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. El objetivo de Hte trabajo •• obtener la factlblU· · 

dad fbtal\clera.aa{ como lo• !ndle .. da mercado nece .. rto• 
piara ver le poa!bl Udad de ooutr.ulr un edltlolo de 4!5 o 

' . . ' 

máa nlvel•• aobre terreno• úblc.doa en Avenid• Paseo de 

l•. Reforma. de eeca Clu4-d de México, 

. 1 
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·ANTECEDENTES 
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II, A~'TECEDE~"TES 

Para llevar a cabo Hte H.tudle ae opt9 par . la Avenida Paseo de 

la.Reforma, per aer ceulderada una .de la1 arteria• máa lmportantes 

de 111 Ciudad de t'.éxlco, •n. donde loa predio• tienen un vdor cat11s_ 

tral alto, por ello un predio de esta• caracter(atlcas debe ser 

aprovechado al lllÁXllllO ebtenlende lea mayor•• beneficios que la zona 

pueda etrecer. 

C.n •1 fin de ~rtlr de une base r .. 1 y que eate trabajo se 

apegue le más pealbl• a la realidad, •1 e1tudle ae basa en la ubt-

cacl9n de un predi• que actualmente ea uaade ce11D eataclenamlent~. 

Para la elaberaclén del anteproyecto voltnnétrlco que aervlrn 

de base para el e1tudlo de foctlbllldad flnAnclera, se temarñn en 

cenalderacténi reatrlcclonea del Regla•nto de Censtrucclones del 

Dlatrlt• Federal, llMltantea del inercade y cenalderaclenea eatruc-

turoles. 

Debido a que actual111411\to la Ciudad de México, carece de espe­

cie• para conatrucclón, •• ••ta lncrementand• la necesidad de edi­

ficios. ~lt••• que repartan, dade 1•• w1Úlnenea a •Ver elevadH 

ceate• de 1R conatrucclén, lo cllal ebllga a rea11Mr, una serle de 

eatudloa mas complete•. 

. :, 
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Para la reallsacl•n de éate trabaje, •• te....-n ce .. base, aná­

llala reallsadea para la censtrucctén de edlflcles cercana• al pre­

die. que nea ecúpa y ••tudl•• anterl•r•• ffbre . eate 111lamo. 

El terreno ••ta ublcade en la cabeza de -nzana ferniada par 

laa .calle• de. l'aaM de la R•f•rble R{e Ml••lHlppl y Jlfe Ateyac en 

-la. celenla Cuauhtmc. El terreno thn• un área aprexllllllda de 

3880 ~. y aegÚI\ .. tudlea de lllécánloa de euelea, reallsadea pera 

pnyect•• celll\dantea, no exliste ningún lneenvenhnte para cenatrulr 

un edlflcl• con 4 nivele• baje planta baja, más el nivel de ctmen­

taclén. 
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III. Lllo'.JTACIONES POR REGI.AMENTO E:N CUAt.TO A ALTURA FACTIBLE . 

• ·; ' • ~ < 

·con. l~a. Úmltaclene• que no• h1~n• •1 Reglamento de Con•truceSont1s 

del Dla~rtto Federd, pe~a que Po•~•rlerment•, no ae tengan que ha• 
,· . ' . . ... 

c:er JY10dltlceclonea qué ..alteren el dlHflo, y per. ende,, el ceato bá 
. , . 

•f<* Y•. eatablecldo. 

: .. En cuant~ al u .. del liueto, :~1 · Pla., de o .. arrollo t'rbano, ln-
- · ... _, ·-,·· . . .. 

. . ., . 

que no .extSte j>robleN dgunó, .·el edlflclo proyectado. puede 
·. ' ' ·:_·. 

~er P.ra oflclíuuia, co~cs .. o sena r .. ldenclal. 

Con reapecto a la altura, el reglement• •rea como máximo, dos 

V.cea el ancho de la callo, pero úntca111ente hacia •1 fondo, por doa 

vece• el ancho de la otra calle •. 

•. S.bra Reformar 

· . Alturas O.a vocea .el anche mi• de la Avenida ReferlÍlll. 

2 X 100 •200 M 

Fende s Eat:a altura úftscamenta jler .. do• .v•c•• al anoh• de Rfo. 

Mlael .. SppS, 

2 x. .27. IO • 54.20 t-1 

· .. s.b~• ~i1aa1ss1pi>í: 

· Altura 1 De• vece•. el anche de RI• Y.taal .. lppl. 

2 x27,JO • 54.201': 



Fondo Dos veces el ancho de Rlo Atoyac. 

2 X II.90 • 23.80 E 

Sobre ido Ato yac' 

Altura a Dos veces 4'1 ancho de la callii'~ 

2 x U.90 • 23,80 M 

. Plano. f 2 •. 

54~20 

Altura 
54.20 m 

.... , ...... 2 ..... 3'"""': ª'""'º-· --41 

F 

A /t.ura 
200m 

·A/tura 
· 23;80 m 

6 

11.90 
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rv .. ESTUDIO D! FACTIBILIDAD FINANCIERA 

le• ••tudles de factlbllldad tlnanclera, .deben tomar •n conal­

·• deraclel\ todo• loa P.•l.blH factor•• y alncronbarloa pára obt.ener 

un rend.lmlento 11ceptabl•1 dende a11unH de ••toa 1•• al3ulentea1 

• Re11a .. nto de eonatruccl•n•• 

• Re11a .. nto de catacle114mlentos 

- Conalderactones Wllulllétrlclls · 

- Co•t•• de conatrucclén 

- Requertmtent:oa ·del mercado 

• Problemas técnico• 

Aspectos .estructurelea 

Aspecto• f tacales 

Para peder. cenclltar todos los fact;ores/wstblea, se t!one (tllo 

irodlflcar cuantas ~•cea au n•c .. arlo la a~lÍ.lctén.wltUllét~lca y ar-· 

qultecténtca para legrar que •1 antepreyéé::to se conaldere Óptl1r1>. 

El estudio se presenta •n el algulente·erden, para.una alter­

nativa de 45 nlveleat 

A) Supeatclonea ba .. 

B) cálcul.oa 
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Alternativa de 45 niveles 

· ·A) Suposiciones base 

I. Idea báatca. 

La ldea básica •• la de eenatrulr un edlflcl• de un ta111Bíto a-

decuado para justlflcflr un terreJ\O de la superficie y costo co;:-o 
. . 

el que se tiene en eatudle. 

!l tamaflo razonable en el. cúal se ha pensado despues del estu· 

dio de mercado, ea de aproxlmdamente 100,000 M2 de construcelon. 

2. Ereclos de mercado, 

loa estudie• de .. roade, han.tndlcado que•• pueden colocar 

las algulentea suP.rrtcl••• sin repertar dlttcultad para que sean 

absorbidas en un tlem1>9 raaonable, a precie• premedlo hoy en d{a, 

( mayo I983 ) 

Oficina• en renta 40,000 1'J2 $ soo.oo I JllH 

local•• comerclah• 2 a3,000 1'12 $ 17.5,000 " $ 210,000/~:2 

Departamentos 8,000 l-12 $. J40,ooo.oo I M2 
' 

rataclonamlentol I,IIO Luseres $ 650,000.00 / M2 

8 
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3, Co1C:o• 

Según date• ebC:•nldo• con exp9rtil1 en 1• matula, el .edificio 
' . ' . 

.. ro.drá con•trull', P.r un C.~te .~i:nedto de $ 20,750.00 ~r met~~ 
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8) Cálculo• 

Area Con•trut da , 

Aru Joa/nlv !ilvel M2 Autos . 

Sotanós ' 3.985 4 U,940 sos 

Planta .baja 3,3!50 I 3,350 

1-!e••antne 2,850 I 2,850 

Club 3,320 I 3,320 

2,250 I 2,250 

Oflctnaa 2,250 20 45,000 

Ct:o. de mqulna• 2,250 2 4,500 

· Departamento• I,020 7 8,160 

Pent-house 1,020 1 I,020 

Est nct oti.&u:ihnto 3,320 7 23,240 602. 

Total 45 ··108,.600 1,no 



u 

M2 $/M2 ·$ 
(pnll)" Ctdllon••) 

Auto a · . J,IJO c•J• · 650,ooo 721 1500. 

·'. · Plmta baja 

loe. prlclpdH 2.,515 210,000 S~8•ISO 

• 
leo. :_Ato yac .400 !7S,OOO 70 1000 

Heaaanlll• 2,480 195,000 483'600 

Club 

sllr.Yioto• 2,888 175,000 S05•400 

Ar.. con terr••• I,958 18511000 362 1230 

Deput....,toa 

Dejlert ... ntoa 7,099 Jle0,000 993 1860 

P.nt-hou•• 887 150.,000 J33 •050· 

Tótal. 54,482 . 69.,707.24 31797.,790 



.eon1ld•raclones Báalcas 

Terreno 

Superficie 

Co•to 

Eacrtturaclon 

Impuesto Predlal 

Construcción 

Proyecto 

Costo 

Sup. Construida 

Cenera le• 

Ucenclas 

s. Pl'.lbllco tus 

1(J. 

$ 

·-

39984,76 

121•014.220.00 

No hay 

10 ~ Durante Conatrucclón 

I.5 % Despues de Coll9trucclón 

57'1.509 000.00. 30 X Inicial 

$/M2 20, 1'°.00 

M2 ro&.600 

$/1'fl. 2.50.00 

$/l(J. 130,00 

$/'Kl 100.00 

10 X Trlmeatral 

12 

s. Pl'.lbllco TeHfono 

Inflación Trlm 1 2 3 4 .5 6 . 7 

Ventas 

% IO I8 '° 7.5 90 

Tri• 8 9 

Ritmo de Construcción Trtm 

" 

175 

1 

200 

2 3 

15 2.5 

4 

2.5 

120 14.5 

' 6 

20 I.5 



. Coal•lón 

Publicidad 

·· Adialnl8traolón 

.JltÍSlMn en'Condoaln. 

