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In t roducción 
 
 
 

Dent ro  de l  ámb i to  inmob i l i a r io ,  e l  sec to r  Corpora t i vo  es  e l  

te rmómet ro  más  e f i c ien te  para  ana l i za r  los  índ ices  de  invers ión  

económica  en  un  pa ís .  En  e l  nues t ro ,  c iudades  como Guada la ja ra ,  

Pueb la ,  Monte r rey  y  Queré ta ro  demues t ran  una  c la ra  tendenc ia  de  

c rec im ien to  en  ese  mismo ámbi to .   

 

Pero  la  C iudad  de  Méx ico  es  e l  caso  más  só l ido  a  n ive l  nac iona l ,  en  

e l  desar ro l lo  y  expans ión  de  nuevos  p royec tos  de  o f i c inas .   
 

De  acuerdo  a  los  aná l i s i s  invo luc rados  en  la  p resen te  Tes ina ,  

duran te  los  ú l t imos  20  años ,  la  h is to r ia  inmob i l i a r ia  ha  reg is t rado  

no tab les  cambios .  Después  de  los  te r remotos  de  1985 ,  en  la  c iudad  

de  Méx ico  só lo  ex is t ían  los  ed i f i c ios  Repub l i c  Bank ,  las  Tor res  

Inver la t ,  Omega,  Pres iden te ,  Parque  Refo rma,  C i t i bank  y  Hewle t t  

Packard .  

 

La  deva luac ión  de  los  90 ’s  fue  un  aspec to  dec is i vo  en  e l  mercado  

inmob i l i a r io .  Esa  misma época ,  se  carac te r i zó  por  e l  i n i c io  de  

g randes  p royec tos  corpora t i vos  en  e l  que  muchos  se  suspend ie ron  y  

los  que  log ra ron  conc lu i rse ,  deb ie ron  espera r  a  que  la  con f ianza  

regresara  a  los  mercados .  Só lo  de  esa  fo rma,  las  g randes  

corporac iones  nac iona les  y  ex t ran je ras  podr ían  nuevamente  tener  e l  

i n te rés  de  es tab lecer  sus  empresas  en  g randes  espac ios  

au tomat i zados .  
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A  par t i r  de  1995 ,  los  Cen t ros  de  Negoc ios  que  agrupan  cas i  l a  

to ta l idad  de  ed i f i c ios  Corpora t i vos  son  Po lanco ,  Lomas de  

Chapu l tepec ,  Bosques  de  las  Lomas ,  Re fo rma,  Insurgen tes  Sur ,  

San ta  Fe  y  Per i fé r i co  Sur ,  cuyo  compor tamien to  en  los  ú l t imos  c inco  

años  ha  marcado  la  pau ta  en  a lgunos  casos ;  para  la  conso l idac ión  y  

ren tab i l i dad  de  sus  zonas .  

 

La  sa tu rac ión  de  espac ios  inmob i l i a r ios  para  o f i c inas ,  tuvo  como 

resu l tado  e l  que  a  par t i r  de l  2002 ,  se  genera ra  una  sobreo fe r ta  en  

es te  sec to r ,  p rop ic iando  con  e l lo  la  ca ída  de  va lo res  tan to  en  ren ta  

como en  ven ta  de  ed i f i c ios  Corpora t i vos  en  la  zona  de  San ta  Fe ;  la  

reg ión  de  más  rec ien te  y  ace le rado  c rec im ien to  en  la  C iudad  de  

Méx ico .  

 

Además  o t ros  aspec tos  inmob i l i a r ios  asoc iados  como la  

sobredens i f i cac ión  de  inmueb les  des t inados  a  v i v ienda ,  resu l tan te  

de  mod i f i cac iones  rec ien tes  a l  p lan  parc ia l  de  desar ro l lo  u rbano  de  

la  en t idad ,  reduce  los  a t r ibu tos  de  los  comple jos  Corpora t i vos  

ed i f i cados  en  San ta  Fe ;  en  años  rec ien tes .  

 

Es ta  s i tuac ión  s in  p receden tes  en  la  C iudad  de  Méx ico ,  asoc iado  a  

cond ic iones  de  in f raes t ruc tu ra  y  equ ipamien to  u rbano  tan  de f i c ien tes  

y  en  a lgunos  casos  nu los  que  carac te r i zan  a  San ta  Fe ,  p re tenden  

demost ra r  e l  e fec to  nega t i vo  que  deberá  reconocer  e l  mercado  

inmob i l i a r io  de  la  zona ,  a l  f renar  la  ocupac ión  de l  parque  de  o f i c inas  

ex is ten te  en  la  loca l idad ;  en  comparac ión  a  o t ros  Cent ros  de  

Negoc ios  más  compet i t i vos  en  la  C iudad .  
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De l imi tac ión  de l  Tema 
 

E l  mercado  de  inmueb les  des t inados  a  o f i c inas  en  San ta  Fe ,  

p resen ta  cond ic iones  pecu l ia res  en  cuan to  a  la  in tens idad  y  

dens idad  con  los  que  d icha  zona  ha  permi t ido  su  ed i f i cac ión ,  

ad ic ionando  o t ros  fac to res  como e l  equ ipamien to  y  la  in f raes t ruc tu ra  

que  carac te r i zan  e l  en to rno .   

 

En  es te  con tex to ,  es  necesar io  ana l i za r  e l  compor tamien to  de  los  

va lo res  inmob i l i a r ios  duran te  los  ú l t imos  d iez  años ,  p rev iendo  

ind icadores  fu tu ros  sobre  los  cua les  se  de te rminen  even tua les  

r iesgos  de  f inanc iamien to ;  por  par te  de  Ins t i tuc iones  o to rgan tes  de  

c réd i to .  
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Planteamiento  de l  Problema 
 

Pese a  que  duran te  los  años  1996  y  1997 ,  San ta  Fe  se  iden t i f i caba  

como una  de  las  zonas  más  demandadas  para  ub ica r  los  Cent ros  

Corpora t i vos  de  impor tan tes  f i rmas  mex icanas  y  ex t ran je ras ,  la  

sobreo fe r ta  de  o f i c inas  corpora t i vas  reg is t rada  a  par t i r  de l  2002 ,  

impac ta  fuer temente  en  los  p rec ios  de  ren ta  o  ven ta ,  i nc rementando  

ad ic iona lmente  la  tasa  de  desocupac ión  de l  pa rque  inmob i l i a r io  de  

és te  género  de  inmueb les .  
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Hipótes is  de  Trabajo  
 

Los  va lo res  de  ren ta  y  ven ta  de l  mercado  de  Of i c inas  Corpora t i vas  

en  San ta  Fe ,  d isminuyen  g radua lmente ,  p rev iendo  en  a lgunos  casos  

su  es tancamien to ;  como consecuenc ia  de  fac to res  que  inc iden  

nega t i vamente  en  su  ocupac ión .  
 
Just i f icac ión de l  Tema 
 

San ta  Fe  es  cons iderado  como e l  po lo  de  desar ro l lo  de  mayor  

impor tanc ia  en  La t inoamér ica .  Loca l i zada  a l  pon ien te  de  la  C iudad  

de  Méx ico ,  la  zona  fue  c reada  y  d iseñada  por  e l  Gob ie rno  de  la  

C iudad  con  e l  ob je t i vo  p r imord ia l  de  sa t i s facer  neces idades  

hab i tac iona les  y  co rpora t i vas  de l  más  a l to  n ive l  adqu is i t i vo  de l  pa ís .   

 

E l  p royec to  invo luc ró  en  sus  o r ígenes  la  do tac ión  de  in f raes t ruc tu ra ,  

se rv ic ios  y  v ia l idades  con  avanzada  tecno log ía  de  imp lementac ión .  

Ve in t i c inco  años  después  de  haber  in i c iado  la  ed i f i cac ión  de  la  

Un ivers idad  Iberoamer icana ,  San ta  Fe  es  un  megaproyec to  que  

a lberga  cas i  4 ,500  fami l i as ,13 ,500  un ive rs i ta r ios  y  70 ,00  emp leados .   

 

Aún  y  cuando Santa  Fe  ha  repor tado  un  per íodo  de  ráp ido  

c rec im ien to ,  l os  p rec ios  de  a r rendamien to  de  o f i c inas  no  ocupan  los  

p r imeros  lugares .  Su  espac io  inmob i l i a r io  desocupado e l  cua l  se  

suma a l  res to  de  las  zonas  carac te r i zadas  por  la  ed i f i cac ión  de  

Comple jos  Corpora t i vos  cons iderando  só lo  e l  pe r íodo  2006 ,  compi te  

con  o t ros  Cent ros  de  Negoc ios  que  b r indan  mayores  ven ta jas  en  

o t ros  aspec tos  ta les  como v ia l idades ,  t ranspor te  y  se rv ic ios  

(Bosques  de  las  Lomas,  Lomas de  Chapu l tepec ,  Po lanco ,  Re fo rma,  

Per i su r  e  Insurgen tes ) .  
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En  base  a  lo  expues to ,  es  necesar io  ana l i za r  e l  compor tamien to  de l  

mercado  de  o f i c inas  e  inmueb les  corpora t i vos  en  San ta  Fe ,  asoc iado  

a  una  zona  que  mues t ra  de f i c ienc ia  en  su  equ ipamien to  e  

in f raes t ruc tu ra ;  incons is ten te  con  e l  so f i s t i cado  n ive l  de  desar ro l los  

inmob i l i a r ios  ed i f i cados  en  es ta  zona  de l  Pa ís .  
 

Objet ivo Genera l  
 

Ana l i za r  e l  compor tamien to  de l  va lo r  de l  mercado  de  o f i c inas  en  

San ta  Fe  desde  1996 ,  con  respec to  a  los  p r inc ipa les  Cen t ros  de  

Negoc io  de  la  C iudad  de  Méx ico .  
 

Objet ivos  Especí f icos  
 

•  Iden t i f i ca r  la  desace le rac ión  en  la  ocupac ión  de  espac ios  

corpora t i vos  en  la  zona  de  San ta  Fe ,  en  comparac ión  con  sus  

p r inc ipa les  mercados  compet ido res .  
 

•  Ana l i za r  la  tendenc ia  de l  va lo r  inmob i l i a r io  duran te  los  ú l t imos  

d iez  años ,  de te rminando  su  compor tamien to  en  e l  co r to  p lazo  y  

even tua les  r iesgos  en  e l  f i nanc iamien to  de  ed i f i c ios  de  o f i c inas  y  

co rpora t i vos .  
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Metodología  de  Anál is is :  
 

Para  la  e jecuc ión  de  la  p resen te  tes ina ,  se  e fec tuará  e l  s igu ien te  

p roceso  de  aná l i s i s :  
 

-  Inves t igac ión  de  o fe r ta  (ven ta  y  ren ta )  de  o f i c inas  Corpora t i vas  en  

la  Zona  de  San ta  Fe .  
 

-  Resu l tados  de  es tud ios  e fec tuados  por  las  p r inc ipa les  

inmob i l i a r ias  de  la  C iudad  de  Méx ico ,  en  re lac ión  a l  

compor tamien to  de l  mercado  de  o f i c inas .  
 

-  Acc iones  emprend idas  por  e l  Gob ie rno  de  la  C iudad ,  para  la  

do tac ión  de  serv ic ios  e  in f raes t ruc tu ra  en  la  zona  de  San ta  Fe ,  

as í  como en  lo  re la t i vo  a  p rogramas parc ia les  de  desar ro l lo  

u rbano .  
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A .   Anál is is  de l  S i t io  
 

La  zona  de  desar ro l lo  con t ro lado  San ta  Fe  comprende  una  ex tens ión  

aprox imada de  850  hec tá reas ,  loca l i zada  a l  pon ien te  de  la  C iudad  de  

Méx ico ,  en t re  los  l ím i tes  de  las  De legac iones  A lvaro  Obregón  y  

Cua j ima lpa .  

 

Los  te r renos  en  San ta  Fe  re f le jan  g randes  con t ras tes  topográ f i cos  y  

eco lóg icos ,  l im i tando  a l  no rpon ien te  con  la  bar ranca  de l  p red io  de  l a  

an t igua  mina  de  la  To to lapa ,  has ta  la  in te rsecc ión  con  la  au top is ta  

de  cuo ta  a  To luca  a  la  a l tu ra  de  la  Un ivers idad  Iberoamer icana  y  

todo  e l  t ramo de  es ta  au top is ta  conoc ido  como Pro longac ión  Paseo  

de  la  Re fo rma.  
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A l  o r ien te ,  e l  p red io  l l ega  has ta  la  con f luenc ia  de  las  bar rancas  de  

T lap izahuaya  y  Ja la lpa ,  a l  su roes te  has ta  la  Bar ranca  de  Ja la lpa  en  

e l  l ugar  en  e l  que  se  encuen t ra  con  la  Aven ida  Tamau l ipas  y  a l  su r  

es tá  l im i tado  por  la  Aven ida  Tamau l ipas ;  desde  la  co lon ia  Ja la lpa  

has ta  e l  f racc ionamien to  Prados  de  la  Montaña  I I .  

 

A l  pon ien te  e l  te r reno  se  ex t iende  has ta  los  l ím i tes  de  los  p red ios  

conoc idos  como Arconsas ,  Escorp ión  y  Ponderosa .  Es ta  zona  es tá  

comun icada  con  la  c iudad  a  t ravés  de  la  Pro longac ión  Paseo  de  la  

Re fo rma y  la  Aven ida  Vasco  de  Qu i roga  por  e l  no ro r ien te .  

 

Por  e l  su ro r ien te  la  conec tan  las  v ia l idades  San  An ton io  -  Camino  de  

Minas  -  Ja la lpa  y  las  Aven idas  San ta  Luc ía ,  Mo l inos ,  Bar ranca  de l  

Muer to ,  Cen tenar io  y  Tamau l ipas .  De  sur  a  nor te  la  Aven ida  Cora l  

en laza  a  la  Aven ida  Tamau l ipas  con  la  Pro longac ión  Paseo  de  la  

Re fo rma.  

 

B.  E l  P lan  Hidrául ico  
 

Aunque en  sus  o r ígenes  San ta  Fe  se  carac te r i zó  por  se r  una  

impor tan te  cuenca  h id ro lóg ica ,  ta l  cond ic ión  se  perd ió  como 

consecuenc ia  de  la  ta la  inmoderada  y  e l  desorden  con  e l  que  

duran te  décadas ,  se  rea l i zó  la  exp lo tac ión  minera  m isma que  

p rovocó  un  cambio  b rusco  en  la  topogra f ía  de  la  zona .  
 

Por  lo  tan to ,  l a  mod i f i cac ión  de l  d rena je  na tu ra l  que  és ta  pose ía ,  la  

a l te rac ión  de l  cauce  de  muchos  de  los  a r royos  que  na tu ra lmente  

con f lu ían  en  e l  á rea  y  la  c reac ión  de  pequeños  cuerpos  de  agua ;  

encon t ra ron  as ien to  en  los  espac ios  ocupados  en  su  o r igen  por  e l  

mate r ia l  ex t ra ído  de  las  m inas .   
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A  f i n  de  recupera r  d icha  ca l idad  y  p romover  e l  ahor ro  y  uso  

adecuado de l  agua ,  se  p re tend ía  cons t ru i r  una  dob le  red  de  

co lec to res  que  permi t i r ía  conduc i r  po r  separado  las  aguas  negras  de  

las  aguas  g r i ses  y  p luv ia les .  Ad ic iona lmente ,  se  ins ta la r ía  e l  equ ipo  

necesar io  para  cap ta r  y  con t ro la r  la  demanda domést i ca .  

