjo. :

chﬁdu:auudntlm,uenelmqmnmmlr

los’ clsnlantu lm:

‘«upiggh:u de OF.

_Visitantes a Com.

‘Visitsntes a Club

h—ub el tﬂo o.tl- del editicie to t--n

l A .

l.qulclt.l leasles . T 1100
. x-q-iuu- pidlice R 304
- m:m pera el edificle ‘- SRR WY
- Cupe demtro del preyecte . 1120

. X
hmclo adicienal requeride ‘ S 366 lwg




Es indispensable la _conatruccién de este edificio adicional,

: ol"cuiimcn!fari un drea cbnﬂ:rnida d,. 30 M2 pox? cada automovil,

"; ° un. 1.092 M2 » uendo lu comblmcioncsz

'h:éiiis S r.r&cnp

e am
6 1,82
8 1,365
I 1,002

In .m:orlor n ve vhbl-. 1gua1unt:c se puode p.nur en: gue

se utluec 1a azotea o vn-los n!vol.n pan ubicar unas oanchu de LR

tonll;p Squnh para no utulur «pncln costoso en el cdlrlclo A

principsl.
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- 7« Conclusienes del estudie de hercadﬁ

lnl ronultadoa de los oatudlol de mcrcado noa dln lol l!gulon-3v13";*

biitos rtuultndos; 7

7. 1. Oticlnnl. u- vae.nc!n dc o!lc!ncu en la cludad de Hexlce es
escasa con. una ‘fuerte domnndu. ‘1a lltuacion lobro Fll‘. de la. Rofot- 7
na a8 -un mn. aguda, rolult.ndo a-{ una do-nndn eon-ldornblc no sa-

Etllflchl.'

El c-p-c!o que se can-ldor- lo debe conntrulr. o un mnxlmo
de 40,000 »m de adrea rentable, lacual se ablorbor- a lll tardar un.
afle despuot de 1la: tormlnacion d.l od!tle!o. El napoeto de: vo!umon
de este cupuclo debe tratar de satisfacer gl ulxiun la dqmnndn_&
por tante se recemienda la édnitfﬁéclin'do plaoi grunhol pero cen
"ln'poéiﬁillﬁad do.lub&iVldlr en dreas Alrodedor de los 106 a_iSO

Se raecem!{enda ostabloc-r un lcrvlclo quo hasta la tocha no
axisco en Mcxleo, fac!lltur a lol lnqu!llnoc un ccntro de ltrvlclcl

quc podrln lnelulr lo llsul-nto:‘ !

Tclcx publlco Yy prlvudo, f

Audltorlol
‘Servicie de cemputacién -

Servicio de mensajeria

Complem-n:nndg'!o‘an:crlot;eonfg!‘nquv'pqn§qpe§fdc eficinas,
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o0 doan se efrece rentar eficinas cen tedes les u‘rvlcl_oa~por ta-

rifas diarias !nqluypndo servicies do.fecopclonlqt:a, t-l._finia’:‘-,

a.cr.tlrlll .

‘La demanda creceri en r'-lnélo'v’x;"nxl.tnnno' del "u'd!’ﬂeléb,r ° "scd‘. _
3! se censtruye un edificie de ;fan magnitud y -»).cm.'a',. el sole he-

- che. de exiatir y uzf. dn!co_ - H-'ﬂco erea una demanda adicienal.

7:2. bopartaunfoi. hn rc‘nultad'n" do los -stu&!_oq doth;@ddu so-
bre departamentes on la zona de ,ix{tlkucncla,’ lﬁdlcﬁ qu§ ne existe
diundn para d'opa'rta-ontol en condc_ntnh de tipe hmlllnﬂ Sq:._;;c-
cemienda la censtruccién de un -ixiu de 40 departamentes cn 1a

parte superier del edificio.

u- ﬁ“ll para departamentes .doban variar desde un'idn,dul_ro;, :
140 a-130 iﬂ, hasta unl&udo:uy&ru cen un ma’ximb de 300 M2, |
stn,@-rgo hay que planear el mixime de flexibilidad en e! aspec-
te residencial, para poc_lor ebtener combinaclienes de dltcﬁntcn ta-

mafles ‘para satisfacer una gams més grande de 'cuqn:olu petencial.

7.3, hcqics cemerciales. La cenclusién de las liwntlg-olono-’ l‘l.'-
va a recemendar que se limite ol monte de espacie que se censtruya ..
en lecales comirclaloi. siempre y cuando las !nvsvaclsqc'lonis preli-

minares con clientes clave no indiquen un interés anormal alo pri-

viste.




b1

2%
Ke se recomienda que se haga un centro cemercial que pretenda

competlr econ almoonn grandes, sins dirigir ).a Zona comer c!al pa-
' r- quc uttl!agu lu meuldudn de les. lnquiumn y do 1: zona ln-

mdlan de alr.dodor B

Para’ preyactar los éom?eiol. e :V"Qeglu;'nq.fu_con-ct'ucéli;n.?do '
~ un lebby que abarque la planta bajay un meszanine cen luporrldlcq.

minimas de 1300 a 1500 M2 vendibles respectivamente.