-Su.,.rYsalón Ollra 

Admn. Negocio 

·Cobran•• 

M&nt: .. nl•len~o ·oflcln. 

Plnancl .. l•nto 

Tipo de Crédito 

Taaa de Inter6a 

Apertura Cri:dlt:o 

Pago Iriter .. ea 

Renovación Crédito 

Yencl•lealto 

Ml)nt:o Plnanclabl• 

X 

" 
$/ 

" 
X 

Mo 

X 

" 

1X 
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4 de 1•• Ventas Bruta• 

I de la• Venta• Brutas 

150.00 Ar•• Vendible 

5·del Hltnt:o de Conat:rucclón 

.5 del t-.IDnto de Vent:u 

1986 ·1987 1988 1989 1990 

.5•000 6 1200 7 1.500 8 1000 1o•s0o 

Directo 

60.00 Anual 

1.00 Ml>nto Tot.al 

Antlclpedo 

I.00 Ml>nto Total · 

Se•st:ral 

40.00 Conatrücolón y Terreno. 



. 1.- PRELIMINA RIS. 

. 11.- EXCAVACION 

' 
IV.-E$TRUCTURA 

V .-AL BAfhLERIA 

Vl.-ACABA DOS 

VI 1.-LIMPIEZA 

1 2 3 4 

PROGRAMA 
de 

OBRA 

-
5 6 7 8 Trlm 

-• 

...... , ., 

.·. ·~ 
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Prosr•• de Venta• 

.. 
. 'lrt•~. s 4; ' 6 7 8 t lO u I2 

AutoÍI 1•" 20% 30" 20% IOX 10% 

Pbnta.baja 

Loe, prlncl pe~•• '" I~ ro~ 15% IS" 25,c; .. JOX 10% 

J.Oc, Atoyac 5% 20'% 20% 20% 15% IO" IOX 

Hesanln• I~ IOX I!iX 20X 20% 10% IOX '5% 

Club 5% 20X 25~ 2.5% 25% 

Departamento• 

· O.partne11to• S% ,,, .IS:it ISX I5% ISX IOl IOX .1ox 

Pent-houae 25% 25% !50% 
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Proar•ma de Rentas 

Trlm. 9 IO II I2 13 14 

Oficinas .5% IOX 25% 25~ 201. U% 

~ .-.:..:=.; -

.Precios de Renta 
(Oflclnaa) 

ler. allo $ 800.00 !A2. I mes 

2•. atto $ 1.100.00 M2 I mea 

3er. · aflo $ 1,500.00 H2 / mea 

4•. efto $ 2,000.00 H2 / mes 

5•. aflo $ 2,600.00 H2 1 mes 



flOOIAHA D 1: 1.11 G 1 ES O S , 

''·. 

19 8 5 TOTAi.· 
6 ' 8 9 ro 15 16 26 

ie ••. 
1791571. ... , .... ,., ... ai, ........ 71922 1'1144 1'1845 23 1767 231761 .391611 26•407 26•408 

C.na~r•• 1 1760 SlflJ .111266 21•830 37'67' 9014211 1691001 .. ,d •. 12617'6 Jl•204 26 1408 131z03 . 1711 1571 ...... 
AC.JH, En¡anclle. r1oso 4 1200 4 1200 4 1200 5•250 3°.500 '''ºº u 11100 

C.ui:ruo. 350 2 1216 .5•017 . 101617 151200 
Saldo. U 1650 2 •62!1 41375 31500 1 1750 2'1900 

JlallUIMo 
• 1691260 r.., ........ 141504 141!104 211762 29 1020 29 1020 24°180 24•180 12'090 

Cella true, 3 1167 11102 18137!1 37 •121 76•41.$ 14S 1oao · 
.. 1c1 •• ,1oe•a10 · 12 •O!IO 24•¡80 1a1w 6 1045 Jf91260 

Clu• .. ,. ... , ... b11nalle. '''" 30 1328 371901 37190¡ . 631175 r76119o 
C:.natruo. 21528 J6•007 41'274 9Jl8lJ 151'620 
.. u •• U3•71.5 31•.587 31•.588 176 lf90 

Club 
Twrau. b1andl•1 Sl436. 211737 271165 27 1 164 4'•279 1261711 

C.Mtrue, 1 1813 U•472 291.582 6'•802 108•669 
Saldo,. 81'501 22 1639 ·22•640 fM 0 780 

o.pe ... 
357 1790 E'nganch•• 141901 141902 44 1727 44•727 44•727 44•726 49•688 491688 49•703 

Con•trua. 3 1,312 71295 221193 42 107'3 71•890 131'.527 2781260 
Saldih. 208•7 ll 24•844 491688 411 169S 241152 3'7•790 

hnt ......... baanoh•• 9•978 91979 1919.5a 3919U 
Con1truo. 4•43' n1oa1 37•tC.1. ,, 1220 
Saldo. j('.i':- .! 391915 

Aut••· 
Enganclle. 21164) 4l'292 108•232 721147 36 1073 36•073 3%71460 
ColUltl'UO. 14•428 72 1152 &&1,so 
Saldo, 64•935 541 JI& 90•189 :ir.•uo 36•073 181037 317 146Ci 

l:'flcln••• 
lenta. 41500 14•400 .52 1800 as1soo 112 1200 132 1000 1eo1000 1so 1000 1201000 110•000 240'000 240 1000 240'000 240•000 312'000 u2•000 312 •ooo 312 1000 )1330,000 

TO 't A l. 27. 11196 62'317. 1351999 272•907 447•076 822 1 )86 108.5 1004 3.5Jl42B 4031234 zeo•uo 180'1120 zso1037 1801000 
'¡ 

J80 1000 llO 1000 
'. . ~. . . i 

1801000. 240•000 240 1000 260'000 2401000 ) 12•000 uz•ooo 3rz1000 312 1000 71121,ao 

,· 

v:j/¿fi: 
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Cor.ipr• ter1'f'ltftO• 127'014 1271)14 

h-oY•«•· 17'14' '17l:S :S•71' 5'71' 5•7U 5•7U 5'71' 5'71) 
'71uo 

Lleenc:tH. . 27°150 
27 1150 

S.P .. Lua. 14•na 
14'U8 

s.P. T•l•f~ne .. 10°860 
101860 

Col\Strucclón, 338•017 :S63'362 563 1362 4'016.90 338•017 
2 '2'3,448 

94•504 14'304 169•009 13''207 ?11tl•clón. 101'40' 
574°629 

Super~lalón, 11'778 1a•na 11'779 U•779 11•779 11'779 
ll2'672 

, l•&• Condomtno. a•112 
1'172 

Adelnlat~acl&n, 7'912 7•912 7'912 7'912 71912 7•912 7•911 7'912 7'911 '''12 7•912 719J2 7 1912 7•912 7'912 7•912 7'912 7'U2 7'912 7 1912 7'912 7'912 7 1912 7'912 l89'H8 
Imp. Prodlal, 6°3'1 12•101 12•101 .19'687 191687 19'617 11'617 rto•sor 

· >11ntenlnlento. 21500 2'500 11"0 1 1550 r•:sso 1'"º I !81'. 11875 I 187:S 1 1175 a•ooo 21000 2•000 2•000 16'700 
Coa!• I Ón• Vtnt•t. 6 1905 13 •ero 13 1110 n 1a10 131110 01ero 13'810 13'110 13 1110 1' 1810 . 13'110 6 '!ID' ,.,2, 1511910 
l'ubUcldad, ,1425 ''42' 5'42' 5 1425 5•425 5'425 

371975 

TufAI., · rso1s10 3111290 90•,86 ,,, .. 161 · .699•507 784'012 550'239 491'06' 21 1722 21'722 41'609 21 1722 24'222 17 1217 291149 9 1462 9•462 9•462 29'474 91797 91717 91717 29'''' 9 1912 9 1912 9 1912 :s 1102,rn 
... 

~·. 

(~;!'. 
,.•.f' 
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• Conald•r•ndo 1• venta de la• otlctnaa el últlll). trlmeatre de 

1989 (vent:a d•l acttw>. t•n-• qu.1 

'°•ooo Mi x • 21,.000 /· . .a. • n•ooo.~ 
ent:onc•• h•Y UN utilidad kuta da 1 

$ 2~795,114 + $ 11'000•000 • $ I3'79S.8J4 

• Det:ttndMnde .1• TAN Hfal• Aoept:abl• de Reitdllllento (Tki\I.) · 
.. . .. 

.. 

20 

ftlent•. *nto " l. ~. ant•• 1.s.1. Part. d .. pu .. 
· .... 1.s.a. 1.s.a~ 

CapU:d 11000,000 42.6 40.0 17.0 . 11.0 

. ···el-edito 1•S48~823 57.4 60.0 S4.4 14.4 20..0 
.. 

T9t•l 2•348,82S 100.0 5J.4 37.0 

Ta•• MtnlM Acapt:abl• • 37 ~ anual d••JIÚ•• de lmp. 

• Utlllaando 8hora lo• nJtodo• de evaluación detenilnl•tlca­

aiar• obtener que tan convealent• •• la lnvwalón que •• pretende 

r .. usars ten-• qua• 

a) 1'9rlodo de Recuperación (PI) 

l'iu'ledo• 14 Tri• •. 
Plt - --,.,.-------- • 

,_.lodo• p0r· afto 
. .. . - 3.5 afio•. 

4 Trl• / afio. 

,J'arledo el• Recuparaclón • 3.5 .noa. 



b) Rendimiento Sobre 1• Inveralón (RSI) 

Utilidad Nel:a r.tal 
RSI -------------- x.100. 