 

Por  o t ro  lado ,  se  p reve ía  la  ins ta lac ión  de  una  P lan ta  de  Tra tamien to  

de  aguas  negras  que  pos ib i l i t a r ía  la  recuperac ión  de  todos  los  

apor tes  h id ráu l i cos ,  para  u t i l i za r  e l  vo lumen necesar io  en  e l  r iego  de  

las  á reas  verdes  de  la  ZEDEC -  San ta  Fe  y  emp lear  la  mayor  par te  

de l  agua  t ra tada  para  dar  se rv ic io  a  o t ras  reg iones  cercanas  o  para  

inyec ta r la  en  e l  manto  f reá t i co  de  la  C iudad  de  Méx ico .  As im ismo,  e l  

Vaso  Regu lador  de  To to lapa ,  permi t i r ía  con tener  y  con t ro la r  las  

aguas  p luv ia les .   

 

Por  es ta  razón ,  se  en tubó  e l  rama l  Sur  de l  R ío  Tacubaya ,  

cons iderando  que  no  se  rea l i za r ía  una  obra  semejan te  en  la  par te  

nor te  de  la  m isma cor r ien te .  
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C.  P lan  Maestro  -  Proyecto  In ic ia l  
 

Pa ra  las  850  hec tá reas  que  comprende  la  zona  de  San ta  Fe ,  se  

e laboró  en  e l  o r igen  un  de ta l lado  P lan  Maes t ro  que  p re tend ía  

u t i l i za rse  como base  para  e l  desar ro l lo  de  la  reg ión .  En  sus  o r ígenes  

para  la  imp lementac ión ,  uno  de  los  aspec tos  más  cu idados  fue  la  

d is t r ibuc ión  de l  te r reno  para  que  cada  uno  de  los  usos  que  se  le  

o to rgara  a l  sue lo  de  la  zona  fuera  e l  óp t imo,  tan to  pa ra  cubr i r  l as  

neces idades  de  los  p royec tos  que  en  e l los  se  rea l i za r ían ,  como para  

a jus ta rse  a  los  ob je t i vos  persegu idos  por  e l  P royec to  de  Desar ro l lo  

In tegra l .  

 

E l  á rea  más  g rande ,  es  dec i r ,  215  hec tá reas ,  es ta r ía  ocupada por  

zonas  de  p reservac ión  eco lóg ica ,  con fo rmadas  por  las  laderas  de  las  

bar rancas  que  se  encon t raban  den t ro  de l  desar ro l lo  y  por  las  á reas  

ve rdes ,  espec ia lmente  la  A lameda Pon ien te  y  los  parques ,  p lazas  y  

ja rd ines  que  p reve ían  cons t ru i r  en  d ive rsos  lugares  de  la  ZEDEC.  

 

Poco  más  de l  20% de l  te r reno  ser ía  ocupado por  zonas  

hab i tac iona les ,  sobre  las  cua les  se  cons t ru i r ía  v i v ienda  res idenc ia l ,  

v i v ienda  med ia  y  v i v ienda  popu la r .   

 

Cerca  de  30  hec tá reas  se  des t ina r ían  a  la  cons t rucc ión  de  dos  

g randes  cen t ros  comerc ia les ,  uno  de  au toserv ic io  que  ocupar ía  una  

ex tens ión  de  se is  y  med ia  hec tá reas  y  o t ro  de  t iendas  

depar tamenta les .  Par te  impor tan te  de l  desar ro l lo  se  con fo rmaba por  

e l  Parque  Corpora t i vo  de  Peña B lanca  en  donde ,  sobre  una  

super f i c ie  de  57  hec tá reas  se  empezar ían  a  ed i f i ca r  las  o f i c inas  

corpora t i vas  de  g randes  consorc ios  empresar ia les .  
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E l  P lan  Maes t ro  de  Desar ro l lo  para  la  ZEDEC -  San ta  Fe ,  

con temp laba  tamb ién  la  cons t rucc ión  de  un  Cent ro  Esco la r ,  

cons iderando  en t re  es tos  los  serv ic ios  o f rec idos  por  la  Un ive rs idad  

Iberoamer icana  ya  en  func iones .  En  con jun to ,  l os  cen t ros  

educac iona les  ocupar ían  cerca  de  31  hec tá reas .  Sobre  16  mi l  met ros  

se  cons t ru i r ía  e l  Cen t ro  de  C iudad ,  en  e l  que  se  concen t ra r ían  

comerc ios ,  o f i c inas  y  v i v iendas  p lu r i fami l i a res .  E l  res to  de l  te r reno  

de  la  ZEDEC -  San ta  Fe  se  des t ina r ía  a  a lbergar  las  ins ta lac iones  de  

serv ic io  necesar ias  para  e l  buen  func ionamien to  de l  desar ro l lo ,  como 

ser ían  la  cen t ra l  te le fón ica ,  la  p lan ta  de  t ra tamien to  de  aguas  

negras ,  la  cen t ra l  de  energ ía  e léc t r i ca  y  e l  vaso  regu lador .  
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D.  Las  V ia l idades 
 

Un  desar ro l lo  u rbano  con  las  ca rac te r ís t i cas  con  e l  que  se  conc ib ió  

en  sus  o r ígenes  la  ZEDEC -  San ta  Fe ,  requer ía  de  una  es t ruc tu ra  

v ia l  b ien  d iseñada ,  acorde  con  las  neces idades  de l  con jun to  en  

genera l  y  de  cada  una  de  las  d i fe ren tes  á reas  que  in tegra r ían  e l  

comp le jo .  Las  v ia l idades  ex is ten tes  cuando se  in i c ió  la  u rban izac ión  

de  San ta  Fe ,  permi t ie ron  la  comun icac ión  tan to  reg iona l  como con  e l  

res to  de  la  c iudad  a  t ravés  de  las  Aven idas  Paseo  de  la  Re fo rma,  

Pro longac ión  Paseo  de  la  Re fo rma y  Cons t i tuyen tes  y  la  Car re te ra  

Méx ico  -  To luca ;  as í  como las  Aven idas  Vasco  de  Qu i roga  y  

Tamau l ipas .  

 

La  es t ruc tu ra  v ia l  p rop ia  de  la  ZEDEC -  San ta  Fe  se  conec ta r ía  con  

las  Aven idas  menc ionadas  para  fac i l i t a r  la  comun icac ión  de  o r ien te  a  

pon ien te ,  es tab lec iendo  una  l i ga  nor te  -  su r  fundamenta l  pa ra  la  

reg ión ,  ya  que  se  in te rcomun icar ía  con  Cua j ima lpa  y  la  zona  de  

Tecamacha lco .  

 

Ba jo  la  an t igua  car re te ra  a  To luca  se  cons t ru i r ían  en  la  e tapa  de  

de f in i c ión  de l  P lan  Maes t ro  de  la  zona ,  los  túne les  de  acceso  que  

permi t i r ían  e l  paso  d i rec to  de  San ta  Fe  a l  F racc ionamien to  Bosques  

de  las  Lomas,  con  lo  cua l  se  fac i l i t a r ía  la  comun icac ión  v ia l  con  toda  

la  zona  nor -pon ien te  de l  á rea  met ropo l i tana .  La  es t ruc tu ra  v ia l  

i n te rna  es ta r ía  cons t i tu ida  por  aven idas  p r inc ipa les  con  anchos  de  

36  met ros  de  paramento  a  paramento ,  con  amp l ios  camel lones  y  

ca r r i l es  de  incorporac ión  p ro teg idos ,  as í  como vue l tas  en  “U”  

es t ra tég icamente  ub icadas  para  dar  f l u idez  y  fac i l i dad  a l  t ráns i to  y  

por  v ia l idades  secundar ias  con  pos ib i l i dades  de  es tac ionamien to .  
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Des tacaban  por  su  impor tanc ia  la  v ia l i dad  per imet ra l  que  un i r ía  a  la  

To to lapa  con  la  g lo r ie ta  de  la  nueva  car re te ra  a  To luca ;  e l  acceso  

que  comun icar ía  la  loca l idad  de  Peña B lanca  con  la  zona  res idenc ia l  

denominada  La  Loma,  la  conex ión  de  la  Av .  Tamau l ipas  con  la  nueva  

car re te ra  a  To luca  y  e l  acceso  a l  desar ro l lo  desde  la  nueva  ca r re te ra  

a  To luca ;  por  med io  de  un  paso  a  desn ive l .  
 

E.  E l  Factor  Verde  
 

E l  P lan  Maes t ro  para  la  Zona  de  Desar ro l lo  Con t ro lado  San ta  Fe  

es tab lec ía  que  por  lo  menos  e l  30  por  c ien to  de  las  super f i c ies  

u rban izadas  de l  l ugar  deb ían  des t ina rse  a  á reas  verdes .  

Con templaba  tamb ién  la  re fo res tac ión  de  espac ios  púb l i cos ,  a  f i n  de  

do ta r  a l  l ugar  de  su f i c ien tes  zonas  a rbo ladas  que  cumpl ie ran  con  la  

dob le  func ión  de  dar  a  la  ZEDEC una  imagen adecuada  para  e l  

m ismo desar ro l lo ,  pe rmi t iendo  con  e l lo  regenerar  los  sue los  de  la  

reg ión ;  manten iendo  a  la  zona  l i b re  de  con taminan tes .  
 

La  más  g rande  e  impor tan te  de  es tas  á reas  verdes  es  la  conoc ida  

como A lameda Pon ien te ,  que  es  una  ex tens ión  de  aprox imadamente  

49  hec tá reas ,  cons t ru ida  sobre  lo  que  fuera  e l  an t iguo  t i radero  de  

San ta  Fe .  En  ese  momento  se  d io  a  conocer  que  e l  s i t i o  hab ía  s ido  

l imp iado  de  ta l  modo que  no  ex is t ían  pos ib i l i dades  de  con taminac ión  

amb ien ta l ;  n i  de  que  exp id ie ra  ma los  o lo res .   
 

La  A lameda con ta r ía  con  ins ta lac iones  rec rea t i vas  y  enormes  

ex tens iones  ja rd inadas  y  a rbo ladas .  Un  p royec to  s im i la r  se  p rogramó 

en  sus  o r ígenes  a  med iano  p lazo  den t ro  de l  p royec to  conoc ido  como 

Prados  de  la  Montaña ,  la  cua l  se r ía  t rans fo rmada en  o t ra  enorme 

á rea  verde  y  rec rea t i va  de  aprox imadamente  35  hec tá reas ;  toda  vez  

que  conc luyera  su  v ida  ú t i l  como depós i to  de  basura .   
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Es tas  ex tens iones ,  sumadas  a  las  super f i c ies  conservadas  como 

reserva  eco lóg ica  y  te r r i to r ia l  y  a  las  á reas  verdes  que  

necesar iamente  do ta r ían  los  p red ios  u rban izados ,  permi t i r ían  a  la  

ZEDEC Santa  -  Fe  con ta r  con  una  ex tens ión  de  t ie r ras  a rbo ladas  

semejan te  a  la  de  la  Pr imera  Secc ión  de l  Bosque  de  Chapu l tepec ;  

cons t i tuyéndose  as í  en  un  impor tan te  pu lmón para  la  C iudad  de  

Méx ico .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F.  La  Reserva  Terr i tor ia l  
 

Para  las  215  hec tá reas  reservadas  como zona  de  p reservac ión  

eco lóg ica ,  se  e laboró  un  p rograma de  p ro tecc ión  y  regenerac ión  que  

se  ap l i ca  ac tua lmente  a  todas  aqué l las  á reas  suscep t ib les  de  ser  

re fo res tadas  y  en  las  que  aún  se  conserva  su  vege tac ión  na tu ra l .  
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Uno  de  los  p r inc ipa les  ob je t i vos  que  se  pers iguen  con  e l  P rograma 

de  Recuperac ión  Eco lóg ica ,  es  la  p ro tecc ión  de  las  bar rancas  

na tu ra les ,  espec ia lmente  en  las  que  c recen  espec ies  loca les ;  hoy  en  

pe l ig ro  de  ex t inc ión .  

 

Es te  p royec to  con temp ló  en  sus  in i c ios  la  regenerac ión  de  t res  de  

las  bar rancas  más  impor tan tes  de l  l ugar :  Becer ra ,  T lap izahuaya  y  

T layapaca ,  ya  que  duran te  décadas  es tos  s i t i os  fue ron  usados  como 

t i radero  por  los  hab i tan tes  de  la  zona .  

 

T ras  e l  saneamien to  de  los  sue los ,  se  p re tend ía  en tubar  los  

a f luen tes  que  se  der ramar ían  en  e l los  a  f i n  de  dar les  un  

manten im ien to  regu la r  que  ev i t a ra  una  nueva  con taminac ión .  
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G.  Proyecto  de  Local izac ión de  los  Centros  Corporat ivos  
 

G .1 .  Peña Blanca  I  
 

En  una  super f i c ie  de  aprox imadamente  57  hec tá reas ,  ub icada  en  la  

porc ión  nor -o r ien te  de  San ta  Fe ,  se  in i c ió  la  cons t rucc ión  de l  Parque  

Corpora t i vo  más  moderno  de  la  C iudad  de  Méx ico :  Peña  B lanca .  En  

d icho  con jun to  se  ins ta la r ían  las  o f i c inas  co rpora t i vas  de  g randes  

consorc ios  empresar ia les  y  los  se rv ic ios  complementa r ios  de  és tas  

como es tac ionamien tos ,  comedores ,  sucursa les  bancar ias ,  o f i c inas  

comerc ia les ,  agenc ias  de  v ia jes  y  g imnas ios .   

 

Se  des taca  que  en  la  zona ,  no  se  permi t i r ía  la  ins ta lac ión  de  

indus t r ias ,  po r  con t raponerse  es te  hecho  a l  f i n  de  regenerar  e l  

med io  amb ien te  y  la  eco log ía  de l  l ugar .  Las  carac te r ís t i cas  p rev is tas  

para  los  ed i f i c ios  co rpora t i vos  espec i f i caban  la  pos ib i l i dad  de  tener  

una  a l tu ra  máx ima de  22  met ros  con  una  ocupac ión  de l  30  por  c ien to  

de l  te r reno ,  adqu i r ido  por  cada  una  de  las  empresas .  

 

Los  es tac ionamien tos  tendr ían  que  ser  en  su  enorme mayor ía  

sub te r ráneos ,  cons iderando  a l  menos  un  ca jón  por  cada  30  met ros  

cuadrados  cons t ru idos .  Como mín imo e l  30  por  c ien to  de l  te r reno  

ser ía  para  recarga  de  acu í fe ros ,  y  como máx imo e l  20  por  c ien to  se  

u t i l i za r ía  para  c i rcu lac iones ,  p lazas  y  accesos .  

 

La  ac t i v idad  de l  parque  corpora t i vo  se  in i c ia r ía  en  b reve ,  cuando  

empezaran  sus  operac iones  las  o f i c inas  de  Hewle t t -Packard  de  

Méx ico ,  B imbo,  Te lev isa ,  e l  Cen t ro  Corpora t i vo  cons t ru ido  por  Grupo  

Opc ión ,  ocupado ac tua lmente  por  las  o f i c inas  corpora t i vas  de  

C i t ig roup  -  Banamex y  P laza  Refo rma.  
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G.2 .  Peña Blanca  I I  
 

TELEVISA 

En e l  más  g rande  de  los  p red ios  de  Peña  B lanca  se  ub icó  

Te lev icen t ro ,  con jun to  de  o f i c inas  y  es tud ios  de  g rabac ión  de  

g randes  ex tens iones  en  la  C iudad  de  Méx ico .  A  pesar  de  que  e l  

p royec to  su f r ió  mod i f i cac iones  que  obedec ían  a  la  t rans fo rmac ión  

misma de  Te lev isa  y  a  los  cambios  de  tecno log ía ,  l os  concep tos  

bás icos  se  de f in ie ron  desde  e l  o r igen  de l  p royec to .  