. 1a etapa de :i'ovcnt-' determinard si les nogochl rocouendadﬁ
(Vips, Sanbern's ) comprarian e no. Sin embarge, si no les interesa
“se estima que existen suficientes lnvoraiinllcan que pusden intere- ‘

sarles la compra de estes lecales.

Se @libo temar en censideracidn la posibllidad de acemedar un
‘elub con servicies -ﬁltl-plu para juntas, reunienes, etc, jincluyen=

de una seccieén depertiva, para sauna, gimasie, etcetera.

Se recomiendan une o des cines, 1os cuales pudrian ser utilie

zades 'por. el club durante laa heras que ne den funcionu.

7.6, u:ielommimto. Para que o)v.:od!ﬂc‘lo cumpla su funcién y de
: cl’"mjo’r‘urvlq!'o‘ pesible, se néonu;idn la éonperucclin de 1,484
l.ughru. Por loy,.o‘th\'cn que gonl‘tf,ulr 1,100 ¥ el salde ¢35 el 8-
pacio que se roé;n-lmdn adiclional para dar un servicie co'mp!ito y

cempatitivo.
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Dentreo del esdificie ﬁnicam'ntolsa‘ulojaran 1,120 aueog,en'léi
10 nivelep,ptqpucltol y por lo_cqﬁtg.!ie :9ndri que cdnstru!t,un_

_edificio aparte para alojar lo;jﬁek;ﬁh:oa :@q;}ﬁﬁdl.

Se dnbn lnstal-r un. holipuoreo tn lu nzotoc del- od!t!elo ya

Afgfque ou rnqu.rldo por a1’ Roglnmcnto dol Dlatr!to Fodcrcl.
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¥I. CONCLUS IONES

los dates obtenidos despuis del estu&lé de heréado y elwestu-
dlo de: factlbllidud, indican que si es posible 1a conscrucclon del
Ved!fiele ubicado. en 1a esquina de Paseo de la Retorna y Rfo Missi-

'aslppl, con un drea de’ 3 984, 76 2 de terreno.v
Las conclusiones ha que se ha llegade son las sigulentes:

‘ S.i. Estudlo'de hercndo. Sl ed1£i§lo teﬁdré un’ total de 45 niveles
#obre el nivel de banqueta y 4 sotanos con un drea censtruida.de
1oe;sdo :2, distribuidos de lo sigulente manera

Tencdra un maxime de 40,000 12 de oficinks rentables, en

sreas de 100 » 150 2, 1las cuales se abserberan en aiio

&

y medio despues de la terminacion del edificie.

_”Se'tecom!enda la construccion dg 40 departamentes en con-
_dominlo, .en areas de 140 a 150 .2 y unidades con un maxi=-

mo de 300 12, ubicuados en 1a parte superior dél-gdlf!cjo.

';tn:cuanto a ios comerétos; se recomiénda'se ubtqden';h.
plnntn ba1a y mezzanine con un nrea total de 1, 30) »n

' 1 500 2, ﬁslm!smo, se debera construir un club con lns-

talaciones deportivas y uno o dos c‘“GS dentro dgl edlf!-

‘ein.




Zn cuanto a estaclionarientn se raflere, se alojaran 1,120
autos dentro del! edificio ocupando los 4 sotanos v 6 nia-

veles,

. 6,2, lstudio de factibilidnd, Tomando en considqraclén'los resulta- -

dos del estudio de mercado se tiene qué:
Se podrd construir el edificio por un costd prowedin de

3 20,750 por netro cuadrado.

.Segobténdré un total de $ 31797,7%0 flllonés‘bor cohcébto

de ventas bruc"s.’
la eonstruccieon del edlficib se llevara 6 trirestres.

El total de ingresos desde el 3%Y trimestre hasta el trie

.-mestre 26, tendrd un monto de 3 7'127,790 millones.

o er
. 51 total de egresos desde el 1 trimestre hasta el tri.

"nescre 26, tendra un monto de § 31'702,187 millones,

El {nverslionista aportara $ 1%000,000 millones los que

seran recuperables en 7.5 4iins a partir del 10° trimestre.

La utilidad neta sers de S 1'621,574 millones recuperables:

totalmente al finnlizar el trimestre 25.
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~ En susa tenemos que:

CTIR TMAR
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05 37%

m - 3.5 m. .

ACEFTABLE
ACEFTABLE

ACEFTABLE

ACEPTABLE
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Anexo I

A continuacion se prasentan algunos satudldi.voxum;trlcos

Que reuneh las cafnccor{sticpl no#oua:lal parq'ol mercade y reque-

rinientos legales,

Téngase en cuenta que no es un ante-proyecto, sino iunicamente

se presenta pera dar una {dea de como se podria resolver el proyec-

to.
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