Inver•lÓn x Plaso aecuperaclól\ · 
Utllldad 

8•001,572 
•---,. .. ------x 100 • 105 X 

2'348j823 X 3.25 

.Kendlmlento Sobre la lnYer•lón • 105 X 

e) Valor Preaent:e -Neto (VPN) 

n Ft 

VPN • • ln'Yft'•lon • ~ < 
1 

+ 
1 

)k 

En dond•t 

le •.varlabl• 
P1c • . Flujo , · 

1 • t••• lnterea mlnl11111 
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2, '241 l84'230 . 522 1677 7 1069.426 
- -2 1348¡ 823 + + + + -----

( l+0. 37 )1 (l+o.S7)Z (l+o.37)3 (l+o.37)4 

Valor Pr••ent• Neto • 81'066 

d) Ta .. Interna d• Reftclllllento (TIR) 

o --
n Pk 

Jnveralón + ~-(---­L 1 + 1 )le 
k-I 



25 1241 384 1230 522'677 
o - ·2 1348,823 + . + ---- + + 

(1+1)1 (1+1)2 (t+s)3 

Para·.1 • O o"' 5 1652,751 

...... l • 38.5 " 
o .¡ -u•911 

Pa'ra l • 38.29" .. 
o. 930 .. 

Ta•• 'Interna de RendlJnlento • 38~29 1. 

I •. TIR TKAR 

38.29X 37% Aaep&:able 

2. VPN o 

81'066 o Acep&:able 

3. as1 TMAll 

I05X '37" Acepl:able 

4. Jlll - 3,5 afio• Acepl:able 

7 1069,426 

(l+l >' 

Se ha obtenido que·· 1a lllveratón que •e pretende 

reau .. r, ea aceptable bajo la• concllclone• ex-

pue•t'••· 
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V. ESTUDIOS DI MERCADO 

El .. túdl• H lnlclé con un anállal• de la MM dred•d•r del 

predi• que •• uta ••tucllanth y •• encentn que •1 u.. del terreno 

.. pr~ .. lnantr.118nt~ para 1 

- Oflolnaa 

C.aerci•• 

- O,part..-t•• 

· . - 119tete• , 

Ca••• 
. - !!ataclenaal utoa 

llar aparente .. turaclen y par repreaentar paca flexibilidad en 

la reventa, ya que ae ebUga la :Yenta total, H elimina de .. te ••• 

tudlo, ol u" hot•lue étet'hrr~ y únlcalliente lnclutráa 

• ouctna• 

- Comerolo• 

- Departallelltoa 

Eatacleruudento 

El eatudlo de Mrcado detuwlna •1 TelÚ..n de cenatrucclén que 

•• puedo paner en venta • renta d&srant• un periodo rázonable,. para . 

cada un0 de loa tipo• eatudladoa. 

,_.:::_,,,__.·, 
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I. l\ftáll•l• regional 

I.I. Ecanemía del pa{a 

Actual111e11t• Méxlce •• encuentra en una crlal• econéalca, cau-

. uda prlncl palmenta i-r la peUtlca ldlaclonarta del a•blerno an­

terler, y par .•1 alatUIÁtlca daHqulltbrlo del mercado h1tarnaotonal, 

en .la producción del petroloa. !ato ha acaalonado una pol(tlca aua­

tera par parte del gobierno •xlcan. de la que deben participar to-' 

dea loa aapectoa a nivel nacional. 

ElrJr l• tanto y l!llás que nunca, ea neceaarlo efectuar aatudlo• 

muy. cemplatos para la lnlclaclón .de cualquier ¡iroyacto, ya que de­

be da aattafacar•• de cualquier •nora la demanda no aatlarecha del 

mercado nacional. 

24 



r.z. Tendencia• de la ciudad 

La cl!Jdad .cr•oe .. herlaont&l•nt• a un rlt1!19 ••pectaéular, ftun• 

que •1 ~bleme trata de Pl'O•Vw •1-creol•l•nto vertical. 

Sin 911barge 1 el l'llHo: de la R•f•r• no crece, nL h• cambiado au 1>9•. 

alción d• la avenida lláa l11porta11te d• 1• ciudad. 

La .. na ha .. Jerado por 1aC9natr&i~clén del Circuito lnterl•r, 

pere ne. •• preve• ningún cambio dráatloe en el tuture lnmedlato; 

La r•alón 8eaulré •lendo la 1118jor d• México y •• deba apr•v•­

char ••t• pe_alclén tan fawrabl• pt1ra •1 predio baje eetudlo. 

Fara podar cenecer mejor la zona •e procedl• a recolectar In· 

farSMclén, aobr• •l uao d•l auel• en Paaeo do la Reror1:1a, la cual 

•• prealtftta a C9nttnuactén. 

25 



I.3. l'so del suelo en Ji'a•M de 1• Referma 

El hecho de que ~efor11111 •lgue siendo ur .. 1 nver!dn ór.lcn- c:n 111 

C'h1dad de México, •• obUg• a tratar el terreno c•inO uno de rnáxl• 

• categoría y de u .. muy especial. 

Se hlze un levantamlent• de predi•• en Refenn..s 

. a) .. z.na Inmediata Avenida Refer .. entre la Diana y Avenida Insurgen• 

te•. 

b) Reforma entre Avenida Juárez e In•urs•ntea 

Los resultado• que •• preaentan • contlnuaclón, Indican que 

el uso del suelo en esta .zona e• .,r'hlclpallllttnte el de comercios, 
' ' • • • • •• - f • • 

oficina• y un porcentaje recluctdo ~e terreno• llaldlo•. 

En total exl•t•n 379 precllo• de.le• cual••• 90 tienen edlflcloa 

de oficinas. 

26 
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Deo de la Tlwr• • l'aeeo de .Ja Reforme 

. , .. 
caracterfett oa Zona lna1.1rs.t:•• Total 

lnMdl~• 

. 
Otlolna• 25,8 25.7 26.5 .. · ,· 

ot. • oenatruc. 3.2 I.9 2.6 

0.¡Mrt:.-.nt .. 5.1 3,0 4.2 • 
eo ... olo• 53.5 62,8 57.3 

Hotel•• 2.3 3.0 2.6 

ea ... 4.6 o.O 2.6 

Clnea 1.4 I.8 J.5 

lal••ta• 0,04 o.o 0.2 

Sub-total 95,M 'X 98.20 " 97.50 " 

rwreno1 4.06 I.80 2.50 

Total 100.00 " 100.00 " I00.00 ~ 



2 •. Anall•h de ta propledad 

La propiedad bajo eatudlo, •• encuel'&tra ubicada en una d• 1•• 

'•3or .... qulnaa de l•forma, y cuenta oon. una •uP41tflol• de 

3,984.76 MZ. 

T,len• dlJllel\alon•• ld .. l•• PIZ'• un deaarl'Oll• de tapol'tancln. 

i. ventaja de tener tr•• frent .. , faoUtta la •1uol9ra arqutuci:ó .. 

l\h• y funclend ,: d.:ndol• •• Yalor al terreno 1 al proy•cto que 

••coat•pla. 

Plaao # 3 

Dl19111Wlone• y Superflol• d• la Propiedad. 

.,__;..__ 51." ' J 2 3 4 ¡ 1. 215 M2 

2. 2'7 M2 

3. 176 H2 
46.00 

58.43 6 

J 
4. 38I.16 M2 

'· J,'4J .H2 

6. J,378 M2 
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3.I. ~•rcado de ottctna• en renta 

HUtór:lcamente el mercado p.wrn ot'lcsn•• en arrendámlen'to éfen• 

tre de la Ciudad d• !-léxlc• ha alde 111!-'Y fuert'e. C()n u~~ "e¡;;.nda que 

noraiall'lente sobrepasa ln nterta. 

En la gráfica f 19 •• pueden apreciar l•• s-roontaJ•• ,de VA-

canelas. 

Gráfica / I 

Vacanclaa . 1970. - I982 

" .YAC 

14 

1.2 

10 

8 

8 

4 
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' . ., 

Dul-~~. 1911; -~ ... rcío' un ln"'•lliento· en vacant~•• por una ex-
.;~:.. <·:."' ·~·.:.·.~:_· .<' ... ,. . ..... ::,·:- . ' : ·. ·- '·: :.· . /' _::- . . 
panalon en el ~•t• de conatrucclon durante. !970_-1972; la cual, 

oeloOÓ -Jna 'oafttldad .i.Y"r ~i Mrc4ido. , 

!1 lnci"elMl\to ha delo fuerte an. tra• ano; atn ellbargo, •• 

ha nl•~lado, •n lo• 4ltl•• ' .no. •• cauaa de la ptlttlca delibe­

rada del gobleru·de d .. alentar ,la' Inversión en edltlcloa_de pro-

dueto•• 

El wluaen de oflolna11 ae ha oonc-.trado •obre l•• Avenlda• 

Jnaura•nt•• y Paaeo de la l•for .. , al Igual qu• en laa Colonias 

~lanoo, An&ur•• y lo••· 

Co11D.dato curloao, ile debe obaerftr que R•for•_thn~ un-pro­

•edlo de. 5000 MZ por edlflclo1 11hntr .. InaÍ.argentea tiene ~lcall91\~ 

te 2000 ~. o 1.a; edlflcloa con el 40 i de talll8fló a loli de Refor-

-·· 
Mercado de Paaeo de la Refor111 

. . . 