 

Sobre  un  te r reno  de  más  de  16  hec tá reas  se  cons t ruyeron  

aprox imadamente  50  mi l  met ros  cuadrados  de  o f i c inas  y  40  mi l  de  

es tud ios ,  d i v id idos  en  var ios  ed i f i c ios  d is t r ibu idos  en t re  enormes  

ja rd ines .  Te lev isa  se  a jus tó  a  los  l i neamien tos  de  cons t rucc ión  

es tab lec idos  por  e l  Depar tamento  de l  D is t r i to  Federa l  y  a  las  

espec i f i cac iones  y  normas  a rqu i tec tón icas  de f in idas  por  Serv ic ios  

Met ropo l i tanos  para  e l  desar ro l lo  

 

B IMBO 

De los  12  mi l  met ros  cuadrados  adqu i r idos  por  la  Organ izac ión  

B IMBO en  e l  Parque  Corpora t i vo  Peña B lanca ,  10  mi l  es tán  

ocupados  por  á reas  verdes  y  espac ios  ab ie r tos  y  só lo  2  m i l  se  han  

emp leado  para  cons t ru i r  sobre  e l los  e l  ed i f i c io  de  c inco  p isos  en  e l  

que  se  encuen t ran  ins ta ladas  las  o f i c inas  de  la  empresa .  

 

La  cons t rucc ión  es tá  d iseñada  para  dar  cab ida  a  más  de  600  

t raba jadores ,  encon t rando  en  e l la  todos  los  se rv ic ios  necesar ios  

para  desempeñar  su  labor  lo  más  cómodamente  pos ib le  (comedor ,  

cen t ro  de  capac i tac ión ,  sa lones  de  jun tas ,  g imnas io ,  ves t ido res ,  

e tc ) .  
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G.3 .  Peña Blanca  I I I  
 

Pa ra  a lbergar  d i fe ren tes  consorc ios  empresar ia les  que  no  requer ían  

de  g randes  ex tens iones  a l  i ns ta la r  sus  o f i c inas  corpora t i vas ,  en  

Peña B lanca  se  ed i f i có  e l  con jun to  P laza  Refo rma.  La  cons t rucc ión  

de l  ed i f i c io  que  ac tua lmente  ocupan  las  o f i c inas  de  la  empresa  

Hewle t t  -  Packard  se  p royec tó  desde  sus  o r ígenes  en  dos  e tapas  

independ ien tes ,  que  se  complementa r ían  en t re  s í .  
 

El  ed i f i c io  p r inc ipa l  cons ta  de  c inco  p lan tas  de  d i fe ren tes  a l tu ras  y  

super f i c ies ,  adecuadas  a l  d i seño  de  la  es t ruc tu ra .  De  los  20  mi l  

met ros  con  que  cuen ta  e l  te r reno ,  más  de  8  m i l  500  se  des t ina ron  a  

á reas  verdes  y  4  m i l  500  más  a  super f i c ies  ab ie r tas  pav imentadas .  
 

G .4 .  Peña Blanca  IV  
 

Sobre  una  super f i c ie  de  aprox imadamente  dos  hec tá reas ,  se  de f in ió  

e l  es tab lec im ien to  de l  Cen t ro  Corpora t i vo  San ta  Fe .  Comple jo  

a rqu i tec tón ico  que  se  conc ib ió  in tegrado  por  un  ed i f i c io  cen t ra l  y  12  

mi l  met ros  cuadrados  de  á reas  verdes  con  espac ios  ab ie r tos .   
 

En sus  32 ,400  met ros  de  super f i c ie  cons t ru ida ,  se  ins ta la r ían  las  

o f i c inas  de  d i fe ren tes  empresas  y  los  se rv ic ios  necesar ios  para  

hacer  pos ib le  que  los  usuar ios  pud ie ran  rea l i za r  en  e l  m ismo 

con jun to  la  mayor ía  de  sus  ac t i v idades  d ia r ias  (comedores ,  bancos ,  

g imnas ios ,  e tc ) .  
 

Sobre  e l  res to  de  las  co l indanc ias  se  respe ta ron  espac ios  ab ie r tos  y  

e l  acceso  veh icu la r  a  los  27  mi l  met ros  cuadrados  de  

es tac ionamien tos  sub te r ráneos ,  se  rea l i za  en  la  par te  pos te r io r  de l  

te r reno .  
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H.  Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas .  
 

 

H.1 .  Antecedentes  de  la  Década Prev ia  a  1996 .  
 

 

 

 

En t re  1970  y  p r inc ip ios  de  los  80 ’s ,  su rg ie ron  escasos  ed i f i c ios  de  

a l ta  ca l idad  en  e l  mercado  inmob i l i a r io  de  la  C iudad  de  Méx ico .   

 

Los  ed i f i c ios  cons t ru idos  duran te  esa  década  fueron  p royec tados  por  

pequeños  usuar ios  y  cons is t ían  p r inc ipa lmente  en  pequeñas  p lan tas  

s in  los  se rv ic ios  o f rec idos  en  aqué l  en tonces  en  e l  mercado  

in te rnac iona l ,  ya  que  carec ían  de  a i re  acond ic ionado ,  s i s temas  para  

emergenc ias  o  a l tu ras  l i b res  óp t imas .   

 

As im ismo,  muchas  compañías  func ionaron  ba jo  rég imen de  

condomin io ,  pues  los  cos tos  de  f inanc iamien to  impedían  las  

invers iones  para  ed i f i c ios  de  acuerdo  a  sus  neces idades .   

 

En  sep t iembre  de  1985 ,  la  C iudad  de  Méx ico  padec ió  un  temb lo r  de  

d imens iones  impres ionan tes .   

 

Desde  en tonces  y  t ras  e l  TLC,  la  ed i f i cac ión  v io  una  expans ión  s in  

p receden tes .   

 

E l  mot i vo  p r inc ipa l  fue  la  ca renc ia  de  ed i f i c ios  adecuados  para  

compañías  t rasnac iona les  que  so l i c i taban  espac ios  con  

es tac ionamien to  su f i c ien te ,  a i re  acond ic ionado  y  s i s temas  de  

segur idad  y  emergenc ia .  Has ta  1994 ,  cas i  todos  los  ed i f i c ios  

modernos  b ien  ub icados  fueron  ocupados  ráp idamente .  
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H.2 .  Funcionamiento  de l  Mercado de  Of ic inas .  
 

Los  ed i f i c ios  co rpora t i vos  de  o f i c inas ,  in i c ia ron  su  ocupac ión  y  aún  

mant ienen  esquemas de  ren tas  co t i zadas  en  dó la res  para  p ro tecc ión  

de  los  dueños  y  desar ro l ladores  f ren te  a  la  in f lac ión .  S in  embargo ,  la  

mayor  par te  de  los  con t ra tos  espec i f i can  la  ren ta  mensua l  por  met ro ,  

i nc luyendo  un  ca jón  de  es tac ionamien to  por  cada  30  met ros .  Las  

ren tas  inc luyen  impues to  de  p rop iedad  y  usua lmente  e l  i nqu i l i no  

paga  los  cos tos  por  me jo ras ,  á reas  comunes ,  e lec t r i c idad  y  se rv ic ios  

san i ta r ios .  Los  cos tos  de  acond ic ionamien to  de  obra  g r i s  f l uc túan  

en t re  150  a  250  dó la res  por  m2.   
 

Los  ed i f i c ios  de  segunda  generac ión ,  usua lmente  ca recen  de  

es tac ionamien to  adecuado ,  de  su f i c ien te  tecno log ía ,  a l tu ra  de  

en t rep isos ,  en t re  o t ros  aspec tos  que  pueden  ahor ra r  a l  i nqu i l i no  

cos tos  de  operac ión .   
 

Pos te r io r  a  la  c r i s i s  económica  de l  pa ís  en  1994 ,  muchos  p royec tos  

de  o f i c inas  se  de tuv ie ron  y  o t ros  se  suspend ie ron  fo rzando  a  los  

desar ro l ladores  a  reduc i r  sus  p rec ios  has ta  en  un  30%.  A  f ina les  de  

1995  las  tasas  de  ocupac ión  se  inc rementa ron  a  ta l  pun to  que  

repercu t ió  c la ramente  en  la  cons t rucc ión  de  p royec tos  nuevos .   

 
Los  p r inc ipa les  sec to res  con  mayor  ac t i v idad  de  mercado ,  duran te  e l  

pe r íodo  1996  -  2006  son :  
 

-  Po lanco .  
-  Lomas  de  Chapu l tepec .  
-  Bosques  de  las  Lomas.  
-  Re fo rma Cent ro .  
-  I nsurgen tes  Sur .  
-  San ta  Fe .  
-  Per i fé r i co  Sur .  
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Del imi tac ión Geográf ica  de  los  Pr inc ipa les  Centros  de  Negocio  -  

C iudad de  México 
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H.2 .1 .  Per íodo 1997  -  1998  
 

 

Du ran te  1997 ,  e l  sa la r io  mín imo p romed io  fue  de  $26 .45  pesos  con  

un  20% de  la  pob lac ión  perc ib iendo  un  sue ldo  super io r  a  $5 ,000  

pesos .  La  tasa  de  desempleo  se  redu jo  a  menos  de l  5%.   

 

E l  57% de  la  pob lac ión  no  superaba  los  25  años  y  6  de  cada  10  

hab i tan tes  res id ía  en  la  c iudad .   

 

En  las  cua t ro  p r inc ipa les  c iudades  de l  pa ís  la  tasa  de  c rec im ien to  

descend ió  a  1 .8%.  Se  es t imaba un  p romed io  de  4 .52  hab i tan tes  por  

v i v ienda  y  un  4 .65  de  p romed io  nac iona l .  

 

En  1997  se  e l ig ió  por  p r imera  vez  a l  regen te  de  la  C iudad  ganando 

e l  PRD (Par t ido  de  la  Revo luc ión  Democrá t i ca ) .   

 

Se  es tud iaba  e l  p royec to  de  c rec im ien to  de l  aeropuer to  o  la  

cons t rucc ión  de  uno  a l te rno .  Se  desar ro l laba  tamb ién ,  

in f raes t ruc tu ra  en  e l  á rea  de  San ta  Fe .  C i rcu laban  d ia r iamente  3  

m i l l ones  de  veh ícu los ,  razón  por  la  que  se  ana l i zaban  p royec tos  para  

op t im izar  la  t ranspor tac ión  púb l i ca  en  la  c iudad .  

 

La  invers ión  ex t ran je ra  a lcanzó  más  de  10  mi l l ones  de  dó la res ,  

co locando  a l  pa ís  den t ro  de  los  p r imeros  c inco  lugares  en  ese  rubro .   

 

E l  P IB  tuvo  un  c rec im ien to  inesperado  de  7 .3% comparado  con  la  

p royecc ión  gubernamenta l  de  5 .2%.  La  in f lac ión  de  1997 ,  ce r ró  en  

15 .72%.  
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Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

La  ac t i v idad  de l  mercado  se  expresó  en  once  g randes  p royec tos  

conc lu idos  p r inc ipa lmente  a  f ina les  de l  per íodo  1998 ,  agregando 

aprox imadamente  118 ,167  m2 a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  en  la  C iudad  

de  Méx ico .   

 

A l  menos  23  p royec tos  en t re  3 ,000  y  77 ,000  m2 es taban  en  

cons t rucc ión ,  de  los  cua les  tamb ién  se  esperaba  su  conc lus ión  a  

f i na les  de  1998 .  Doce  g randes  p royec tos  se  incorpora r ían  en t re  1999  

y  2000 .  

 
Las  zonas  de  mayor  desar ro l lo  para  la  cons t rucc ión  de  o f i c inas  en  

ese  en tonces  e ran  San ta  Fe  y  Lomas de  Chapu l tepec ,  donde  la  

mayor ía  de  los  ed i f i c ios  c lase  A  y  A+  se  p re tend ían  co locar  en  ren ta  

o  ven ta .  La  p roporc ión  osc i laba  en t re  70% y  30% respec t i vamente .   

 

E l  mercado  inmob i l i a r io  de  la  C iudad  de  Méx ico ,  re f le jaba  la  

tendenc ia  genera l  de  la  economía  de  ese  en tonces ,  cons is ten te  en  

una  fo r ta lec ida  recuperac ión  que  demandaba ser  conso l idada .   

 

As im ismo,  se  p reve ía  que  de  conservarse  e l  espec t ro  

macroecnómico ,  los  p royec tos  para  e l  pa ís  segu i r ían  generándose .  

 
Po lanco  
 

E l  comp le jo  en  e l  que  ac tua lmente  se  encuen t ra  ub icado  Pa lac io  de  

H ie r ro  fue  te rminado  en  e l  ú l t imo  t r imes t re  de  1997  y  los  10 ,000  m2 

de  espac io  para  o f i c inas  fueron  ocupados  por  los  desar ro l ladores  de l  

p royec to .   
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Pr ice  Waterhouse  in i c iaba  en  Mar iano  Escobedo la  cons t rucc ión  de  

un  corpora t i vo  c lase  A+ que  invo luc raba  21 ,000  m2 de  o f i c inas .  En  

14 ,000  m2 ub icar ía  sus  o f i c inas  genera les  Pr i ce  Waterhouse ,  

de jando  d ispon ib les  7 ,000  m2.  

 
Lomas de  Chapul tepec 
 

Duran te  1997 ,  se  conc luye  la  cons t rucc ión  de  Montes  Ura les  I I I  y  

Tor re  Cande la ,  sumando ambos  p royec tos  22 ,000  m2.  Pa lmas  105 ,  

se  conc luyó  a  p r inc ip ios  de  1997  y  se  ocupó  a  med io  año .  

 
Bosques de  las  Lomas 
 

La  cons t rucc ión  de  ed i f i c ios  como Refo rma P lus  y  Magnocen t ro  I I I ,  

ad ic ionaron  33 ,400  m2 a l  i nven ta r io .  Re fo rma Abadí  con  11 ,500  m2 

en t ró  a l  i nven ta r io  de l  m ismo mercado  en  1998 .  

 
Reforma Centro  
 

El  ed i f i c io  de  Refo rma 350  (20 ,000  m2)  fue  subas tado  y  renovado .  

Var ios  p royec tos  de  a l ta  in tens idad  in i c ia ron  en  d icha  época ,  como 

lo  fue  Tor re  ICA-Re ichmann que  en  e l  año  2000 ,  inco rpora r ía  77 ,000  

m2 de  super f i c ie  de  a l ta  ca l idad  a l  mercado  dominado  por  Re fo rma 

265  y  Tor re  Caba l l i t o .   

 

Insurgentes  Sur  
 

Cent ro  Insurgen tes  y  Tor re  D iamante  e ran  cons iderados  como los  

me jo res  ed i f i c ios  de  la  zona  y  manten ían  n ive les  de  ocupac ión  de l  

93% y  84% respec t i vamente .  Sus  p rec ios  de  ren ta  para  espac io  en  

ese  per íodo ,  e ran  los  más  ba jos  en  comparac ión  con  o t ros  sec to res .  
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Santa  Fe  
 

Du ran te  1996  y  1997  San ta  Fe  fue  demandado como e l  más  

impor tan te  lugar  para  la  ub icac ión  de  corpora t i vos  de  d i fe ren tes  

consorc ios  empresar ia les .   

 

Iusace l l  ren tó  las  dos  te rceras  par tes  de l  nuevo  corpora t i vo  San ta  Fe  

I I I  y  los  co rpora t i vos  de  Te lev isa  e  IBM tamb ién  fueron  te rminados  y  

ocupados  ese  mismo año .  En  cuan to  a  nuevos  ed i f i c ios  se  re f ie re ,  se  

añad ie ron  4 ,800  m2 a l  i nven ta r io  de  es te  mercado  con  la  conc lus ión  

de l  Corpora t i vo  An ta res .  

 

E l  a l to  n ive l  de  ac t i v idad  en  es te  sec to r ,  se  deb ió  a  la  ráp ida  

absorc ión  en  espac ios  de  a l ta  ca l idad  como los  11 ,400  m2 de  

Ca lakmu l ,  conc lu ido  duran te  1996 ,  p resen tando  s ie te  meses  después  

e l  91% de  ocupac ión .  En  ese  en tonces ,  la  zona  o f rec ía  16% de  

inven ta r io  d ispon ib le .  

 

Per i fér ico  Sur  
 

To r re  Jade  en t ra  a l  mercado  con  12 ,400  m2 en  1997  y  a l  té rm ino  de  

d icho  año  p resen taba  e l  90% de  ocupac ión .  Duran te  ese  mismo 

per íodo ,  se  iden t i f i can  dos  t ransacc iones  impor tan tes  que  a fec ta ron  

e l  índ ice  de  d ispon ib i l i dad  para  e l  c ie r re  de l  1997 .  Es tos  p royec tos  

fue ron  Parque  Corpora t i vo  de l  Sur  y  Corpora t i vo  A jusco ,  los  cua les  

se  mantuv ie ron  comple tamente  d i spon ib les  duran te  cas i  un  año  con  

17 ,000  m2 cada  uno .  Cen t ro  Corpora t i vo  Corum de tuvo  su  

cons t rucc ión  por  más  de  se is  meses .  Per i fé r i co  Sur  2321 ,  

Corpora t i vo  Esmera lda  I I I  y  p royec tos  como e l  de  Grupo  Carso  y  

He l fon  añad ie ron  a l  i nven ta r io  a l rededor  de  64 ,200  m2 en  1998 .  
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H.2 .2 .  Per íodo 1998  -  1999  
 

En  1998 ,  La t inoamér ica  se  en f ren tó  a  la  incer t idumbre  económica  

in te rnac iona l .  A  pesar  de  e l lo ,  Méx ico ,  A rgen t ina ,  B ras i l  y  Ch i le  

p romed ia ron  un  c rec im ien to  de l  P IB  super io r  a  3 .5% anua l ,  

cons iderando  los  ú l t imos  cua t ro  años .  Méx ico  reg is t ró  duran te  1998  

e l  39% de l  to ta l  de  expor tac iones  de  La t inoamér ica  y  e l  36% de  las  

impor tac iones .   

 

En  1998 ,  su  economía  ascend ió  de l  doceavo  a l  déc imo lugar  

mund ia l ,  mos t rando  un  c rec im ien to  sos ten ido  desde  1995 .  En  1998 ,  

Méx ico  e ra  e l  segundo soc io  comerc ia l  de  EUA;  tan  só lo  después  de  

Japón .  

 

En  mate r ia  de  desar ro l lo ,  Méx ico  se  ub icó  en  e l  l ugar  45  en  e l  

ámb i to  mund ia l  de  acuerdo  a  su  in f raes t ruc tu ra  en  genera l .  En  1998 ,  

se  p r i va t i za ron  t res  l íneas  fe r rov ia r ias  y  un  Con jun to  Aeropuer tuar io .  

La  CMIC (Cámara  Méx icana  de  la  Indus t r ia  de  la  Cons t rucc ión)  

repor tó  que  e l  po rcen ta je  de  empresas  cons t ruc to ras  ac t i vas  duran te  

1998  fue  de  72 .3%,  des tacando  e l  sec to r  de  la  ed i f i cac ión ;  ya  que  

hab ía  reg is t rado  un  inc remento  impor tan te  comparado  con  e l  de  

1997 .  

 
Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

La  d inámica  de l  mercado  inmob i l i a r io  de  o f i c inas  en  la  C iudad  de  

Méx ico  se  expresó  en  26  p royec tos ,  de  los  cua les  t res  fue ron  

inmueb les  ed i f i cados  para  consorc ios  muy  espec í f i cos .  D ichos  

p royec tos  se  en t regaron  a l  f i na l  de  1998 ,  ad ic ionando con  e l lo  

206 ,000  m2 a l  i nven ta r io  de  o f i c inas .   
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Cuaren ta  ed i f i c ios  más  se  encon t raban  en  cons t rucc ión  en  1999 ,  

p rev iendo  su  incorporac ión  a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  duran te  los  

s igu ien tes  t res  años ,  con  cas i  464 ,000  m2.  

 

Los  sec to res  con  mayor  ed i f i cac ión  de  o f i c inas  en  1998 ,  fueron  las  

Lomas y  Per i fé r i co  Sur ,  donde  la  mayor ía  de  los  espac ios  fueron  

c lase  A+  y  A ,  o f rec iéndose  p r inc ipa lmente  en  ren ta .   

 

La  ac t i v idad  en  ren ta  segu ía  dominando  por  mucho  a  la  ac t i v idad  en  

ven ta  (85% vs  15% respec t i vamente ) .  La  ac t i v idad  de l  mercado  se  

inc rementó  poco  a  poco  has ta  a lcanzar  ce rca  de  330 ,000  m2 de  

espac io  ren tado  o  vend ido  duran te  e l  año ,  d i sminuyendo  las  tasas  

genera les  de  desocupac ión  de  18 .6% a  17 .9%.  

 

Polanco  
 

La  d inámica  de l  sec to r  se  in tens i f i có  deb ido  a  su  a l ta  ac t i v idad  

comerc ia l ,  ho te le ra  y  co rpora t i va .  Con  independenc ia  a l  Pa lac io  de  

H ie r ro ,  Genera l  Moto rs  y  Pr i ce  Wate rhouse  Coopers ,  e l  ún ico  

inmueb le  en  cons t rucc ión  en  esa  zona  e ra  e l  Corpora t i vo  M i rage  con  

5 ,480  m2,  sumando en  con jun to  con  los  3  p r imeros  corpora t i vos ,  

a l rededor  de  47 ,480  m2.  

 

Lomas de  Chapul tepec 
 

E l  éx i to  de  los  desar ro l los  conoc idos  como Tor re  Opt ima I  y  I I ,  

Montes  Ura les  I ,  I I  y  I I I  y  Tor re  Esmera lda  I ,  po r  menc ionar  a lgunos ,  

mot i vó  a  que  en  1998  se  en t regara  Tor re  A l t i va ,  Ed i f i c io  VPN,  

Corpora t i vo  Quadro  y  Corpora t i vo  Cande la ;  en t re  o t ros .   
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A  su  vez ,  co rpora t i vos  como Tor re  Esmera lda  I I  y  Tor re  de l  Bosque ,  

se  en t regaron  duran te  1999 ,  ad ic ionando  cerca  de  54 ,940  m2 a l  

i nven ta r io .  

 

Bosques de  las  Lomas 
 

La  en t rega  de  Arcos  Nor te  I ,  ub icado  en  la  secc ión  nueva  de  

Bosques ,  C  

o rpora t i vo  In te r lomas  y  de  Rad ia tas  50 ,  inc rementa ron  e l  i nven ta r io  

de l  sec to r .   

 

Duran te  1999 ,  se  en t regaron  e l  ed i f i c io  C id ros  14  con  3 ,800  m2 y  e l  

Corpora t i vo  Uno  Magnocen t ro  P laza  con  15 ,400  m2,  agregando  a l  

i nven ta r io  a l rededor  de  19 ,200  m2.  

 

Reforma Centro  
 

Se  incorpora  duran te  1998  e l  ed i f i c io  Re fo rma 99  y  la  Tor re  de l  

Ange l  se  renovar ía  duran te  1999 .   

 

La  ac t i v idad  de l  mercado  reg is t ró  ce rca  de  51 ,000  m2,  s iendo  la  

c lase  B  la  de  mayor  absorc ión .  En  es te  p roceso ,  la  mayor  par te  de  

d icha  ac t i v idad  la  generó  e l  sec to r  gubernamenta l  e  impor tan tes  

empresas  f inanc ie ras .  

 

Insurgentes  Sur  
 

En  1998 ,  Insurgen tes  Sur  recuperó  su  ac t i v idad .  Corpora t i vo  de l  

Parque  conc luyó  su  remode lac ión ,  aunque  Corpora t i vo  Un ivers idad  

permanec ió  de ten ido .   
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An te  la  sa tu rac ión  de  los  me jo res  ed i f i c ios  de  la  zona  como Cent ro  

Insurgen tes ,  Tor re  D iamante  y  Hemicor  en t re  o t ros ,  c inco  nuevos  

ed i f i c ios  de  o f i c inas  se  conc lu i r ían  en  1999 ,  agregando a l  i nven ta r io  

41 ,300m2 aprox imadamente .  

 
Santa  Fe  
 

Es te  sec to r  rec ib ió  g randes  corpora t i vos  como 3M,  IBM,  Iusace l l ,  

Te lev isa  y  a lgunas  o t ras  f i rmas  bancar ias  como Ser f in ,  C i t i bank  /  

Banamex,  en t re  o t ras .   

 

Duran te  1998  -  1999  se  en t regaron  var ios  p royec tos  des tacando  

Corpora t i vo  Cygn i  y  Re fo rma 2740 .   

 

En  b reve  se  en t regar ían  Corpo  Fe ,  San ta  Fe  IV  (ocupado 

ac tua lmente  por  Chrys le r )  y  Parque  San ta  Fe ,  agregando a l  

i nven ta r io  41 ,000  m2 aprox imadamente .  Se  des taca  que  la  demanda 

en  San ta  Fe  se  carac te r i za  por  la  búsqueda de  met ra je  super io r  a  los  

1 ,000  m2.  Duran te  es ta  época  se  co locaron  40 ,000  m2.  

 

Per i fér ico  Sur  
 

En  1998 ,  se  en t regaron  Tor re  Corpora t i va  Pedrega l  I I ,  e l  ed i f i c io  

Parque  Corpora t i vo  Esmera lda  I I I ,  Corpora t i vo  Carso  y  Corpora t i vo  

Fuen tes ,  en t re  o t ros .   

 

En  1999 ,  se  incorpora r ían  Corpora t i vo  V ía  San  Ange l  I  con  11 ,215  

m2,  Parque  Corpora t i vo  Esmera lda  I I I  con  11 ,000  m2 y  e l  ed i f i c io  

Per i fé r i co  Sur  2321  con  11 ,220  m2 por  menc ionar  los  más  

impor tan tes .  
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H .2 .3 .  Per íodo 1999  -  2000  
 

La t inoamér ica  con t inuaba  en f ren tando  un  en to rno  económico  

in te rnac iona l  i nc ie r to .  A  pesar  de  e l lo ,  Méx ico  a lcanzó  un  

c rec im ien to  de l  P IB  de l  3 .4% rea l  anua l ,  c i f ra  que  resu l taba  super io r  

a  la  meta  de  3 .0% p lan teada  en  e l  i n i c io  de  1999 .   

 

Las  expor tac iones  to ta les  c rec ie ron  a  una  tasa  anua l  de  14 .8% y  las  

impor tac iones  a  una  tasa  anua l  de l  11 .5%.  

 

La  tasa  de  desempleo  ab ie r to  se  redu jo ,  ub icándose  en  2 .6% en  

p romed io ,  l a  tasa  p romed io  más  ba ja  reg is t rada  desde  1985 .  Para  

en tonces ,   

 

Méx ico  se  conv i r t i ó  en  una  de  las  economías  que  más  se  ha  

bene f i c iado  de l  comerc io  in te rnac iona l  de  los  pa íses  en  desar ro l lo .   

 

La  CMIC (Cámara  Mex icana  de  la  Indus t r ia  de  la  Cons t rucc ión)  

repor tó  un  c rec im ien to  duran te  1999  de l  6 .1% en  la  p roducc ión  de  

las  empresas  a f i l i adas  a  es ta  Cámara ,  des tacando  e l  sec to r  de  la  

ed i f i cac ión  con  una  par t i c ipac ión  de l  33%,  reg is t rando  una  var iac ión  

rea l  de  5 .48% con  respec to  a l  m ismo per íodo  de  1998 .  

 

En  e l  sec to r  inmob i l i a r io ,  se  p reve ía  una  in tensa  ac t i v idad  en  e l  año  

2000 ,  no  só lo  por  los  por ta fo l ios  que  d i fe ren tes  bancos  y  empresas  

pondr ían  a  la  ven ta ,  s ino  tamb ién  por  e l  i n te rés  que  muchos  fondos  

ex t ran je ros  hab ían  pues to  en  nues t ro  pa ís  para  inver t i r  a  la rgo  

p lazo .  
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Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

 

La d inámica  de l  mercado  inmob i l i a r io  de  o f i c inas  se  expresó  en  19  

p royec tos ,  de  los  cua les  t res  fueron  inmueb les  ed i f i cados  para  

consorc ios  espec í f i cos  (Pr i ce  Waterhouse ,  Genera l  Moto rs ,  Chrys le r -

Da imle r  Benz  Méx ico) .   

 

Gran  par te  de  los  19  p royec tos  se  en t regaron  p r inc ipa lmente  duran te  

e l  cuar to  t r imes t re  de  1999  y  ad ic ionaron  aprox imadamente  196 ,899  

m2 a l  i nven ta r io  de  o f i c inas .   

 

Ve in t idós  ed i f i c ios  se  encon t raban  en  cons t rucc ión ,  los  cua les  

sumar ían  275 ,686  m2 a l  i nven ta r io ;  a  lo  la rgo  de  los  s igu ien tes  años .  

 

Los  sec to res  con  mayor  ed i f i cac ión  de  o f i c inas  en  1999  fueron  

Lomas,  San ta  Fe  y  Po lanco .   

 

La  mayor ía  de  d ichas  ed i f i cac iones  fueron  c lase  A+  y  A  y  se  

o f rec ie ron  p r inc ipa lmente  en  ren ta ,  s iendo  és ta  ú l t ima  ac t i v idad  la  

que  es ta r ía  dominando  por  mucho  a  la  ac t i v idad  en  ven ta  (70% vs  

30% respec t i vamente )  a  pesar  de  que  e l  porcen ta je  de  ren ta  

reg is t rado  duran te  e l  pe r íodo  1999  -  2000  fue  menor  que  en  1998 .   

 

La  ac t i v idad  de l  mercado  se  inc rementó  poco  a  poco  has ta  a lcanzar  

ce rca  de  332 ,819  m2 de  espac io  ren tado  o  vend ido  duran te  e l  año ,  

ub icando  las  tasas  genera les  de  desocupac ión  en  17 .4%,  muy  s im i la r  

a  la  reg is t rada  en  1998 .  
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Po lanco  
 

Du ran te  e l  cuar to  t r imes t re  de  1999  se  en t regó  e l  Corpora t i vo  de  

Pr i ce  Waterhouse  Coopers  con  22 ,000  m2 y  duran te  e l  2000  e l  

Corpora t i vo  de  Genera l  Moto rs .   

 

E l  ún ico  inmueb le  en  cons t rucc ión  en  esa  zona ,  e ra  e l  Corpora t i vo  

Lomas de  So te lo  1089  con  7 ,000  m2.  

 

Lomas de  Chapul tepec 
 

Cont inuaba  c rec iendo  y  conso l idándose  como uno  de  los  sec to res  

más  impor tan tes  de  la  C iudad .   

 

Duran te  e l  pe r íodo  ana l i zado ,  se  en t regaron  nueve  p royec tos  de  

o f i c inas ,  en t re  los  cua les  des tacaron  Tor re  Esmera lda  I I  y  Tor re  de l  

Bosque,  ad ic ionando a l  i nven ta r io  71 ,944  m2.  Corpora t i vos  como 

Prado  Nor te  125 ,  Montes  Ura les  425  y  Pa lmas  820 ,  fue ron  

en t regados  has ta  e l  2000 ,  ad ic ionando cerca  de  18 ,014  m2 a l  m ismo 

inven ta r io .  

 
Bosques de  las  Lomas 
 

Du ran te  1999 ,  se  en t regó  e l  ed i f i c io  de  C id ros  14  con  3 ,800  m2 

ub icado  en  la  nueva  secc ión  de  Bosques  (donde  se  loca l i za  e l  

desar ro l lo  Arcos  Bosques  Corpora t i vo ) .   