: El meado de oflclnaa pera Retor• 11 único, por lo que debe, 

trat1r11 por ••parado. 
. - ': ' , 

La algulent• grafloa exhibe el creclnlento de eapáolo de oflcln.as 

eobre Refor11111 deade el ailo de 1948 haata la techa, 
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Actualmente •• conocen lea •lsulentea edlflclos de alguna 1 .. 

portanola «JU• acaban de,con•truJ.rae1 

Clty Bank I4,800 M2 

Florencia 2,200. M2 

Pan Anrlcan 6,100 M2 

Somex 11 !500 H2 

.. 
Eatoa dato• astan representado• en la gr~~lca, en la proyección 

de la lln .. de la oferta r .. 1. 

la pro7ecc1•n de la de.nda. real, •• hace to•n*» en conald•· 

ración que aacho del ••pacto conetruldo ha ald• • aca ocu¡Mdo 

per loa promtores y dueilos. 

Por ejemplo Clty Bank ocupa aproxl•dammtt• 59 000 M2J Pan American 

ocupa un 80 X. 

Por tanto la d~. u fuerte y. Hn poooa ..t:n• los que ll•san al 

1)6bllco. 

la proyección lndloa qua para mediado• de 1984, la dlforonola 

entro la linea do pro .. dlo da oferta 1948-1982 y el punto do Jroa 

ocus-da ea del órden do I!S,000 M2. 

Coneldero que eixl•t• demnda no aatlsfacha para Refor1111, qua 

nos lleve arriba de la Unea promedio y éato per 1•• atsu.lantes ra• 

aonea1 
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!, El edlflclo conteaplado •ei::a único y exclu•l'.VO Por lo algulentea 

a)S•' •1 llllÍ• alto de Refona. 

b) tenctr.I una calidad extraordinaria. 

o) O.ntu-l c0n utaolonaalento abuodant:e. 

d) su pboa ••ran sranctu. 

•) cr .. r, •u propia l•pn por la -anltud y ••plendor del .... 

35 

2. Ealate sran ••e•• .. de .. .-clo de eflolnaa y Por tanto, loa olten-

t.. PotOl\olal•• para Rotor.a, ae eat91\ caablando a otras aona• con 

•1 f In do encontr.r e•paolo acepc:able. 

3 •. JA• ooncUclonea del -.rcado son buenas y favorables. 

Conolwalon•• 

Com •• Indica en lu gráfica # 3 9 calculo que •• puede poner 

an el -.rcado loa IS,000 KZ que .. tan abajo del proMdlo, llii• una 
, " : 

cantidad ba•t• 1•• 24,000 H2 adlclenal••• que •• deboran absorber 

.a lllÍ• tardar en atto y medio d .. puéa d• l• terminación del ttdlflclo• 

Eate rasou .. ento •• deriva de la •uPo•loltSn d• que •1 Íllerca~ 

aSUUlta 30,000 HZ y deapu4'a puede crecer al •l•- tl••PG que •1 pro• 

medio. 

Jlbr tanto, pod..,• reco!Mndar una construcc:lón con un máxlao 

de 40,000 M2.d• oflolnaa, 1•• cual•• •• fln•• 



3.2. ~ercado de Oflolnae en Condominio 

El condoalnlo •• una nuew forma de propiedad in el lllÜl1do, 

y·ha tenido por varias razon•• un ar•olmlento d•lllll•lado l4tnto en 

•1 r•nslón de oficina•. 

tata. falta d• crecimiento •• debe a 1• e'acaaa d..a.nda, ya que 

e8ta no eXl8te en gran eacala por la propia natl.U.'"A1Q&a de la empreaa 

y •l aando d• loa negocio•. 

El creclalento d•. 1• éapre•• •• •lao' natural y no aiy tácn de pre­

ve• por lo tanto no •• lllU)' acoueJabl• "...rr•r••" en &m condollllnlo 

que ll•lta •u fl•xlbllldad para expan9lone• rutur ... 

La• excepciones obVlamel\te son loa ne¡ocloa de collel'clantea 

que.aaben que no van a creew.PDr ej .. plo loa neaooloa de profeato­

nht:aa como a Doctoru, Abopdo. y contador ... 

JAa profealonlataa anta• mnolonado• eon, nor.•l.-nt• lo• que •• 

atrev.m a comprar una eflolna en condoalnlo,· dado que au •J'llnalÓn 

•• ••ca•• y a muy largo plaso. 

Se lnveatlgarón condominio• de ottclnaa y a cionttnuactón •• 

preaentan alguno• dato• aobr•••lt•nt•• claalfloadoa por fecha•. 

El pro ... dlo •• de 3,36' H2 de oflclna••dlflolo, ~ Únlc1U1ente el 55 

X de la auperflcle total de oflclNI• fue ofrecida en ventaJ el otro 

45 X fue ocupado por lo• dueitoa. 
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~· 

"··, ¡' 

' 
' ·. ...... 

.• 

;,. Feoba ... .. 
Nito .IMJp~ HZ. s··o .. p • HZ 'fetal••• M'l a .. 1 •• ~ . ,, 1.·· _. . 

.. lf. X llllflole • IU••toe al .HaÍ'c • . . . 

-
19'0 l 45 J20. 6oo 4,800 se ocupo por 
l9IO lo• •clo•. · 

IHO 13 18 • 04 z& a 440 4I;340 25,6o0 
. 1970 •. 

1 

1970 20 3 • 80 25 a 52S 75~787 .. . 4J,545 
1975 • 
1975 14 12 • 46 30. 180 39,593 21,942 
1980_ 

Total, 48 1 ' 
161,'20 . 89,087 

En 1• •laulente tabla •• aumrlun lu CIU'acterüitloa• de loa 

....._lnlo• utudlaclos 1 
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Condolllnlo• d• onctna• •n 1• Cd. d• Héxtoo. 

.. 

No. No. deap. M2 X Deap. MZ .a ll•l .. 
F.dlf. X Edlf Deap •. x nao Total••· 1'1eato• al 

Mercade 

7 25 I 

Sur. 7 • • • ., .. ,, 13.,.495 
36 29' 7 . 

Polanoo 5 ~7 I 
r7 • • ·• M.677 SJ,504 

Lo•• 134 1,000 JO 

HlpÓdroao 1 25 I 
7 • • • 18,872 J,600 

Condeaa 60 525 7 

3 . 30 1 

Ro• 8 • • • 16,608 13,420· 
117 440 8 

Z.na 10 40 1 
5 • • • 9,0.58 2,948 

Ro•• .56 256 4 . 
25 80 1 

Refo~ 4 • • a I898IO 6, 120 
45 360 6 

'Cotal 4!3 I6 I, 520 •IY, OiJ7 



3.I. f'robl.,..• de Condo•lnlo• 

i... proyección 110br• •1 fut:_. llUMdl•to· dela.rc.dod• d .. pa. 

ott.a .,. cciindomlnlo, •• lncl•rto y debe continuar lento. 

UnlcaMnt• crecer'.· •l aca90 caabh algun factor l11portante 

que pueda fa'W>rff•r.aloelQIC'adorpotes'ldal. 

El ~cado P9tenclal. aontodoa loa.neaocloa y pretealonlata• que 

hoy .. tm rentando oflcl.U.•• pere J»r el.utas razone• no pued•' com­

prar un oondomlnlo. 

1aa rasen•• por la• cual•• el •rcado para condoidnloa de ofi­

cina• no ha •Ido •Pl'OYeobad9 •• r••Ulle en loa algulentea fact:ores 

que deberlan aatl•faceraea 

a) Flujo de efectivo. Sl •• puade 90dlfloar el flnancl.uitlento. de 

tal .forwa que loa paao• a .. n 11111y parecldoa a los de la renta, el 

11ercado •• abriría. 

b) Enganche y ••aunda hipoteca. St •• pueden reducir •atoa aoncep.. 

tea a 11!nl••• •e pedra lograr un mercado 11.tÍa grande. 

e) Cr•cl•lento. Serla ld .. 1 prantl&ar al lnqulltno, el ••pacto 

para una futura expanal&n. JA anterior •• podrla lograr al no ae 

vendl~an olertaa ár .. • oon el fin de ofrecerla• a loa condomlnos 

lntereaadoa. ..-terlo~t•• 

d)'Ob110lecencl•• hr falta do Jll'OYl8lón por parto de loa pron>to­

r••• no ao calcula que •1 Cftllprador potencial ve la adqulaiolón a 

llUY largo plaso. 

39 



l'-'o es un negocio d.e dos o tres afiotil 1 slno es la sede futura de sus 

activldadea. El comprador ve el estactonamlento para •1 llilO 19901 

ve el servleto de elevadores para 10 aftos y hace co111paruclonea con 

otras alternativas. Todo esto histórlc.amente no ha estado resuelto 

satlsfactorlal!l&nte por los promotor••• par tratar de "•horrár" 

demasiado. 

e) Bu~na admlnlstraclón. Se debe garcnt1•ar un buen mantenlmlento 

y servlclo para el coaprador pern que pueda contar con una plusva~ 

lfa aceptable en el futuro. 

f) Venta posterior. Se debe ver la Po•lbllldad de garantizar la r•• 

venta del espnclo por el propietario del condominio. &ato ellmln•­

rfa unft de tas objeciones mis grandes en contra del condomtnlo en 

México. La falta de hipotecas y la competencia de otros proyectos._ 

resulta uno de los 11111yor•• obatáculoa a la npertura de nuevos raer• 

cado• de compradores de otlclnaa en condominio. 

-
40 



3.2. Precios y facllldadea en condomlnlo 

En .la algulent• tabla, ae presentan lo• datos generales de pre. 

clo• y condlcloriea de venta de loa condo•lnloa actual.ente vendldoa. 

Para Poder deducir de e•t::i. lnt.tri11actón el precio real, juato 

y promedio de edlflcloa .aceptable• y en olerco lllOdo c:omp.rables con 

el edlflclo estudiado, ae han Incluido alguno• co ... ntarlo• .eobre 

cada uno de los ediflcloa que aparecen en la •lgulente tabla. 

Después de analizar loa dato• anterior•• y to•ndo en cuenta 

loa indices de conatrucclón, ae ha llegado a la oonclualón de que 

un precio de 23,000 a 27 9000 peaoa por metro cuadrado, estarla den• 

tro del rango nor11111l de precio• de acuerdo al 11ercado actual. 