 

Para  e l  año  2000 ,  se  conc lu i r ía  la  obra  de l  Corpora t i vo  Uno 

Magnocen t ro  P laza  con  15 ,400  m2,  ub icado  en  In te r lomas .  
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Reforma Centro  
 

Es te  sec to r  o f rec ió  una  g ran  var iedad  de  espac ios  para  usuar ios  de  

d is t in tas  ca tegor ías .  La  Tor re  de l  Ange l  (Re fo rma 350)  que  en  ese  

per íodo  se  encon t raba  en  remode lac ión ,  se  conc luyó  en  enero  de l  

2000 .  

 

Insurgentes  Sur  
 

Duran te  1999 ,  ún icamente  se  en t regó  un  p royec to  para  o f i c inas ,  

Revo luc ión  639  con  3 ,348  m2.   

 

C inco  p royec tos  se  encon t raban  en  cons t rucc ión  y  se r ían  en t regados  

duran te  e l  año  2000 ,  sumando a l  i nven ta r io  aprox imadamente  68 ,356  

m2.  La  cons t rucc ión  de  Corpora t i vo  Un ivers idad ,  permanec ía  

de ten ida .  

 
Santa  Fe  
 

Du ran te  1999  se  en t regaron  4  p royec tos  de  o f i c inas ,  Corpora t i vo  

E l ipsum,  San ta  Fe  IV  (que  ocupó  Chrys le r ) ,  Tor re  Corpo  Fe  y  Parque  

San ta  Fe ,  con  48 ,251  m2 que  se  sumar ían  a l  i nven ta r io .  

 

Per i fér ico  Sur  
 

Para  e l  año  2000 ,  se  incorpora ron  a l  i nven ta r io  Corpora t i vo  V ía  San  

Ange l  con  11 ,215  m2,  Parque  Corpora t i vo ,  Esmera lda  I I I  con  10 ,617  

m2 y  e l  Corpora t i vo  Magma con  3 ,635  m2.  

 
 

27                     D i a g n ó s t i c o  d e l  M e r c a d o  I n m o b i l i a r i o  d e  O f i c i n a s  e n   
S a n t a  F e ,  C i u d a d  d e  M é x i c o .  



 
 
 
 
 

 
H .2 .4 .  Per íodo 2000  -  2001  
 

Méx ico  reg is t ró  uno  de  los  me jo res  años  en  té rminos  

macroecnonómicos .  E l  P IB  a lcanzó  una  tasa  de  c rec im ien to  anua l  de  

7 .0%,  más  de  2 .5  pun tos  porcen tua les  por  a r r iba  de  la  p rev is ión  

o r ig ina l .  La  in f lac ión  reg is t rada  en  e l  año  2000  fue  de  8 .96% 

quedando por  deba jo  de l  10%.  Las  expor tac iones  to ta les  aumenta ron  

23 .5% en  re lac ión  con  e l  m ismo per íodo  de  1999 .  Las  impor tac iones  

to ta les  c rec ie ron  24 .1%.  La  tasa  de  desempleo  ab ie r to  a l  c ie r re  de l  

te rce r  t r imes t re  de l  2000  se  redu jo ,  ub icándose  en  2 .3% en  

p romed io ,  l a  tasa  más  ba ja  reg is t rada  desde  1985 .  

 

Ins t i tuc iones  f inanc ie ras ,  con t inuaban  inv i r t i endo  en  car te ras  

inmob i l i a r ias ,  como en  bancos  en  p roceso  de  l i qu idac ión .  También  

ex is t ía  un  impor tan te  número  de  ca r te ras  h ipo tecar ias  e  inmueb les  

que  es ta r ían  en  e l  mercado  has ta  e l  2001 ,  como resu l tado  de  las  

labores  de l  IPAB en  d icho  p roceso .  Para  Méx ico ,  la  Un ión  Europea  

represen taba  en  ese  momento  su  segundo soc io  comerc ia l  y  la  

segunda  fuen te  de  invers ión  ex t ran je ra  d i rec ta .  

 

Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

La d inámica  de l  mercado  inmob i l i a r io  de  o f i c inas ,  se  expresó  en  12  

p royec tos .  La  mayor ía  de  d ichos  p royec tos  se  en t regaron  duran te  e l  

te rce r  y  cuar to  t r imes t re  de l  2000 ,  ad ic ionando  aprox imadamente  

95 ,000  m2 a l  i nven ta r io  de  o f i c inas .  T re in ta  y  t res  ed i f i c ios  se  

encon t raban  en  cons t rucc ión  y  sumar ían  353 ,000  m2 a l  m ismo 

inven ta r io  duran te  los  s igu ien tes  t res  años .  Los  sec to res  con  mayor  

cons t rucc ión  de  o f i c inas  duran te  e l  2000  fueron  Lomas,  Insurgen tes ,  

San ta  Fe  y  Per i fé r i co  Sur .   

28                     D i a g n ó s t i c o  d e l  M e r c a d o  I n m o b i l i a r i o  d e  O f i c i n a s  e n   
S a n t a  F e ,  C i u d a d  d e  M é x i c o .  



 
 
 
 
 

 

La  mayor ía  de  d ichas  ed i f i cac iones  fueron  c lase  A+ y  A ,  

o f rec iéndose  p r inc ipa lmente  en  ren ta .   

 

La  p roporc ión  de  és ta  ú l t ima  ac t i v idad ,  con  respec to  a  la  ac t i v idad  

en  ven ta  fue  de  67% vs  33% respec t i vamente .  E l  po rcen ta je  de  

ven tas  reg is t rado  en  e l  2000 ,  fue  mayor  que  en  1999 .  La  ac t i v idad  

de l  mercado  se  inc rementa r ía  poco  a  poco  has ta  a lcanzar  a l rededor  

de  268 ,000  m2 de  espac io  ren tado  o  vend ido  duran te  e l  año ,  

ub icando  la  tasa  genera l  de  desocupac ión  de  todas  las  c lases  de  

ed i f i c ios  co rpora t i vos  en  13 .7%.  
 

Polanco  
 

Du ran te  e l  cuar to  t r imes t re  de  2000  se  en t regó  e l  ed i f i c io  de  Lago  

Iseo  con  6 ,300  m2.  E l  ún ico  inmueb le  en  esa  época  en  cons t rucc ión ,  

e ra  e l  Corpora t i vo  Lomas de  So te lo  1089  con  7 ,000  m2.  
 

Lomas de  Chapul tepec 
 

Duran te  es te  per íodo ,  se  en t regaron  c inco  p royec tos  de  o f i c inas ,  

agregando a l  i nven ta r io  15 ,357  m2.  Corpora t i vos  como Tor re  

Corpora t i vo  Met rocorp ,  Puen te  de  Pa lmas  I I  y  Tor re  Opt ima I I I ,  en t re  

o t ros ,  se r ían  en t regados  duran te  los  s igu ien tes  dos  años ,  ag regando  

cerca  de  26 ,500  m2 a l  i nven ta r io  de  o f i c inas .  
 

Bosques de  las  Lomas 
 

Du ran te  e l  2000  se  en t regó  e l  ed i f i c io  Uno  Magno Cent ro  P laza  con  

15 ,400  m2 ub icado  en  In te r lomas  y  para  e l  año  2001  se  conc lu i r ía  la  

obra  de l  Corpora t i vo  Arcos  Nor te  B  con  17 ,900  m2,  ub icado  en  la  

nueva  secc ión  de  Bosques  de  las  Lomas.  
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Reforma Centro  
 

A  p r inc ip ios  de l  2000 ,  Tor re  de l  Ange l  (Re fo rma 350)  ráp idamente  se  

co locó  y  a l  f i na l i za r  e l  año  reg is t ró  una  ocupac ión  de l  76 .6%.  

 
Insurgentes  Sur  
 

Duran te  e l  pe r íodo  se  en t regaron  t res  p royec tos  de  o f i c inas .  Tor re  

For tune  con  2 ,205  m2,  Corpora t i vo  S ig lum con  18 ,929  m2 y  Parque  

Insurgen tes  con  14 ,222  m2.  Cua t ro  p royec tos  más  se  encon t raban  en  

cons t rucc ión ,  los  cua les  se  en t regar ían  duran te  e l  año  2001 ,  

sumando a l  i nven ta r io  cas i  38 ,700  m2.  Corpora t i vo  Un ivers idad ,  

hab ía  s ido  rec ien temente  adqu i r ido  por  una  empresa  desar ro l ladora .  

 
Santa  Fe  
 

Se en t regó  e l  Corpora t i vo  San ta  Fe  2000 ,  agregando a l  i nven ta r io  

10 ,800  m2.  La  tasa  de  desocupac ión  en  inmueb les  c lase  A+ se  

inc rementó  de  1 .7% a  6 .2% y  en  c lase  A  descend ió  de  15 .7% a  5 .6% 

con  respec to  a l  m ismo per íodo  de  1999 .  

 

Per i fér ico  Sur  
 

El  ed i f i c io  Cen t ro  Corpora t i vo  San  Ange l  apor tó  11 ,800  m2 a l  

i nven ta r io .   

 

En  los  s igu ien tes  dos  años  se  esperaba  la  incorporac ión  de  ocho  

ed i f i c ios  más  a l  mercado  de  o f i c inas ,  con  lo  cua l  sumar ía  41 ,311  m2 

d icho  sec to r .  
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H .2 .5 .  Per íodo 2001  -  2002  
 

E l  p ronós t i co  de  c rec im ien to  de l  P IB  fue  descend iendo  desde  

p r inc ip ios  de l  año  2001 .  La  p roducc ión  indus t r ia l  ba jó  no tab lemente  

y  la  tasa  de  desempleo  ab ie r to  se  inc rementó  levemente .  

 

Por  o t ro  lado ,  la  indus t r ia  maqu i ladora  se  v io  a fec tada  en  su  

c rec im ien to ,  deb ido  p r inc ipa lmente  a  la  reducc ión  en  la  ac t i v idad  

económica  de  los  Es tados  Un idos  y  a  la  sobreva luac ión  de  nues t ra  

moneda.  

 

La  ac t i v idad  inmob i l i a r ia  a l rededor  de l  mundo,  fue  menor  que  la  

reg is t rada  en  e l  año  2000 .  Méx ico  tamb ién  v iv ió  las  consecuenc ias  

de  es te  fenómeno.  

 

E l  fac to r  de  mayor  in f luenc ia  fue  la  desace le rac ión  de  la  economía  

de  los  Es tados  Un idos  que  d i rec tamente  se  re f le jó  en  una  reducc ión  

en  e l  c rec im ien to  de  la  economía  de  nues t ro  pa ís .   

 

A  pesar  de  e l lo ,  l a  in f lac ión  con t inuaba  en  descenso  reg is t rando  e l  

índ ice  más  ba jo  desde  1994 .  Nues t ra  moneda segu ía  fo r ta lec iéndose  

y  la  invers ión  ex t ran je ra  c rec ió  a  un  r i tmo es tab le .   

 

Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

Duran te  e l  pe r íodo ,  se  reg i s t ró  una  in tensa  ac t i v idad  de  

cons t rucc ión ,  la  cua l  quedó  de  man i f ies to  en  22  p royec tos .  La  

mayor ía  de  d ichos  p royec tos  se  en t regaron  duran te  e l  segundo  

semest re  de l  año ,  agregando  a l rededor  de  159 ,000  m2 a l  i nven ta r io  

de  o f i c inas .   
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T re in ta  y  dos  ed i f i c ios  se  encon t raban  en  cons t rucc ión ,  los  cua les  

sumar ían  472 ,000  m2 a l  m ismo,  du ran te  los  s igu ien tes  t res  años .  

 

Los  sec to res  con  mayor  ac t i v idad  de  cons t rucc ión  duran te  e l  2001  

fueron  Lomas,  Insurgen tes ,  San ta  Fe  y  Per i fé r i co  Sur .   

 

La  mayor ía  de  d ichas  ed i f i cac iones  fueron  c lase  A+  y  A .  La  ac t i v idad  

en  ven ta  se  igua laba  a  la  ac t i v idad  en  ren ta  (46% vs  54%,  

respec t i vamente ) .  

 

La  ac t i v idad  de l  mercado ,  se  inc rementó  poco  a  poco  duran te  e l  

2001 ,  has ta  a lcanzar  ce rca  de  335 ,000  m2 de  espac io  vend ido  y /o  

ren tado .  La  tasa  genera l  de  desocupac ión  que  inc luye  todas  las  

c lases  de  ed i f i c ios  se  ub icó  en  15 .8%,  dos  pun tos  porcen tua les  

a r r iba  a  la  que  se  reg is t ró  en  e l  2001 .  

 

Polanco  
 

Du ran te  e l  p r imer  semest re  de l  2001 ,  se  en t regaron  dos  p royec tos  

c lase  B ,  e l  ed i f i c io  Ju l io  Verne  56  con  1 ,930  m2 y  Homero  1343  con  

1 ,700  m2.  

 

Lomas de  Chapul tepec 
 

En e l  pe r íodo ,  se  en t regaron  t res  p royec tos  de  o f i c inas ,  Tor re  

Corpora t i va  Met rocorp ,  Puen te  de  Pa lmas  I I  y  Montes  Ura les  425 ,  

agregando a l  i nven ta r io  a l rededor  de  10 ,522  m2.  Corpora t i vos  como 

Tor re  Opt ima I I I ,  Monte  Pe lvoux  120 ,  en t re  o t ros ,  se r ían  en t regados  

en  e l  2002 ,  sumando 35 ,500  m2.  
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Bosques de  las  Lomas 
 

Se  en t regó  e l  ed i f i c io  Arcos  Nor te  B  con  17 ,950  m2 ub icado  en  la  

nueva  secc ión  de  Bosques  de  las  Lomas.  

 
Reforma Centro  
 

Cont inuaba  la  cons t rucc ión  de  Tor re  Mayor ,  l a  cua l  con ta r ía  con  más  

de  70 ,000  m2 de  o f i c inas .  

 

Insurgentes  Sur  
 

Se en t regaron  c inco  p royec tos  de  o f i c inas ,  Tor re  de  los  Parques  con  

6 ,000  m2 aprox imadamente ,  Corpora t i vo  Se is  88  con  5 ,500  m2,  

Corpora t i vo  Un ivers idad  con  28 ,800  m2,  Corpora t i vo  Coyoacán  con  

3 ,650  m2 y  Mede l l ín  2002  con  1 ,600  m2.  Dos  p royec tos  se  

encon t raban  en  cons t rucc ión ,  los  cua les  se  conc lu i r ían  duran te  e l  

2002 ,  agregando a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  19 ,900  m2.  

 
Santa  Fe  
 

Se en t regaron  cua t ro  co rpora t i vos ,  Corpora t i vo  La  Fe  con  10 ,760  

m2,  Pun ta  San ta  Fe  B  con  10 ,200  m2,  P laza  Mar ine  con  8 ,300  m2 y  

e l  Cen t ro  de  Negoc ios  de  A leman ia  (German Cente r ) ,  ad ic ionando  a l  

i nven ta r io  55 ,300  m2 aprox imadamente .  

 
Per i fér ico  Sur  
 

Lo más  des tacado  de  la  ac t i v idad ,  duran te  e l  pe r íodo  es  que  s ie te  

ed i f i c ios  se  en t regaron ,  sumando 26 ,000  m2.  
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H .2 .6 .  Per íodo 2002  -  2003  
 

Du ran te  e l  2002 ,  la  desace le rac ión  de  nues t ra  economía  se  re f le jó  

en  una  impor tan te  con t racc ión  en  los  n ive les  de  invers ión ,  

p r inc ipa lmente  en  la  indus t r ia  maqu i ladora .   

 

Para  Méx ico  fue  un  año  de  incer t idumbre  en  mate r ia  económica .  S in  

embargo ,  e l  con t ro l  de  a lgunas  var iab les  macroeconómicas  como e l  

t i po  de  cambio ,  la  ba ja  de  las  tasas  de  in te rés  y  la  in f lac ión ,  e ran  

fac to res  favorab les  para  que  e l  pa ís  re tomara  su  es tab i l i dad  

económica  y  r i tmo de  c rec im ien to .  E l  P IB  tuvo  un  no tab le  inc remento  

duran te  e l  2001 ,  a lcanzando  1 .7%.  Para  e l  2002 ,  se  esperaba  un  

c rec im ien to  aprox imado de l  2 .9%.   

 

La  p roducc ión  indus t r ia l  ba jó  no tab lemente  y  la  tasa  de  desempleo  

ab ie r to  tuvo  un  leve  inc remento .   

 

La  invers ión  ex t ran je ra  d ism inuyó  cons iderab lemente  en  

comparac ión  a l  m ismo per íodo  de l  año  2001 ,  co locando  un  60% de l  

to ta l  en  e l  D is t r i to  Federa l .  En  lo  que  se  re f ie re  a  la  indus t r ia  en  

Méx ico ,  en  genera l  se  v io  a fec tada  en  su  c rec im ien to  deb ido  

p r inc ipa lmente  a  la  reducc ión  en  la  ac t i v idad  económica  de  los  

Es tados  Un idos  y  la  sobreva luac ión  de  nues t ra  moneda.  

 

Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

Du ran te  e l  2002 ,  se  cons t ruyeron  21  p royec tos .  La  mayor ía  de  e l los ,  

se  en t regaron  duran te  e l  segundo semest re  de l  2002 ,  ad ic ionando  

a l rededor  de  224 ,000  m2 a l  i nven ta r io  de  o f i c inas .   
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Duran te  los  s igu ien tes  dos  años ,  se  espera r ía  la  conc lus ión  de  25  

ed i f i c ios  que  en  ese  en tonces  se  econ t raban  tamb ién  en  

cons t rucc ión ;  m ismos  que  agregar ían  500 ,000  m2 a l  i nven ta r io  de  

o f i c inas .  Los  sec to res  con  mayor  ac t i v idad  de  cons t rucc ión  duran te  

e l  2002  fueron  San ta  Fe ,  Per i fé r i co  Sur ,  Lomas Pa lmas  y  Bosques .   

 

La  mayor ía  de  d ichas  ed i f i cac iones  fueron  c lase  A  y  A+ .  La  ac t i v idad  

de  ven ta  se  inc rementó  l i ge ramente  en  re lac ión  con  la  ac t i v idad  en  

ren ta  (31% vs  69%,  respec t i vamente ) .  La  ac t i v idad  de l  mercado  se  

inc rementó  len tamente  duran te  e l  2002 ,  has ta  a lcanzar  ce rca  de  

300 ,000  m2 de  espac io  vend ido  y /o  ren tado .   

 

Los  sec to res  que  reg is t ra ron  mayor  ac t i v idad  en  ren ta  y /o  ven ta  

fueron  Insurgen tes ,  Re fo rma,  Po lanco  y  San ta  Fe .  La  ac t i v idad  de  

mercado  generada  por  e l  sec to r  gob ie rno  represen tó  

aprox imadamente  e l  25% de l  to ta l  de  la  ac t i v idad  duran te  2002 .  

 

Polanco  
 

Co rpora t i vo  Por t i ka  Po lanco  (Av i la  Camacho 137)  se  encon t raba  en  

cons t rucc ión ,  conc luyéndose  en  2003  y  agregando aprox imadamente  

12 ,500  m2 a l  i nven ta r io  de  o f i c inas .  

 
Lomas de  Chapul tepec 
 

Se  conc luyeron  se is  p royec tos  de  o f i c inas ,  c lase  A+,  se  incorporó  

Tor re  Opt ima I I I .  En  ed i f i c ios  c lase  A  se  te rminaron  t res  ed i f i c ios ,  

Corpora t i vo  Montes  Ura les  715 ,  Corpora t i vo  D ia rq  y  Ga le r ías  

Tecamacha lco .   
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En  la  c lase  B  se  te rminaron  dos  ed i f i c ios ,  Monte  Pe lvoux  120  y  Tor re  

Mágnum (S ie r ra  Mo jada  629) ,  ag regando cerca  de  340 ,000  m2 a l  

i nven ta r io  de  o f i c inas .  Corpora t i vos  como Paseo  de  la  Re fo rma 115 ,  

en t re  o t ros ,  fue ron  en t regados  duran te  e l  año  2003 ,  agregando  cerca  

de  37 ,600  m2 a l  m ismo inven ta r io .  

 

Bosques de  las  Lomas 
 

Se  conc luyeron  cua t ro  ed i f i c ios ,  Corpora t i vo  Rad ia tas  22 ,  

Corpora t i vo  Rad ia tas  34 ,  Corpora t i vo  Bosques  y  Corpora t i vo  

Hor izon te ,  agregándose  a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  cerca  de  30 ,700  m2 

den t ro  de  la  nueva  secc ión  de  Bosques  de  las  Lomas.  

 

Reforma Centro  
 

En  ese  sec to r  con t inuó  la  cons t rucc ión  de  Tor re  Mayor ,  l a  cua l  

con ta r ía  con  77 ,000  m2 de  o f i c inas .  Es te  comple jo  conc luyó  su  

cons t rucc ión  a  f i na les  de l  2003 .   

 

Corpora t i vo  Refo rma 222  con  aprox imadamente  12 ,500  m2,  tamb ién  

se  encon t raba  en  cons t rucc ión  y  se  en t regar ía  duran te  e l  2003 .  

 

Insurgentes  Sur  
 

Se  conc luyeron  dos  p royec tos  de  o f i c inas ,  Insurgen tes  Sur  553  con  

aprox imadamente  13 ,100  m2 y  T la lpan  515  con  6 ,600  m2,  agregando  

a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  19 ,700  m2.  En  e l  2002 ,  hab ía  un  p royec to  

en  cons t rucc ión  ( Insurgen tes  Sur  881)  e l  cua l  con ta r ía  con  

aprox imadamente  21 ,000  m2,  para  en t regarse  en  e l  2004 .  
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Santa  Fe  
 

Se  conc luyeron  cua t ro  co rpora t i vos ,  e l  Corpora t i vo  Zen t rum con  

27 ,800  m2,  Pun ta  San ta  Fe  A  con  39 ,200  m2,  San ta  Fe  505  con  

29 ,200  m2 y  Corpora t i vo  In te l i co rp  con  16 ,500  m2,  agregando  a l  

i nven ta r io  de  o f i c inas  cerca  de  112 ,700  m2.  Duran te  e l  m ismo año  de  

2002 ,  nueve  p royec tos  se  encon t raban  en  cons t rucc ión ,  los  cua les  

se  conc luyeron  en  2004 .  

 
Se des taca  que  a  par t i r  de l  2002  per íodo  en  e l  que  se  encon t raban  

en  cons t rucc ión  160 ,000  m2,  e l  sec to r  inmob i l i a r io  reg is t ró  una  

in tensa  ed i f i cac ión  de  corpora t i vos ,  m isma que  en  ese  en tonces  se  

p reve ía  con t inuar ía  has ta  e l  2004  y  con  mayor  fue rza  en  la  zona  de  

San ta  Fe .   

 

En tonces ,  se  empezó  a  observar  una  sobreo fe r ta  de  espac ios  

corpora t i vos  de  o f i c inas  en  d icha  loca l idad .  D icha  t rayec to r ia  

in i c iaba  un  fuer te  impac to  en  los  p rec ios  de l  mercado  de  o f i c inas ,  

tan to  en  ren ta  como en  ven ta ;  as í  como en  la  tasa  de  desocupac ión  

en  ese  sec to r .  

 
Per i fér ico  Sur  
 

Se  ad ic ionaron  a l  mercado  dos  p royec tos  de  o f i c inas ,  Corpora t i vo  

Las  F lo res  con  7 ,600  m2 y  San ta  Cata r ina  278  con  700  m2,  sumando 

con  e l lo  aprox imadamente  8 ,300  m2.  En  e l  2002 ,  dos  p royec tos  se  

encon t raban  en  cons t rucc ión ,  m ismos  que  se  conc lu i r ían  duran te  e l  

2003 ,  agregando a l  i nven ta r io  a l rededor  de  12 ,100  m2.  
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H.2 .7 .  Per íodo 2003  -  2004  
 

Du ran te  e l  2003 ,  la  desace le rac ión  de  nues t ra  economía  con t inuaba  

re f le jándose  en  una  impor tan te  con t racc ión  en  los  n ive les  de  

invers ión .  En  e l  mercado  de  o f i c inas  y  comerc ia l  en  la  C iudad  de  

Méx ico ,  se  observó  una  des tacada  ac t i v idad  de  mercado  desde  e l  

2002 ,  manten iendo  cas i  e l  m ismo n ive l  du ran te  e l  2003 .  

 

La  invers ión  ex t ran je ra  d isminuyó  l i ge ramente  en  comparac ión  a l  

m ismo per íodo  de l  año  2002 .  Den t ro  de l  sec to r  inmob i l i a r io ,  a  pesar  

de  haber  s ido  un  año  d i f í c i l ,  l a  ac t i v idad  de  mercado ,  se  mantuvo  

cas i  en  e l  m ismo n ive l .  

 

Los  p ronós t i cos  de  c rec im ien to  de l  P IB  ind ican  que  tuvo  un  

inc remento  duran te  e l  año  2002 ,  a lcanzando  1 .20% y  esperando  un  

c rec im ien to  de  3 .20% para  e l  2003 .  La  p roducc ión  indus t r ia l  

d i sminuyó  y  la  t asa  de  desempleo  ab ie r to  se  ub icó  en  3 .20% a l  

c ie r re  de l  2003 ,  p rev iendo  un  2 .80% para  e l  2004 .  

 

La  in f lac ión  d isminuyó  cas i  1% en  comparac ión  con  e l  2002 ,  

p ronos t i cando  un  3 .60% para  e l  pe r íodo .  La  invers ión  ex t ran je ra  

d i rec ta  en  Méx ico  duran te  e l  2003 ,  rebasó  10 ,000  mi l l ones  de  

dó la res .   

 

Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

Diez  y  se is  p royec tos  conc luyeron  su  cons t rucc ión  en  ésa  época .  La  

mayor ía ,  du ran te  e l  segundo  semest re  de l  2003 ,  agregando  245 ,000  

m2 a l  i nven ta r io .   
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Ve in t i sé is  ed i f i c ios  más  tamb ién  es taban  en  ed i f i cac ión  y  sumar ían  

476 ,000  m2 a l  m ismo inven ta r io  a  los  dos  años  s igu ien tes .  Los  

sec to res  con  mayor  ac t i v idad  de  cons t rucc ión  duran te  e l  2003  fueron  

San ta  Fe ,  Per i fé r i co  Sur ,  Lomas y  Bosques .   

 

La  mayor ía  de  d ichas  ed i f i cac iones  fueron  c lase  A+  y  A .  La  ac t i v idad  

de  ven ta  se  inc rementó  l i ge ramente  en  re lac ión  con  la  ac t i v idad  en  

ren ta  (30% vs  70% respec t i vamente ) .  La  ac t i v idad  de l  mercado  se  

inc rementó  duran te  e l  c i c lo ,  has ta  a lcanzar  ce rca  de  300 ,000  m2 de  

espac io  vend ido  y /  o  ren tado .  E l  mayor  porcen ta je  de  la  ac t i v idad  se  

man i fes tó  en  ed i f i c ios  c lase  A+ y  A .  Los  sec to res  que  reg is t ra ron  

mayor  ac t i v idad  en  ren ta  y /o  ven ta  fue ron  Insurgen tes ,  Re fo rma 

Cent ro ,  Per i fé r i co  Sur  y  San ta  Fe .  

 

La  ac t i v idad  de  mercado  generada  por  e l  sec to r  gob ie rno  represen tó  

aprox imadamente  e l  17% de l  to ta l  de  la  ac t i v idad  duran te  2003 .  

 

Polanco  
 

Con t inuaba  la  cons t rucc ión  de l  Corpora t i vo  Por t i ka  Po lanco ,  ub icado  

en  Av .  Camacho,  p rev iéndose  su  conc lus ión  duran te  e l  p r imer  

t r imes t re  de l  2004 ,  lo  cua l  ad ic ionar ía  12 ,500  m2 a l  i nven ta r io  de  

o f i c inas  corpora t i vas .  A  f ina les  de l  2002 ,  se  hab ía  conc lu ido  e l  

p royec to  Corpora t i vo  Newton ,  con  cas i  2 ,700  m2.  

 

Lomas de  Chapul tepec 
 

Se man i fes tó  ac t i v idad  de  mercado  p r inc ipa lmente  den t ro  de  

ed i f i c ios  c lase  A+ y  A ,  ta les  como A l t i va ,  Tor re  de l  Bosque ,  

Esmera lda  I  y  I I  en t re  o t ros .   
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También  se  iden t i f i caba  la  cons t rucc ión  de  Paseo  de  la  Re fo rma 115 ,  

e l  cua l  se  conc lu i r ía  en  e l  segundo t r imes t re  de l  2004 ,  con  25 ,000  

m2.  

 
Bosques de  las  Lomas 
 

Se  conc luyó  la  cons t rucc ión  de l  co rpora t i vo  Arcos  Nor te  C ,  

ad ic ionando  cerca  de  16 ,500  m2 den t ro  de  la  nueva  secc ión  de  

Bosques  de  las  Lomas.  

 
Reforma Centro  
 

Se  conc luyó  la  cons t rucc ión  de  Tor re  Mayor ,  e l  ed i f i c io  más  a l to  de  

La t ino  Amér ica  (225  mts .  de  a l tu ra )  con  77 ,000  m2 de  o f i c inas .  

Con t inuaba  la  cons t rucc ión  de l  Corpora t i vo  222 ,  e l  cua l  invo luc ró  

12 ,500  m2,  es t imando su  conc lus ión  a  f i na les  de l  2004 .   

 

Los  p royec tos  en  cons t rucc ión  en  esa  época ,  e ran  Tor re  Ange l  que  

a l  i gua l  que  e l  P royec to  de  Refo rma 222 ,  una  par te  se r ía  des t inada  a  

o f i c inas  corpora t i vas  y  la  o t ra  a  Hote l  ca tegor ía  Gran  Tur i smo.  

 

Insurgentes  Sur  
 

Se  conc luyeron  t res  p royec tos ,  ad ic ionando  5 ,100  m2.  Los  ed i f i c ios  

en  cons t rucc ión  e ran  Insurgen tes  881  con  21 ,000  m2 y  Bar ranca  de l  

Muer to  con  8 ,700  m2.   

 

Ambos  se  te rminar ían  de  cons t ru i r  den t ro  de l  p r imer  semest re  de l  

2004 .  
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Santa  Fe  
 

Se is  co rpora t i vos  se  te rminaron ,  San ta  Fe  1000  con  8 ,800  m2,  

Corpora t i vo  Acuar io  con  30 ,400  m2,  Corpora t i vo  Magnus  con  23 ,100  

m2,  Corpora t i vo  A icon  con  25 ,800  m2,  Corpora t i vo  Grupo  Rad io  M i l  

con  12 ,100  m2,  sumando en  to ta l  ce rca  de  118 ,000  m2.  

 

S ie te  p royec tos  es taban  en  cons t rucc ión ,  es t imando conc lu i r los  en  e l  

2006  y  ad ic ionar ían  100 ,000  m2.   

 

La  tendenc ia  en  San ta  Fe  duran te  ese  per íodo  con t inuaba  ten iendo  

un  fuer te  impac to  tan to  en  la  tasa  de  desocupac ión  como en  los  

p rec ios  de  ren ta  y  ven ta ,  ta l  como se  aprec iaba  desde  e l  2002 .  

 

San ta  Fe ,  segu ía  cons iderándose  como uno  de  los  sec to res  con  e l  

mayor  número  de  nuevos  p royec tos  en  cons t rucc ión ,  tendenc ia  que  

se  especu laba  con t inuar ía  has ta  e l  2006 .   

 

Ese  fue  e l  mercado ,  con  mayor  ac t i v idad  duran te  e l  pe r íodo  2002  -  

2003 .  