La• facllldadH queae ofrecen aon varhblea, dlwrllaa y no 

dan ninguna Indicación ni .. rea alguna tendencia. Sin ellbat-30 1 ca­

si todos lo• proyectea_actualea pleswan ofreoer la• algulentea con­

dlclone•r 

• Enganche 

• Hliioteca 

• · 2ª hl J,oteca 

20 al 30 X 

40 al 4, " 

25 al 40 x. 

Se debe crear demanda y un modo es ofreclend• facllldadea. tos 
precios normalmente pueden elevarse hasta un 15 X alempre y cuando, 
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•• •fresoen bu.a• facÚtdadea, cr-nc1•. d•. ••ta forma Un atractivo 

••lcton111 s-r• el aercado a.......nt• r••trlnaldo. 

-., : 
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3.3, Observaciones sobre condomlnlos de eflclnas 

3 .3 .1. Páaeo de la R•for .. t 369. E8te edlflcl• nunca salló al mer• 

caclO. y la auptirflcl• vacante que hay e• de un aoclo que ya no ocu• 

pe ••• despacho, Ea un edlflcl• t•ralnado en 19'5 con 8 nlvelea y 

600 M2 por plao. 

3.3.2, "Medellín # 43. Ea un edlflclo lujoso para la cona en que •• 

encuentra, con áreas pequef\as para despacho• en renta. tlene· est&• 

clona:nlento para 82 auto•• y •• entresar9n con alfombra, cortlnaa, 

canc~leda y .frecuencia modulada. 

3.3~3. Roraclo # 124, Lea espacies •• van vendiendo conf•r•e ••'ven• 

can 1•• c.ntratos de arrendamiento, su eataclonaml•nto e• muy ll•I• 

tado y la zona en que •• loca ll&a •• lllU)' l•port'ant•, 

3.3,4, Ho..ro # 109, En un prlnclplo COJMn&aren únicamente vendl•n• 

d•• pero la ml•• coapaf\ta encargada de las ventas comenzó a promo• 

ver la renta del miamos por lo tante, la• cifra• de ..acancla son de 

r•~• y venta. El precio ea alt• Jlllr• •l llel'C.de en 1enera1·, aunque 

el eataolonamlento e•ta Incluido en el precl•• alendo lnauUclente 

para el •dlflcto, De•d• que comenzaron a rentar. la• vacancia• se 

han mantenido conslderabl .. ent• bajas, 
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3.3.5 •. Ejército Naclenal # 416. Eate edificio ae encuentra en una 

de. la• : .. na• coaaNt~onadaa de oficina• en .!blanco, por lo tanto 

au ..C~olonaJilentG .a aaplto. Loa preoloa eatan bAatante accealbles 

con re.pect• al Mre&do. 

3.S.6• loeque .de lluraano• # 69. Localizado· en una sona coaerolal 

1 r••ldlUlolal de lujo .donde loa precio•. ••tan aoord• no.teniendo 

probl- con el ••t:acleaaalento exterior. 

3.3. 7. • lneursent•• I '98.. !eta altuadO en una sona de 11111cbo trá-
'."''' 

flco y oon probl..aa d• eataclonulento. su ftld:a ha sido muy "lenta 

aunque 1u ..-eol•• han •atado de acuerda al mercado. 

3.3.8. · Londres # 161. locallsado en una aona muy comercial, ea 

un adlflcl• de departamento11 adaptado para oflolu•. Loa departamen 

toa midan aproxl•cl.-nt• 65 MZ. 

3.3.9• cantú I 9.. Un edificio en una calle escondida de la Colonia 

All&ur••• au rita> de ventas ha eldo lento, por lo que apeaó a ren-

tar. Su1 woancla• son .. Y pocas, por ••to sus precios han aubldo 

1 awa wata• •• han .. tancade. 

s.s.10. BaJlÓ I 287. Ea un edificio de SÓio 4 nlvelH en una zo-

na de o.flolnaa pero con aucbe• problemas de Htaclona11lento .• 

51111 p&-eolo• •atan de acuerdo a la calidad del edlflcloJ •• por eso 
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De lo anterior: •• deduce qu• gran .~rt• de 1•• edlttolo• t:UYl.•­

ftJl qu• rentar.al no tener dfJJD&nda de Vet\taa. 
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Preol .. T raollldad• •• CMdalalo• de otlolna• • Ymita 

Dirección Preolo por H2. lnaaach• 
l"l'oa. 

l•f•ri. , 369 21.oas 
>Md•llln 1 43 22,073 

Horaolo 1 124 25,915 

no.ro I 109 30,499 

E. Nacional I 416 26,018 

Insurgentes 1 598 20,875 

Londres J 161 29,094 

Cantú 1 9 25,624 

6ajlo I 287 17,104 

(2) • Contado. 
(3) • No hay 2ª hlpoteca. 
N.D.• No hubo datos. 

..x. mn• 

21,025 2.1.025 

23,6'3 21,813 

26,281 25,550 

37,088 23,907 

28,910 23,:121 

21,02' 20,123 

37,162 28,743 

25.841 ,25,404 

17,518 16,688 

., .,~. ' 

¡era. Hlpot:90a 

" " .... IJlter••-· , .llU08'. 

(2) (2) (2) (2) 

25 .50 18.5 IO 
,.1 

N.D, t(.D, N,D. M.D, 

25 20 16.5 . JO 

60 40 18 10 

25 50 16.5 10 

72 28 I3 10 

70 30 21 10 

85 15 N.D. 2 

2ª. Rlpoteoa . 
" ... lnc:er••••· ' "''ºª 

(2) (2) : (2) 

25 21 10 

N.D. !l.D. M.D. 

" 19.5 7 

(3) (3) (3) 

25 19.5 3 

(3) (3) (3) 

(3) (3) (3) 

' (3) (3) (3) 



3.4. Ritmo de abaorctón. 

Un aspecto del mercodo de oftclnns de dHlcU rn~dlclón, es el 

ritmo de absorción; eiendo que muchos ccindomlnlo• •e retiraron del 

mercado. 

Hay varia• razone• piara " no vender m.iía "• tale• cemo: 

• Falta de demanda por .lo q.ue se decide rentar 

• Se decide quedarse con el reato de lo• despachos 

• Falta. de' flnanclamlento bancario 

• · Probiemas económicos del pah 

En la sección anterior, Y• se presentnron algunos comentarlos 

sobre casos especfflcoa de ritmos de mercado para oficinas en con­

dominio. 

Sin embargo, a continuación se presenta la tabla que Indica un cál­

culo del ritmo .. timado de abaorclón por periodos. 

Como ae puede aprechr no hay una tendencia marcada por loa 

condominios, la realtdad e• que las construcciones nuevas tienden 

a Inflar el volumen de venta• para atraer comprador••· Por tanto, 

se considera que la Última cifra de 2,098 ¡.;2 es un tanto engaflosa. 

Por lo tanto, pera dar una cifra más real, s11camos un promedio 

de todos .. loa metros absorbidos por periodos, el cual es de 1247 ~:2 
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por afio, estando e&ta demanda repartida por toda la c1udad. 

Los datos anteriores son Mio una lndlcaolón de lo que hapeHdo 

y no sobre lo que va a paaar. 

Se tiene conoclmlento de varlaa empreaaa, que al verse lmpoal­

bllltadoa i-ra construir au propio edificio con un& looall&aclón 

adecuada, estan en espera de un buen proyecto para comprar e Insta­

las ahl sus oficinas. 

!:ata d~ potencial •• actualmente entre los ~.ooo y 
7,000 M2. 
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Rlt:m de AbaorclcSn 
' 

Dlrecolón ..JAilo H2 HZ Afio• M2 Vend l'erloc1o 
Ter111n. Vendlb, V11can.;• Vent:a. por Afio. 

Medellín f 43 1968 4,800 600 9 466 1 1 

Hamburgo f 225 1968 900 o 6 150 9 
h>r•ll• ' 38 1967 1,200 o 2 600 • 6 
Inaurgent:.. # 686 1969 2,520 o 7 360 l ' Pal ... f.745 1969 J,950 o 2 1,950 9 
C\lllacan f 123 1970 6,160 o 3 2,053 7 

o 
Pro.ad lo 930 -
lnaursent .. # 598 1971 1,920 298 7 232 l 
Pl'ovldenda # · 400 1973 675 o 3 225 9 
Insurgent.. # 1194 1973 2,160 o 3 720. 7 
lloJMrO , 1425 ~973 Jl,180 o s 2,236 .· l 
lloraclo I 124 1973 9i)O 390 3 17~ • . Ameyalco I 10 1973 21 tso o 4 757 l 
Nuevo león f 253 1975 1,600 o 1.!l 1,066 9 
llolllU'O f 109 1975 ·10,120 sOo 2.5 4,088 7" 
Bosque de c. f ?.78 1975 5,000 o 2 2,500 5 

INIMICllo .J,330 

Londres f J61 1976 3,640 1,600 2 1,020 1976 Bajlo # 287 1976 720 360 1.5 240 
Altata I 51 1976 2,730 o 2 11 365 • 
Unlveraldad f 1093 1976 540 296 I.5 I65 1977 

Legarla f 779 1977 480 294 º·' 372 

Proinacllo 632 

Darvln f 68 1978 . 3,540 o l 3,540 1978 E. Nacional ,. 416. 1980 2,120 981 l 1,802 • Cantu f 9 1980 11 664 90 J,5 1,049 1981 
Bosque de D. # 69 1981 7,500 4,$00. 1,5 2,000 

l'roMdlO 2,098 



4. ?!ercado de locales 

Se define como zona de lnfluencla a todoa los locales ubicados 

sobre Paseo de la ReforlllA. desde la Diana haata Avmtlda Ju.irez. 