 
Per i fér ico  Sur  
 

Av .  López  Mateos  1950  con  10 ,273  m2 y  Per i fé r i co  Sur  4338  con  

2 ,122  m2 se  sumar ían  a l  mercado  duran te  e l  2003 .   

 

O t ros  dos  p royec tos ,  se  incorpora r ían  duran te  e l  2004 ,  con  22 ,100  

m2 de  o f i c inas .  
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H .2 .8 .  Per íodo 2004  -  2005  
 

Dos  m i l  cua t ro  fue  un  año  de  re tos  en  e l  ámb i to  macroeconómico  de  

nues t ro  pa ís .  Los  p ronós t i cos  de  c rec im ien to  de l  P IB  re f le jan  que  

tuvo  un  impor tan te  inc remento  ese  año  en  comparac ión  con  e l  año  

pasado ,  a lcanzando  4 .1% y  se  esperaba  3 .80% para  e l  2005 .   

 

La  p roducc ión  indus t r ia l  tuvo  una  recuperac ión  impor tan te  y  la  tasa  

de  desempleo  ab ie r to  se  ub icó  en  3 .60% a l  c ie r re  de l  2004 .  

 

E l  fac to r  de  mayor  in f luenc ia  fue  la  desace le rac ión  de  la  economía  

de  los  Es tados  Un idos ,  fac to r  que  d i rec tamente  se  re f le jó  en  una  

reducc ión  en  e l  c rec im ien to  de  nues t ra  economía .  La  in f lac ión  

aumentó  aprox imadamente  1 .3% en  comparac ión  a l  2003 ,  esperando  

4 .50% para  e l  2005 .  

 

La  invers ión  ex t ran je ra  d i rec ta  en  Méx ico  duran te  e l  2004 ,  rebasó  

15 ,000  mi l l ones  de  dó la res ,  la  tendenc ia  duran te  los  ú l t imos  años  

hab ía  re f le jado  que  a l  menos  un  60% de l  to ta l  de  la  invers ión  

ex t ran je ra  en  Méx ico  p roven ía  de  Es tados  Un idos .  S in  embargo ,  ese  

año  fue  la  excepc ión  d isminuyendo  e l  po rcen ta je ,  ya  que  

aprox imadamente  un  45% era  inve rs ión  por  par te  de  España (BBV) .  

 

Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

Du ran te  e l  2004 ,  se  reg is t ró  una  in tensa  ac t i v idad  de  cons t rucc ión  la  

cua l  se  man i fes tó  en  aprox imadamente  15  p royec tos  te rminados  

duran te  e l  año ,  ad ic ionando  180 ,000  m2 a l  i nven ta r io  de  o f i c inas .   
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Por  lo  menos  21  ed i f i c ios  se  encon t raban  en  cons t rucc ión  d icho  año ,  

m ismos  que  sumar ían  aprox imadamente  380 ,000  m2 a l  f i na l i za r  e l  

2006 .  

 

La  ac t i v idad  de  mercado  se  inc rementó  poco  a  poco  duran te  e l  año ,  

a lcanzando  cas i  400 ,000  m2 de  espac io  vend ido  y /o  ren tado .  E l  

mayor  porcen ta je  de  la  ac t i v idad  se  man i fes tó  en  ed i f i c ios  c lase  A+ y  

A .  Los  sec to res  que  reg is t ra ron  mayor  ac t i v idad  en  ren ta  y /o  ven ta  

fueron  Insurgen tes ,  Re fo rma Cent ro ,  Po lanco  y  San ta  Fe .  

 

La  ac t i v idad  de  mercado  generada  por  e l  sec to r  gob ie rno  represen tó  

aprox imadamente  e l  16% de l  to ta l  de  la  ac t i v idad  duran te  2004 .  

 

La  tasa  genera l  de  desocupac ión  ( i nc luyendo  todas  las  c lases)  

d isminuyó  cons iderab lemente  en  comparac ión  a  la  reg is t rada  en  e l  

2003 ,  ub icándose  en  18%.   

 

Polanco  
 

Se  conc luyó  la  cons t rucc ión  de  “Corpora t i vo  Por t i ka  Po lanco”  con  

12 ,500  m2 de  o f i c inas  corpora t i vas ,  e l  cua l  tuvo  una  ráp ida  

absorc ión  con  cas i  e l  100% de  ocupac ión .    

 

Duran te  e l  ú l t imo  t r imes t re  de l  2004 ,  se  te rminó  de  cons t ru i r  e l  

Corpora t i vo  YMCA,  ad ic ionando  a l  mercado  de  o f i c inas  cas i  2 ,300  

m2.  En t re  las  p r inc ipa les  t ransacc iones  de l  año ,  se  encuen t ra  e l  

P royec to  A t r ios .  Cushman &  Wakef ie ld  ce r ró  aprox imadamente  

18 ,000  m2 de  o f i c inas  corpora t i vas .  
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Lomas de  Chapul tepec 
 

Se  te rm inó  la  cons t rucc ión  de  t res  co rpora t i vos  en  Montes  Ura les  

con  8 ,000  m2 de  o f i c inas .   

 

E l  p royec to  Esmera lda  I I I ,  co locó  18 ,000  m2.  Duran te  e l  2005 ,   se  

conc lu i r ía  la  cons t rucc ión  de l  Corpora t i vo  Paseo  de  la  Re fo rma 115 ,  

ad ic ionando  26 ,000  m2 a l  i nven ta r io .  

 

Bosques de  las  Lomas 
 

Só lo  se  repor tó  ac t i v idad  en  e l  Corpora t i vo  Arcos  C y  Arcos  Tor re  1 ,  

ambos  ub icados  en  la  nueva  zona  de  Bosques .  

 

Reforma Centro  
 

La  p r inc ipa l  t ransacc ión  de l  año  fue  e l  p royec to  de  Tor re  HSBC,  con  

una  tasa  de  ocupac ión  de l  100%.   

 

Los  p royec tos  en  cons t rucc ión  e ran  Tor re  L iber tad  con  10 ,000  m2 de  

o f i c inas  corpora t i vas  y  Re fo rma 222  con  18 ,750  m2.  Se  esperaba  su  

conc lus ión  para  e l  2005 .  

 

Insurgentes  Sur  
 

Se  en t regaron  dos  impor tan te  p royec tos  de  o f i c inas ,  ad ic ionando  a l  

i nven ta r io  31 ,600  m2 ( Insurgen tes  881  e  In te lys  Corpora t i vo ) .  En  e l  

pe r íodo  des tacan  cas i  300 ,000  m2 de  o f i c inas  en  e l  Corpora t i vo  

Un ivers idad ,  co r respond iendo  a  o f i c inas  de  Gob ie rno ,  as í  como e l  

c ie r re  de  cas i  5 ,000  m2 de  o f i c ina  para  una  impor tan te  empresa  de  

Ed ic iones  en  e l  ed i f i c io  de  Magda lena  211 .  
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Santa  Fe  
 

Se  te rm inaron  se is  co rpora t i vos ,  en t re  los  cua les  des taca  e l  ed i f i c io  

l l amado Qurv ic  con  22 ,000  m2 y  Wor ld  P laza  con  23 ,300  m2,  

ad ic ionando cerca  de  105 ,200  m2.  

 
Dos p royec tos  se  encon t raban  en  cons t rucc ión ,  m ismos  que  

sumar ían  20 ,000  m2 duran te  e l  2005 .   

 

Es te  sec to r  exper imentó  un  inc remento  impor tan te  en  e l  i nven ta r io  

de  o f i c inas ,  ocupando  cas i  l a  te rce ra  pos ic ión  con  respec to  a l  to ta l  

de l  sec to r  ( inc luyendo  todas  las  c lases) .   

 

Se  des taca  que  en  e l  2001 ,  ten ía  menos  de l  50% de l  inven ta r io  que  

manten ía  en  e l  2004 .   

 

As im ismo,  la  tendenc ia  de  cons t ru i r  nuevos  desar ro l los  con t inuaba  y  

se  p re tend ía  la  ed i f i cac ión  de  inmueb les  con  uso  de  sue lo  m ix to  

donde se  pud ie ran  combinar  espac ios  de  o f i c inas ,  comerc ia l  y  

hab i tac iona l  den t ro  de  un  mismo proyec to .  

 
Per i fér ico  Sur  
 

T res  g randes  ed i f i c ios  se  encon t raban  en  cons t rucc ión ,  los  cua les  

ad ic ionar ían  23 ,300  m2 duran te  e l  2005 .   

 

Las  p r inc ipa les  t ransacc iones  de l  año ,  es tuv ie ron  o r ien tadas  a  la  

ocupac ión  de  espac ios  por  par te  de  o f i c inas  de  Gob ie rno .  
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H .2 .9 .  Per íodo 2005  -  2006  
 

La  ac t i v idad  inmob i l i a r ia  duran te  e l  2005  fue  muy  só l ida ,  empresas  

amer icanas ,  eu ropeas ,  en t re  o t ras ,  s iguen  cons iderando  a  Méx ico  

como un  lugar  v iab le  para  inver t i r  e  inc rementa r  sus  operac iones  

tan to  de  serv ic ios  como de  manufac tu ras .   

 

Los  p ronós t i cos  de l  P IB  ind ican  que  tuvo  un  c rec im ien to  de  3 .1% y  

se  espera  aprox imadamente  3 .3% a l  c ie r re  de l  2006 .  La  p roducc ión  

indus t r ia l  tuvo  una  recuperac ión  impor tan te  y  la  tasa  de  desempleo  

ab ie r to  se  ub icó  en  3 .7% a l  c ie r re  de l  2005 .  La  in f lac ión  reg is t ró  un  

3 .2%,  esperando  que  para  e l  2006  no  rebase  e l  3 .9%.  La  invers ión  

ex t ran je ra  d i rec ta  en  Méx ico  duran te  e l  2005 ,  fue  de  14 ,500  mi l l ones  

de  dó la res ,  reg is t rando  aprox imadamente  un  43% de l  to ta l  po r  par te  

de  Es tados  Un idos .  Cabe  des tacar  que  la  invers ión  ex t ran je ra  se  

mantuvo  en  igua les  c i r cuns tanc ias ,  en  comparac ión  a l  m ismo per íodo  

de l  2004 .  A lgunas  var iab les  macroeconómicas  como e l  t i po  de  

cambio ,  la  ba ja  en  las  tasas  de  in te rés  y  la  in f lac ión  pueden  

favorecer  para  que  e l  pa ís  mantenga  su  es tab i l i dad  económica .  

 

Comportamiento  de l  Mercado Inmobi l ia r io  de  Of ic inas  
 

Du ran te  los  ú l t imos  t res  años ,  e l  mercado  de  o f i c inas  ha  re f le jado  

una  g ran  sobreo fe r ta .  F ina les  de l  2004  y  2005  marcaron  la  pau ta  de  

expec ta t i vas  pos i t i vas  de  recuperac ión  de l  mercado ,  con  la  l l egada  

de  empresas  in te rnac iona les  a  Méx ico ,  as í  como con  nuevos  

ed i f i c ios  para  o f i c inas  que  mues t ran  un  ev iden te  p rogreso  y  

evo luc ión  corpora t i va  en  nues t ro  pa í s ;  ta l  como se  puede  observar  

en  los  p r inc ipa les  sec to res ,  Re fo rma Cent ro ,  Po lanco ,  Lomas Pa lmas  

y  San ta  Fe .  
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Duran te  e l  2005 ,  se  reg is t ró  una  in tensa  ac t i v idad  de  cons t rucc ión ,  

la  cua l  se  man i fes tó  en  aprox imadamente  14  p royec tos   te rm inados  

duran te  e l  año ,  agregando a l rededor  de  219 ,000  m2 a l  i nven ta r io  de  

o f i c inas .  A l  menos  16  ed i f i c ios  se  encuen t ran  ac tua lmente  en  

cons t rucc ión ,  de  los  cua les  se  agregarán  aprox imadamente  285 ,000  

m2 duran te  los  p róx imos  dos  años .  

 

La  ac t i v idad  de  mercado  se  inc rementó  poco  a  poco  duran te  e l  año ,  

a lcanzando cerca  de  450 ,000  m2 de  espac io  vend ido  y /o  ren tado .  E l  

mayor  porcen ta je  de  la  ac t i v idad  se  man i fes tó  en  ed i f i c ios  c lase  A+ y  

A .  Los  sec to res  que  reg is t ra ron  mayor  ac t i v idad  en  ren ta  y /o  ven ta  

fueron  Insurgen tes ,  Re fo rma Cent ro ,  Po lanco  y  San ta  Fe .  

 

La  ac t i v idad  de  mercado  generada  por  e l  sec to r  Gob ie rno  represen tó  

aprox imadamente  e l  16% de l  to ta l  de  la  ac t i v idad  duran te  e l  2005 .   

 

En  rea l idad ,  d icha  ac t i v idad  se  ha  manten ido  cas i  en  los  m ismos  

n ive les  duran te  los  ú l t imos  t res  años ,  deb ido  a  la  ba ja  de  p rec ios ,  

o fe r ta  de  espac ios  de  ca l idad ,  ub icac ión  es t ra tég ica  de  los  

co rpora t i vos ,  as í  como a  las  conces iones  que  a lgunos  

desar ro l ladores  b r indan  a  las  empresas ,  ta les  como per íodos  de  

g rac ia  para  la  adecuac ión  de  espac ios  y  t i empos  de  en t rega  para  

o f i c inas ;  en t re  o t ros .  

 

Los  p rec ios  de  l i s ta  en  ren ta  duran te  2005 ,  se  ub ica ron  en t re  un  15% 

y  un  25% por  a r r iba  de l  p rec io  de  c ie r re ,  p r inc ipa lmente  en  la  zona  

de  San ta  Fe ,  donde  e l  p rec io  de  c ie r re  e ra  mucho  más  ba jo  que  e l  

p rec io  de  sa l ida .   
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E l  p lazo  p romed io  de  a r rendamien to  es  de  5  años ,  re f le jando  una  

con f ianza  moderada  de  las  empresas  en  e l  fu tu ro  económico  de l  pa ís  

y  de  sus  empresas .  

 

Polanco  
 

Con t inúa  en  cons t rucc ión  e l  p royec to  l l amado An ta ra ,  uno  de  los  

p royec tos  más  impor tan tes  de  la  zona ,  de l  cua l  se  espera  una  ráp ida  

absorc ión  de  la  fase  dos  y  t res ,  ya  que  la  fase  uno  p rác t i camente  

es tá  a l  100% de  ocupac ión .  D icho  p royec to  se  te rm inará  de  cons t ru i r  

du ran te  los  p róx imos  dos  años ,  agregando  a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  

cerca  de  93 ,020  m2.  

 

Los  ed i f i c ios  con  mayor  mov im ien to  duran te  e l  año  den t ro  de  es ta  

zona ,  son  Corpora t i vo  YMCA,  ocupándose  a l  100% y  An ta ra  Po lanco  

Fase  I .  

 

Lomas de  Chapul tepec 
 

Se  reg is t ró  una  ac t i v idad  impor tan te  en  cuan to  a  cons t rucc ión  den t ro  

de  es ta  zona ,  ya  que  se  te rminaron  de  cons t ru i r  se is  co rpora t i vos  

para  o f i c inas ,   

 

Corpora t i vo  Mabe,  Corpora t i vo  Pa lmas ,  E-111 ,  Re fo rma 115 ,  en t re  

o t ros ,  ag regando  a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  de  es te  sec to r  

aprox imadamente  91 ,300  m2 de  espac io  para  o f i c inas .  

 

Lomas Pa lmas  es  cons iderado  uno  de  los  p r inc ipa les  sec to res  de  

o f i c inas  que  fo rma par te  de l  cen t ro  de  negoc ios  (CBD)  de  la  C iudad  

de  Méx ico .   
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Duran te  e l  p r imer  t r imes t re  de l  2006 ,  se  ad ic ionaron  a l  pa rque  

inmob i l i a r io  de  o f i c inas  e l  Corpora t i vo  Met ropo l  y  Corpora t i vo  Uv ik ,  

con  26 ,000  m2.  