( ver plano # 4 ) 

Eata aona •• tomó en cuenta porque el snercedo1 ¡lroa, auperfl· 

eles y calidad de los locales aobre Reforma. ea muy diferente a 

cualquier otra zona, por la promlnencla misma de la calle y el te­

rrltorlo estudiado, .ofreciendo aaf el máximo uso potencial pera ••· 

te mercado especlallzado. 
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4.t. Mft'eado d• locale• en renta 

En la &en.a d• Pa•eo de la Reforma• lo• local•• y giro• que lo• 

· ocupen eon diverso• y de variado tamailo• .ruón por 1• que •u e•t:u-

dio •• INY laportante • 

. En. 1• cona estudiada •• enqontraron un total de I74 localea, 

t:odo• ello• en renta. 

De loa 174 1 112 tuvt~n nwt. de 100 M2 de auperflcle, y lo• 62 res-

tant•• tenlan eeao• de 100 M2, 

lo• principal•• siro• encontr•do• en el irea, fueron lo• algulentes• 

~lnclpal .. Giro• en la Zona de Influencia. 

Glro NÚmero ~Total 

· R••taurant SI 17.8 
Ltn .. a Aer .. • 26 I4,9 
Tienda• de Ropa 2~ 14.4 
Bancos· 17 9.8 
A1enclaa de Viaje 12 6.9 
Joyerla• 7 4.0 
ERétlca• ' 2.9 
LlbrerÍa• 4 2.3 
rotografla• 4 2.3 
Agenolaa de Auto• 4 2.3 
Pa•t•l•Í•• 3 1.7 
Centroa de Copiado 3 I.7 
Plorerla• 3 r.7 
Otroa 30 J7.3 

Total I74 100.0 

Como •• puede apreciar en ln tablo ontea preaentada, los giros 
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con ID4Yor número de local•• son reataurante•• lineas aerea• 7 tlen• 

das de ropa. Este. es facll.-nte co•preaalble por la gran cantidad 

de personas que trabajan en eeta cona. y por el aran número de tu• 

rlsta• hospedados en lo• hotel•• ublcado• Nbre la avenida. 

Para poder determinar lH caraoterbtloaa de lo• local .. CO.W• 

clalea para el edlflclo estudiado• se obtuvo la relación entre lo• 

.frente• y las •reas total••• se levantó lnfor11aclón sobre el frente 

y los metros cuadrados de cada uno de los siro• aobr• R9for111a. Loa 

resultados se presentan en la alsulente tabla. 

l.o l•portante de eata lnve•tlgaclón, ea que a peaar de que exl•· 

te mucha variación mi loa t ... ftoa, •• obtiene una buena Idea de loa 

tdnl•• y loa promedio• de •rea y frentea.Sln eebn'p• H dober'n 

adaptar los tamaftoa a lo• poalbl .. cliente• del edificio. 

En la tabla anterior como en la algulenta, el oenoepl:o "otre•" 

co~prendea loncherfas, expendio• de loterfa, .. lerlaa de arte, dul• 

cerlaa. 
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Dlmenalonea de loa PrlnclP1tl•• Giros Sobre Reforl!MI 
.•. 

Clro• Su,...rflclea Frente• 
Max/1"2.. Mln/1'!2. Prom. 10:.Jtf•· Htn/m, Proa. 

Restaurantes 3.ooo 40 354 60 4 14 

L(nea• Aereaa 900 25 205 30 s I3 

Tienda• de Ropa 600 10.5 150 2, 2 8 

Bancos 1.500 100 400 30 e 17 

Agencias de Viaje 600 25 165 30 5 Il 

Joyerlaa 200 30 80 IO 3 5 

Eat4'tlcas 105 30 66 7 3 ' 
Llbrerl•• 300 75 219 20 ' II 

Pot•ar•fÍ•• 250 40 103 IO 4 6 

Agencias de Autos 375 125 2!\0 18 u 16 

Paateterlaa . 'º 25 35 5 2.s 3.5 

Centros de Copiado 100 42 71 10 6 9 

FlorerCaa 70 3' 52 7 ' 6 

Otr•• 300 25 106 15 2.5 8 



· 4.2. latactonaaleto. 

' ·' ' 

De 1•• lnv.ttpcl0nea .nterlor••· t .. bhn .. obtuvteron resul;. 

tade• sobre •1 ••pecto do estaclonaahntoa. La ma;voda de los eata­

bleol.Seiicoa caree.a de facilidad•• do oataclo11aJDlento para aua 

ollentea, '8teameat:• •1 3 ~ ofrece eat• aervlclo. 

Eat:o r..:- •• ooaín cuando exl•te una zona con alta deruil· 

dad, cem lo el Reforma, la zona Roaa, el Centro, etc,. Stn embar· 

lio, la ra8'n prlnclP11l per la que alate. tanto negocio lniport\ftt•. 

y de alta calidad sobre la Avenida Reforma, •• juotlflca por •1 

t~afloe auto .. vlllatlco y ped••tre que lleva ••t• avenida, dando 

oe9D reaultade el aspecto publicitario y la 1 .. gen tan Importante 

qaae J ... t:Ulca en gran parte los coat:os elevados do renta que se 

FA la alsulento t:abla ae pruent:an los re•ultadoa de una e11cuo•-

t:a a lo• piNplet:arloa de loa eatablecbdonte•1 en reladón al lllOnto 

do o~lentea que ll•pn al negocio, y el cálculo de luprea de eata­

oteDllÍdento que doboria ofrecer•• por parto de los propietario•. 

In res&men11 •• conoce que por cada !5 clientes de un negocio, 

ae debo do ofrecer un lupr do oataclonamlentoJ obviamente .. to va-

rla 11 por. noa da la baao .. ra oatl .. r laa necesidades futur&a del 

odlflclo bajo eatucllo. 
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lea1189n de Eat•clonamlentoa por Glro. 

Giro n.,._ "••-te• X nla Eet. 111r• e.da 5 
Hiax • tltn. Plro11. Cliente• Jlotenel•l••• 

.. . .. 
" 

Restaurant ea 5.000 25 836 167 Autos . 
·unea• Aer .. • IOO a 30 6 .. . 
Tlendaa de Ropa . IOO 15 39 a • 
8ancoa 3,000 200 I,850 :no .. 
.Agencia• de Vl•J• 100 10 40 8 .. 
.Joyerla• 50 15 u 7 • ., 
~tet:lcos 'º 15 38 7 .. 

· LJbrerlae 1,000 20 'IO 102 .. 
!'oto8r•fl•• 80 'º " JO • 

· Agencia• de Auto•. 150 n .., 11· .. ; 

Pastelerlaa 100 5C 7.5 15 .. 
CentrH de Oopliu!o 200 JOO 150 30 .. 
florerlaa IOO 2.5 52 JO • 

" 
otro• 800 10 119 24 .. 

.. ' 

.. ',. . ~ ': :' 



4,3, Precios 

Debido a la escasez de locales vacantes sobre Rerorma 9 ha sido 

dtflctl obtener datos relacionados c:on precios de locales, Sin em­

bargo, en locales co•perati'VO• la• rentas Por metro cuadrado varian 

desde $ 390.00 hasta $ 836.00 • 

Se hace notar que ea más com&n cada dfa la elaboración de con­

trntos 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 9 &nleamente 

entrar{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 d~ !ocalea es muy sensible y delicado, sien­

do que no hay antecedente• en la ciudad de este tipo de propleda~es. 
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t •• 1,, Conclustones y recomendaciones 

Co!llD primer paso, se debe determinar loa comercio• que se con-

atderen como necesarios, para el edlflclot y poeterlornente los que 

puedan ser posibles. 

4.4.1. Comercios necesarios •. Obviamente ea muy dlfÍcll determinar 

cuJlea comercios son los que se conald•ran como neceaar.los siendo 

que la altuacl6'n de la zona puede cambiar durante la ehboractcSn 

del proyecto, creando competencia y reaolvlendo la n•c•aldad para 

los futuros Inquilinos del edlflclo. Sln embargo, loa comercios con­

venientes serían los que se Indican a contlnuaclón1 

RealÍmen de Necesidades en ArH Comercial 

Giro A .. aa j f.l2o Frente Autos 
Plantu i:-0ja t.e111anln• 

!aneo 
Entr11da P.B, 50-80 - 8-IO 20-30 
Mayor la Serv. Mz. - 350-450 - -

Rest'aurantes 350-500 - 30-50 5o-ao 
Ar•• Servicios - I00-150 - -

Centros de Copiado 50-70 - 5-8 2-5 

Librarlas 150-200 - IO-I5 IO·IS 

Papelerlas 30-50 - 5-8 I-3 
'Bodega en Mezzan - 20-30 - -

Snnck-Bar Cafeterla 80-130 - 15-20 IO·I5 
5ervlelos - 50-70 - -

1'ota1 7JO-I,Ó30 520-700 73-III 93-148 
.. -· - -

S7 

; 

1 
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De la tabla nnterlor, se puede concluir que los servicios con-

venlentes para el edtflclo, deben tener acceso en la planta baja, 

tratando de Introducir las áreas de servicio en un piso superior 

o en otro nlvel Inferior sl as{ lo permite el proyecto. 

4,4,2, Co!IHlrclos de posible lnteras. Los negocios que podrían tener 

Interés para los ocupantes del inmueble, serian entre otres los si-

gutentes1 

Res&men de Posibilidades en .Area Comercial. 

Giro Area utll Frente. Auto a 
Planta Baja, Hezzanine. • 

Este'ttcas - 50-80 5-8 2-3 

Llneas Aereas - ?50-250 8-12 5-8 

Agencia• de Viaje - 25-80 s-a I•3 

Joyerlas 15-50 - 4-8 I·2 

Cines 30-50 - 4·10 50-IOO 

Salones - 350-400 - -
Boutiques 20-40 - 4-8 I-2 

Foto gradas .. 10·40 4-8 I-2 

Total IOO ·260 600-830 34-62 61-120 

La lleta anterior podría continuar conforme a las poslblllda­

des, pero este tipo de negocios sería el más probable para lntrodu-

clrlos al edlflcto. 
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5, Mercado residencia 1 

Por la peca existencia de edlficlos residenciales sobre . .Paseo 

de la Reforma, se detinleron l5s colonias Juárez y Cuauhtémoc como 

la zona de lnfluencta. por ser el nucleo resldenclal máa cercano 

e lmpartante al predio estudiado. ( ver plano I 4 ) 



5.I. Nercado de departamentos en renta 

La colonia Cuauhte'111Dc en sus comienzos fue una zona residen-

clal, por lo que la mayorln de los edificio~ existentes tienen más 

de IS aiios de construidos. Con el trruiscurso del tiempo y dado el 

crecimiento de oficinas sobre Paseo de la Reforma, .la zona tn1•1bic'11 

se lncrP-11,entÓ en la construcción de edificios ele oficinas, aunque 

~ltlmamente ha tomado cierto auge el edificio de condominios. 

' La colonia Juarez es una zona eminentemente comercial por te-
• 

ner edlflclos de oficinas, hoteles, centros nocturnos, etc:. 

Su desarrollo siempre ha sido comerclalJ hacia el este de la calle 

de Florencia es donde se encuentra el nucleo residencial de esta 

colonia. 

~n la siguiente tabla, se pueden apreciar los resultados gene­

rRles del sondeo detallado que se dlvldlC: por colonias. Cabe sefül• 

lar que en ln colonia Cuauht,moc aproximadamente el I9 % de los de-

partamentos tienen actualmente rentas congeladas. 

Se nota un indice 1nuy bajo en el aspecto de vacancias, por lo 

que, se deduce que hay una fuerte deimnda para departament~s en ren• 

ta en ambas zonas. 

~·'l: 
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Carncterísticas Generales de Edificios Departamentales 

I CuauhtC:moc. 
I 

Juare&, Total 

No. EdlUelos 280 88 368 

No. Departamentos 2.954 967 3,92J 

1. Vacantes . 0.01 0.72 o. 19 

Superdeles (M2) 

~xlma 200 320 -
Promedio I30 J47 135 

Mfotma 65 90 
l -

Tambltn se encontraron varios edificios de departamentos que 

ae dedican a rentar aultes, ea decir, departamentos amueblados. To· 

dos estos edlficlos eatan ocu.,.doa en su totalidad y aon loa que 

tienen rentae más altas. La &ena es emlnentement• comercial, con el 

uso mixto de departamentos de calidad mediana. 

Desde su origen de zona de prlnera calidad en •1 aapecto resi-

denclal, y a trave's de los alios, •• ha convertido en una &ona no 

muy definida al lado de una avenida prominente. 

Sln tomar en consideración las rentas congeladas, el promedio . 

de rentas ser{a de $ 20,000.00 mensuales para un departamento cuya 
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supertícia tuera entre 130 y lSO ~a. 

l"o es correcto comparar la zona con el Paseo de 1• ReforJDll, 

pero sí nos da referencia en caso de que se piense construir un edt­

tt cto de departamentos para ofrecerlos en renta. 
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5.2. Mercado de departornentos en condominio 

En lo que se refiere a departamentos en condomlnlo en la oolo­

nla JuJrez encontramos un solo edlficlo de este tlpo, el cual ya 

eiltflb8 vendido y ocupado en •u totalidad. 

En la colonia Cuauht:moo encontramos 9 edlflcl•• en condomlnlo 

de los cuales 4 de ellos ya fueron vendidos en au totalidad, 2 les 

queda una !l!Ínima parte y los 3 restantes tienen un nfio o menos de 

haberse terminado.De lo anterior ae deduce que el 11ercado para de­

partamento• en esta zona se lnlcto' y •• ha Incrementado en los ~1-

tll!IOll 7 aflos. 

loa departamentos puestos al r.1ercado se han vendido a un rlt1110 

aceptable. E'ii la siguiente tabla se presentan loa datos de condomi­

nio• que se han vendido y las fRcllldades ofrecldaa. 

, 
La oferta existente en esa zona es peca, aunque ultl111amente 

se ha Incrementado, esto nos da un Indicio de que afhay d ... nda 

para condominios. 

!n lo que se refiere a facilidades la tendencia actualmente es 

pedir un enganche alto y cubrir el reato con dos hlpotecaa, la pri­

mera bancaria en IO ailoa y la segunda con la constructora en un ~-

xlmo de 7 aflos. 
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Condo•lnlo• Vendido• A.ctuabénte. 

Dlrecol&11 , Sup. X J'reolo Engan. 1• HlPOt 2ª lllPOt. 
Deptoa. Depto. X •'.2• " " alloa. " 

lt!o Duero ' 10. JO no 17 ,4J5 35 27 JO 38 

R{o de la Plata I 31 J2 153 111 100 30 40 JO 30 

l'!{nuco y Tlber 56 J50 17.4J9 35 40 10 25 

!iacas f I45 15 184" I91 9II 50 50 JO -
Guadalquivir 1 65 20 188 I6t803 50 27 10 

Pror.iecsto - 150 16,1\49 40 37 JO 

El prc~lo do un condomtnlo aleapre va relacionado o la ubtco• 

ct&11 del •lamo y a la cftlldad do aua acabados• ea por eato de la 

23 

23 

variedad .de preoloa 1 aunque un precio ra~onable en un condominio con 

buena ublcacl&n y acabadoa de lujo aerla entre $ 25.ooO a $ 30.000 

por metro cuadrado. 

Relacionando lo• dato• obtenido• del estudio antes presentado 

con la ubicación sobre Paaeo de la Jteforr11111 •• hace notar que la 

categorta ·ea muy superior y ¡:.or lo t&Jlto. loR precio• de ventn aal 

lo demuestran tnmblo'11, 

Sin embArso, es l~portante notar que 1obre Reforma ae han ha­

cho pocos condominios y estos ae conatruyeron 1111cf' lllllcho t l11t11po, 

•iios. 

7 
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El costo del t~rrNw E;Qlr+" r:cforlllA hace casi l11cc-.,;t"f•l>lc ln 

cor,strucclón, pero conjuntamente con un edlflclo de of1clnns se pL!c• 

de cargar ~rte de los costos, reduclendr> M.SÍ loi; :;1u1t:•>·~ ?r'lplos 

de los departamentos. De este moc!o se uprc.>vochn t1ejor la o;:l<>rtunl• 

dad de poder competir con la zonn de alrededor. 

En conclusión se puede declr, que tr4d1ciona1cente no hay ~u­

chn demanda para los depnrt::imentoa sobre Reforma por loa costos, 

pero sl estos se reducen, el mercado podr(a exlatlr s.eg&n loa tipos 

de clientela que se i;eflala rnáa abajo 1 

Cllentel~ normal para uso propio. 

Empresas para sus ejecutivos visitantes, 

Operaclon tlpo sultes. 

Al Incrementar los servicio• •• lncre1119nta autollllÍtlcamente la 

demanda. 

El departamento tlpo en que se ple~a, tendrla las slgulent•• 

caracter!stlcas: 

Area ai:iroxlmada de 150 a ISO J.!2 y algunos lDIÍs grandes 

de 300 M2. 

3 recá11111ras col?IO miCxtmo 

Mejores facllldadea que la competencia 

Dos lugares de estnclonamlento por cada dePflrtamento 

Acceso y soluel&n lndepend!ente Al edlf!clo de oflolna1 
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6. Eatudlo de eatactonamtento 

Méxlco 9- ce• mucho• 119(aea avanaad••• aaonlsa :r• pér l•• efee­

toa del uao colllÚn del aut:emvU. 

!fay que . prever ~- conferme 119un lo• aftoa., el probl._ do .. ,.. 

taclonanlente de aut:ea ao 'WOlverá iláa crfttco. • per elle que·•• 

roco•l•d• que.ao cenatruya unodlflclo para·culairlr 1•• dgul•t• 

necoaldad••~ 

Requerl111entoa lo .. lea 
.· 

Area Roquerl111entoa tnlclad•• Luproa 

Oficinas I I .50 M2 40.,000 800 

Local•• I / 30 H2 3.,000 roo 

De119rta1Mnt .. 2 por . cada uno 40 80 
.. . -· 

Total. 9ÍO 

SI ae ampllan loa comercio• y •• Incluye un club9 ae debo In-

cromentars 

-
Local•• I I 30 M2 1 11200 40 

Club. I I .50 M2 ·4.,000 80 

1.100 
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~ se ha . planeado ... •lución que rea•lwa ~ . Uene lo• rew 

qulaltos legales• ea Ja ••sut~e1 
.. , ·. 
-···~coa UO 1.....- • S20 

- 6 at...i• cea ICIO lupre9 • IOD 

.letaf•lt:o8 del .,.ltllco• 

.·'Ea ....._..e• ~l'Wlr el -pacto de . ..Ucl~.nt. paa •l 
' ' ' ~ ' . . 

. •11• .- ~111 ... i- ..,,.01 .. ..._ ..ur101e ~ ....- toa -.1.•lt:ea-

s.aln datee e9bdf111:lcoa9 .. wl ... .- • ..._¡ ua1t:1wlr 

,.. ••aa•.e- 1...-..1 

'Vlsltanl;M de Gr• 1/150 111 ··- 2SO 

Ylaltaat.. a CIDll. 1 / JOO IÍI 3.- JO 

'll•lhnlt .. a Cb• l / 50MZ s.ioo 106 
.,.,~; 

3 .. 

.,.._;,. •l ~..,... l,e ... del edlflcl• • r111W11 

- .......... . .... . 
- ........... ,:.u. 
- llece9l..._ ,_. el edHlcl• 

-a. .. ~dd...,... 

- Eepaolo .. lolwl r••mrl• 
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~• tndi•penaable la conatrucclón de.este edlflclo adicional, 

el cual n•cealtara un 'rea conatrulda de 30 N2 por cada automovu, 

o Ha, I,0~2 M2 , alendo laa comblnaclones1 

Niveles M2 Terreno 

4 2,730 

6 I,820 

.8 I.365 

IO I,092 

LO anterior •• ,,. Viabl•• Igualmente •• puede peuai' •n ~ue 

•• utilice la azot .. o vario• nivel•• para ubicar una• cancha• de 

tenl• o Squallh para no utlll&ar eapaclo coato•o en al ·edificio 

prlnclpd. 

.:., 
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7. CIJnolu•ten•• del estudie de JMrcado 

Le•reaultadoa de loa estudio• éle .mercado nos d•ll loa •l1ul49n-

7.1. Oflclnaa.· La vacencla de oficina• en la ciudad de ~éxlco ea 

He••• con .una fuerte demanda, la altuaclón sobre Pll•• de la. R•fer­

... •• aún llllia aguda, resultando aa( una d ... nda cenalderabl• ne ••· 

tlafecha• 

El eapt1clo que •• e.asidera 9e debe conatrulr, ·ea un máximo 

de 40,000 ~a de área rentable, laoual ae absorberá a lllÍ• tardar un 

afie después de la tar111lnaclén del edlflolo. El aapect• d• wlumen 

de este espacio debe tratar de satisfacer al mixlmo la demanda y 

' 
por tanta •• receml enda la conatruoclén da pi aes srandea pero cen 

111 poslbllldad de subdividir en área• alrededer de loa 100 a 150 

M2. 

Se rece111lenda eata1'»lecer un HÍ:'vlclo que ha•t• la fecha no 

existe en México, facl lltar a loa tnqul Un•• un centre d• aervloloa 

que.podrla Incluir lo algulentat 

Telex 'público y prlwade 

Auditarlos 

Servlcl• de computación 

Servicio da manaajerla 

Complementande lo a11t•rlor cen el nuev. ~nc•pt• de eflolnaa, 

··> :, 
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en donde •• etreoe rentar etlclnaa cen tod•• 1•• aérvlotos pc>r ta­

rifa• dlarlH Incluyendo aervlol•• do rocopolenlata 9 telofenlata 9 

••cr•tarlaa. 

La d9111lnda crecerá en r•lacl9n al ta .. ne del edificio, • •••• 

•l •• cenatruye un edlflcl• do gran .. &nltud y altura. •l sol• h•~ 

che. de exlatlr y a•r úntc• en Héxlc• croa una demanda adicional. 

7,; 2. Departa..., toa. Lea reaultadoa de. lea .. tudl•• dat:~ Uadea so­

bre doparta11M1nt•• en la aona de .lnfluencta. Indican que n• ex1ate 

de•nda pera deperta-.toa en c•ndelllnlo d• tlpe familiar. Sa r•­
cemlonda la cenatrucctén da 1m MXI• de 40 daparta .. ntea en la 

parte au~rler del edificio. 

laa área• para departamento• deben variar deade unidad••. de . 

140 a 150 M2, haata untdadaa mayor•• cen un máximo de 300 ~12. 

Sin embargo hay que planear el lllÍXI .. do flexibilidad en el ••~­

te realdanctal, para Podar ebteaer combtnacl•n•• de diferente• ta­

nafi•• ·para aatlafacor una ga11& •• grand• de clientela petenclal. 

7.3. lecal•• comercial••· la cenclualén de la• tnveatlsaol•n•• 11•­

._ a recellelldar qu• •• ll•lt• el monto de eapacl• que •• conatruya 

•n local•• comerctalea, alampre y cuando laa lnveatlgacten•• prell· 

::tlnarea con clientes clave no Indiquen un Interés anormal a lo Pl'•• 

vlato. 

~· '. ' 
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Ne •• recomlenda que •• hap un centro oemerolal que pretenda 

cernpetlr con almacene• grandea, •ln• dlrlglr la :ona comercial 1>9• 

ra que Hthraga la• necH!dadH de 1•• lnqul Une• y de le zona In• 

mediata de alrededer. 

it.ra preyectar lo• cellUclea, •e recealenda la oenatrucct•n de 

un lebby que abarque la planta baja Y un ... &&Anlne oen auperflclll 

mfnllllA• de 1300 a 1500 H2 vendible• reapeotlvamente. 

La •tapi11 de pÍ'eventa deteralnará al l•• negecle• reco•endad•• 

(Vlpa. Sanbarn•a ) ceaprarlan e no. Sin eabar .. , al ne le• lnter••• 
1 

•• ••ti .. que exlaten auflclente• lnveralenlataa que pueden lnter•-

aarlee la cempra de eate• lecalea. 

Se debe te1111r .., ceulderaclón la PHlbllldad de ae.•dar un 

club oen aervlole• aúltlpl•• para juntaa, reunl•n••• etc, 1tncluYlll\• 

de una ••celen deperttva, para ••una, 1lnlaale, etcetera. 

Se recomiendan une o de• cln••• l.oa cualea pudrlan ser utlU-

&ad•• par el club durante laa heraa que ne den funcione•. 

7 .4. btaclenarnlente. Para que el edlflcl• cumpla au funcl9n y dt 

el niej•r Hrvlcle pealble, •• re0911lenda la oenatrucclén de 19 484 

lugar••· Por ley •• tienen que conatrutr l,100 y el aald• ea .el ••­

pacto que •• recemlenda adicional ptlr• dar un ••rvlcle cempl•t• 1 

cempetltlvo. 
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Dentro del edttlcle únicamente ae alojaran 1,120 autos en loa 

10 niveles. prepuHtoa y i:ior l• ta~to, •• tendrá que construir un 

edlflclo aparte para alojar loa 364 auto• reatantH. 

Se. debe instalar un. hellpuerte en la azotea del edltlolo ya 

que •• requ•rtde per el Reglamento dei DlJtrJto Federal. 

.,,,. 
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°"1, CONCLUSIONES 

los dates obtenidos despues del estudio de Mercado y el estu-

dio de fact1bllldad, indican que si es ¡>osible la ~nstrucclón del 

edlftcle ubfc11do .. en .la esquina de Paseo de loa iteforlllil y Río i-:issl­

sslppt. con un 4Írea de 3,984.76 F2 de terreno. 

Ll!s·coricluslones ha que se ha llegado son las siguientes: 

6.1. Estudio de mercad•>· E:l edificio tendrá un total de 45 niveles 

• 
St>bre el nivel de b11nqueta y 4 sótanos con un área construida de 

lOE,600 :"2, distribuidos de ln slp:utente ¡:¡¡¡nera: 

Tent"!rá un r.wixiMO de 40.000 r'2 de oficinas rentables, en 

áreas de 100 " 150 ~ 2, lns cuales se .nbsorberan en aiio 

y ~edlo despues de la terminación del edtflcle. 

·Se reconii endit 111 construcción de 40 dep.irturnent•s en con-

dominio, .en áreas de 140 " 150 . 2 y unidades con un rnáxl-

T10 de 300 !·.2, ubicados en la parte superior del edlflcltl. 

En cuAnto a los comercios t se recorni enda se ubiquen en 

pl1'nta ba.1a y •nezzanlne con un nre•1 tf')tal. ne l,11)fl " 

1,.501) 2, AslMismo, se deberá construir un cl.ub con tns-

talaclones deportivas V uno o dos cines dentro del edlfl-

clll. 

. . 
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Sn cu11nto u estae ton111·1l entD se rt1f! ere, se ff lo jaran l, t21J 

autos dentro del edl flcio ocupnndo l•JS 4 scit1rnos ~· 6 ·nl-

veles, 

6,2, !:studlo de factlbtllclncl, '1'01~11ndo cm consideración los resulta-

dos del estudio de ~•rendo se tiene que: 

Se padrlÍ construir el edl ti cto por 1.m C•)St·) proined lo ele 

? 20, 750 por net:ro cuadrado. 

Se obtendrá U!! t:ot11l de $ 3 1797, 7'10 ri llones por concepto 

rfp ventas br•.1tns, 

la c•Jnstrucclón del ecllficlo se llevarñ 6 trlrr:estren. 

El total de ingresos desde el Jer trla1estre hasta el tri-

mestre 26, tendrá un monto de ? 7'127,790 millones. 

er 
¿1 total de ep,resos desde el 1 trimestre hasta el tri-

~estre 26, tendrá un rento de $ 3 1702,187 mlllnnes, 

El lnverslonlstR 11portara $ 1'000,000 millones los que 

serñn recuperables en'?,'.) •• ;¡,,5 a partir del 10° trll"lestre. 

T.n ut ll ld11cl net11 serñ de S 1 1621 1 574 ril llones roc11¡,erables 

total""ente 111 fin11llz11r el t:rl~estre 2r,. 



75 

11\.aua ten..,• qu•1 

TIJt TM.\Jt 

38.29% 37" ACEPl'ABLE 

VPN o 

81 1066 o ACEPrABLE 

RSJ TMAR 

IO':é 37" ACEPl'ABLE 

PR • 3.!S afio• ACEPl'~LE 



.Anexo I 

, 
A contlnuaclon se presentan algunos estudio• volumetrlcos 

que reunen las earacterÍ•tlcaa necesaria• P11r• •1 .. roado y raque• 

rlml•ntos legales. 

T'ns••• en cuenta que no •• un ant••Proyecto, sino únicamente 

•• presenta P11r• dar una Idea de como se podrla resolver el prcjyec• 

to. 
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