 

Bosques de  las  Lomas 
 

Du ran te  e l  2005 ,  se  reg is t ró  una  l i ge ra  ac t i v idad  de  mercado ,  en  

comparac ión  con  o t ros  sec to res  de  la  C iudad  de  Méx ico .  Es to  se  

deb ió  p r inc ipa lmente  a  los  Corpora t i vos  ub icados  en  la  ca l le  de  

Bosques  de  Duraznos ,  as í  como den t ro  de  la  nueva  zona  de l  sec to r  

de  Bosques  de  las  Lomas denominada  Con jun to  Arcos .  

 

En  la  ac t i v idad  de  cons t rucc ión ,  se  te rminó  e l  co rpora t i vo  

denominado  Rotonda ,  agregando a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  de  es te  

sec to r  aprox imadamente  18 ,000  m2.  Ac tua lmente  se  encuen t ra  en  

cons t rucc ión  e l  Corpora t i vo  Arcos  Nor te  D ,  e l  cua l  tendrá  ce rca  de  

13 ,300  m2 de  espac io  para  o f i c inas .  

 

Reforma Centro  
 

Se  reg is t ró  una  impor tan te  ac t i v idad  en  cons t rucc ión  duran te  e l  

2005 ,  ya  que  se  te rminó  la  cons t rucc ión  de l  Corpora t i vo  HSBC,  

agregando a l  i nven ta r io  de  o f i c inas  de  es ta  zona  cerca  de  40 ,000  

m2.   

 

Ac tua lmente  en  ed i f i cac ión  se  encuen t ran ,  a l  menos  dos  p royec tos ,  

Tor re  L iber tad ,  e l  cua l  tendrá  aprox imadamente  10 ,000  m2 de  

o f i c inas  corpora t i vas  y  Re fo rma 222  con  22 ,000  m2 de  espac io  para  

o f i c inas .  D ichos  p royec tos  se  te rminarán  de  cons t ru i r  a  f i na les  de l  

2006 .  
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Re fo rma Cent ro ,  con t inúa  s iendo  uno  de  los  p r inc ipa les  cen t ros  de  

negoc io  (CBD)  de  la  C iudad  de  Méx ico ,  cons iderado  den t ro  de  los  

sec to res  con  mayor  ac t i v idad  de  mercado  duran te  e l  2005 ,  

p r inc ipa lmente  en  Tor re  Mayor ,  l a  cua l  se  encuen t ra  ac tua lmente  

cas i  a l  100% de  ocupac ión .  

 

Insurgentes  Sur  
 

En  es ta  zona  se  reg is t ró  una  impor tan te  ac t i v idad  de  mercado ,  

s iendo  e l  sec to r  que  más  mov im ien to  tuvo  duran te  2005 .  Una  de  las  

p r inc ipa les  t ransacc iones  que  podemos  menc ionar  es  e l  c ie r re  de  

22 ,000  m2 en  e l  Corpora t i vo  l l amado Tor re  O,  co r respond ien te  a  

o f i c inas  de  Gob ie rno .  Ac tua lmente  es tán  en  cons t rucc ión  a l  menos  

dos  ed i f i c ios  den t ro  de  es te  sec to r ,  l os  cua les  ad ic ionarán  cerca  de  

60 ,000  m2 de  espac ios  para  o f i c inas .  

 

Santa  Fe  
 

Du ran te  2005 ,  se  te rminaron  t res  co rpora t i vos  P laza  de l  Parque ,  

Tor re  B lanca  y  Corpora t i vo  Of f i ce  Depo t ,  ag regando  a l  i nven ta r io  de  

o f i c inas  cerca  de  38 ,000  m2.  

 

San ta  Fe  tuvo  una  ac t i v idad  de  mercado  impor tan te  duran te  e l  2005 ,  

a lgunos  de  los  ed i f i c ios  con  mayor  absorc ión  son  P laza  de l  Parque ,  

donde  ac tua lmente  es tán  ub icadas  las  o f i c inas  corpora t i vas  de  

Nok ia ,  Ac t inver ,  Tech in t  y  DHL.  Por  su  par te ,  Tor re  Acuar io ,  se  

absorb ió  a l  100% quedando ub icados  Avan te l ,  Mode lo ,  SCA,  en t re  

o t ros  inqu i l i nos .  
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A  la  fecha ,  só lo  un  ed i f i c io  se  encuen t ra  en  cons t rucc ión  den t ro  de  

es ta  zona ,  e l  Corpora t i vo  l l amado  Eurocen te r ,  e l  cua l  agregará  a l  

i nven ta r io  de  o f i c inas  en  es te  sec to r  aprox imadamente  12 ,000  m2 

duran te  e l  2006 .  La  tendenc ia  a  la  cons t rucc ión  de  corpora t i vos  de  

o f i c inas  den t ro  de  San ta  Fe ,  ha  d isminu ido  no tab lemente  en  

comparac ión  a  los  ú l t imos  t res  años ,  ya  que  ac tua lmente  ex is ten  

o t ros  t i pos  de  cons t rucc ión  que  no  son  p rec isamente  de  o f i c inas  s ino  

de  p royec tos  con  uso  de  sue lo  hab i tac iona l  y  comerc ia l  den t ro  de  un  

mismo desar ro l lo .   

 

Un  e jemp lo  c la ro  es  e l  p royec to  l l amado C i ty  San ta  Fe ,  e l  cua l  

tendrá  12  to r res  de  depar tamentos ,  con  á reas  comerc ia les  y  

rec rea t i vas .  D icho  p royec to  es ta rá  d iv id ido  en  t res  fases  de  

cons t rucc ión  duran te  los  p róx imos  cua t ro  años .  

 

San ta  Fe  es  cons iderado  ac tua lmente  e l  sec to r  con  e l  mayor  

inven ta r io  de  o f i c inas  c lase  A+  y  A ,  ocupando cas i  l a  te rcera  

pos ic ión  de l  to ta l  de  inven ta r io  de  o f i c inas  en  met ros  cuadrados  en  

la  C iudad  de  Méx ico  ( inc luyendo  todas  las  c lases ) ,  a  comparac ión  de  

t res  años  a t rás ,  cuando  ten ía  menos  de l  50% de l  inven ta r io  con  e l  

que  cuen ta  hoy  en  d ía .  

 

Per i fér ico  Sur  
 

Ac tua lmente ,  Tor re  P la t inum se  encuen t ra  en  cons t rucc ión ,  

ad ic ionando  4 ,900  m2,  duran te  e l  p r imer  t r imes t re  de l  2006 .  D icho  

sec to r  tuvo  una  l i ge ra  ac t i v idad  de  mercado  duran te  e l  2005 ,  

manten iendo  cas i  e l  m imo n ive l  que  e l  año  an te r io r .  
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I .   Proyecc ión de  Crec imiento de  Mercado Santa  Fe  vs  
Pr inc ipa les  Mercados Corporat ivos  Compet idores .  
 
En e l  mercado  corpora t i vo  la  mayo r ía  de  las  operac iones  que  se  han  

rea l i zado  en  los  ú l t imos  t res  años  y  que  por  lo  tan to  se  p revén  para  

los  p róx imos  c inco  años  son  de  ren ta ,  además de  que  un  g ran  

número  de  p rop ie ta r ios  mues t ran  poco  in te rés  en  cer ra r  

t ransacc iones  en  ven ta .  

 
Cont inuará  la  tendenc ia  a  la  comb inac ión  de  espac ios  de  o f i c inas  

(usos  mix tos ) ,  comerc ia les  y  hab i tac iona les  den t ro  de  un  mismo 

desar ro l lo .  Inc luso ,  para  a lgunos  desar ro l ladores  que  de jó  de  ser  

a t rac t i vo  e l  mercado  de  o f i c inas ,  es tán  reor ien tando  sus  recursos  a  

la  cons t rucc ión  de  v iv ienda ;  negoc io  que  hoy  en  d ía  les  red i tua rá  

más  que  e l  mercado  de  o f i c inas  deb ido  a  los  ba jos  p rec ios  de  ren tas .  

 

La  ub icac ión  es t ra tég ica  para  los  co rpora t i vos  de  empresas  

nac iona les  e  in te rnac iona les ,  con t inúa  s iendo  par te  p r imord ia l  y  su  

tendenc ia  es  a  concen t ra rse  den t ro  de  las  zonas  cor respond ien tes  a  

los  Cent ros  de  Negoc ios ,  ub icados  den t ro  de  los  Sec to res  Lomas 

Pa lmas  y  Po lanco  que  suman como bene f i c ios  además de  las  

ca rac te r ís t i cas  de  su  ub icac ión ,  imagen corpora t i va  y  se rv ic ios  

p roporc ionados .  

 

En  la  zona  de  San ta  Fe ,  además de los  inconven ien tes  ana l i zados  en  

los  rubros  de  in f raes t ruc tu ra  y  equ ipamien to ,  cabe  des tacar  la  

insu f i c ienc ia  de  g randes  ex tens iones  des t inadas  a  espac ios  para  

ed i f i c ios  co rpora t i vos .  
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Además  de  todo  lo  expues to ,  ex is te  e l  fac to r  de  sobreo fe r ta  de  

o f i c inas  que  se  ha  manten ido  en  los  ú l t imos  años ,  razón  por  la  cua l  

no  se  iden t i f i ca  un  c rec im ien to  en  es te  t i po  de  espac ios  en  la  zona  

de  Santa  Fe ,  donde  regu lac iones  o f i c ia les  han  mod i f i cado  

rec ien temente  su  p rograma parc ia l  de  desar ro l lo  u rbano ;  

favorec iendo  p r inc ipa lmente  usos  y  dens idades  hab i tac iona les  

(enero  de  2005)  a l  pe rmi t i r  l a  ed i f i cac ión  de  has ta  50  v iv iendas  por  

hec tá rea  con  una  un idad  mín ima de  100 .00  m2 y  máx imo has ta  8 ,500  

m2 de  cons t rucc ión .  

 

Cons iderando  lo  an te r io r ,  es  c la ro  que  e l  máx imo c rec im ien to  

p royec tado  para  la  zona  de  San ta  Fe  será  e l  hab i tac iona l  y  que  ha  

d isminu ido  cons iderab lemente  e l  i n te rés  de  los  desar ro l ladores  por  

la  ed i f i cac ión  de  espac ios  co rpora t i vos .   

 

Es ta  s i tuac ión  der i va  en  que  los  inmueb les  aún  no  ocupados ,  deban  

o f recer  a t rac t i vos  para  se r  ren tados  y  even tua lmente  t rans fo rmarse  

en  inmueb les  ve rsá t i l es  que  no  demanden a l tos  cos tos  de  ins ta lac ión  

para  qu ien  desee  ocupar los .  

 

Además,  las  super f i c ies  de  a l to  met ra je  con  las  cua les  surg ie ron  los  

p r imeros  ed i f i c ios  co rpora t i vos  de  la  loca l idad ,  p rác t i camente  han  

s ido  ocupados  y  las  cond ic iones  que  en  es te  ámb i to  requ ie ren  

g randes  f i rmas  nac iona les  y  ex t ran je ras  tamb ién  con t r ibuye  a  que  

reor ien ten  la  búsqueda de  o f i c inas  a  o t ros  Cent ros  de  Negoc ios ;  que  

además b r inden  mayores  ven ta jas  a  la  p lan ta  p roduc t i va  en  cuan to  a  

la  su f i c ienc ia  de  una  red  de  serv ic ios  ( t ranspor te ,  v ia l idad ,  

a l imen tac ión ,  segur idad ,  e tc ) .  
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J .   Acc iones Emprendidas  por  e l  Gobierno de  la  C iudad.  
 
La zona  de  Santa  Fe  rec ib i rá  330  mi l l ones  de  pesos  por  par te  de l  

gob ie rno  de l  D is t r i to  Federa l  pa ra  comp le ta r  la  in f raes t ruc tu ra  que  

fa l ta  en  la  zona ,  te rm inar  la  cons t rucc ión  de  una  p lan ta  de  

t ra tamien to  de  agua ,  me jo ra r  su  a lumbrado  púb l i co  y  garan t i za r  e l  

abas tec im ien to  de  agua  po tab le .   

 

La  invers ión  en  In f raes t ruc tu ra  H id ráu l i ca  (S is tema de  Aguas  de  la  

C iudad  de  Méx ico ) ,  i nvo luc ra  los  s igu ien tes  concep tos :  

 
C o n c e p t o  C o s t o  ( m i l l o n e s ) I n i c i o  T é r m i n o  

    

A g u a  P o t a b l e  1 4 . 5 M a y o  2 0 0 5  S e p t i e m b r e  2 0 0 7  

A g u a  T r a t a d a  1 7 . 0 F e b r e r o  2 0 0 6  D i c i e m b r e  2 0 0 6  

D r e n a j e  S a n i t a r i o  8 . 0 J u l i o  2 0 0 5  S e p t i e m b r e  2 0 0 6  

D r e n a j e  P l u v i a l  6 . 0 F e b r e r o  2 0 0 6  S e p t i e m b r e  2 0 0 7  

P l a n t a  d e  T r a t a m i e n t o  5 2 . 4 M a y o  2 0 0 5  S e p t i e m b r e  2 0 0 7  
    

S u b - T o t a l :  9 7 . 9   

 

En  lo  que  cor responde a  las  obras  de  In f raes t ruc tu ra  E léc t r i ca  

(D i recc ión  Genera l  de  Serv ic ios  Urbanos) ,  l os  rubros  invo luc rados  

son  los  s igu ien tes :  
C o n c e p t o  C o s t o  ( m i l l o n e s ) I n i c i o  T é r m i n o  

    

A l u m b r a d o  P ú b l i c o  1 . 0 J u l i o  2 0 0 5  O c t u b r e  2 0 0 5  

A l t a  T e n s i ó n  5 . 0 J u l i o  2 0 0 5  O c t u b r e  2 0 0 6  

S u b e s t a c i ó n  *  2 2 6 . 5   
    

S u b - T o t a l :  2 3 2 . 5   
    

T o t a l :  3 3 0 . 4   
 
*  C o n  d u r a c i ó n  d e  4  a ñ o s ,  a  i n i c i a r s e  u n a  v e z  q u e  s e  f i r m e  e l  c o n v e n i o  e n t r e  e l  G D F  y  L u z  y  F u e r z a  d e l  C e n t r o .  
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K.  Glosar io .  
 

Mercado:  
Area  geográ f i ca  de  demanda con  una  can t idad  s ign i f i ca t i va  de  

ed i f i c ios  con  espac io  d ispon ib le .  

 

Sector :  
Area  p roduc to  de  la  d iv i s ión  de l  mercado ,  ca rac te r i zado  por  una  

acumulac ión  de  ed i f i c ios ,  genera lmente  enmarcado  por  a r te r ias .  

 

Inventar io :  
Inc luye  todos  los  ed i f i c ios  compet i t i vos  loca l i zados  en  un  mercado  o  

sec to r .  No  se  inc luyen  los  ed i f i c ios  de  gob ie rno ,  c l ín i cas  u  

hosp i ta les ,  n i  l os  ed i f i c ios  cuyo  ún ico  usuar io  es  e l  p rop ie ta r io  de l  

m ismo.  

 

Edi f ic io  Compet i t ivo:  
Para  f ines  de  es tad ís t i cas ,  se  cons idera  como ed i f i c io  compet i t i vo  

aque l  que  cuen ta  con  más  de  1 ,000  m2 ú t i l es  y  se  encuen t ra  ub icado  

en  a lguno  de  los  sec to res  de  un  mercado .  

 

En Construcc ión:  
Se t ra ta  de  p royec tos  que  se  encuen t ran  en  d is t in tas  e tapas  de  

ed i f i cac ión ,  s in  ce r t i f i cado  de  te rminac ión  de  obra .  

 

Proyectos:  
Edi f i c ios  en  e tapas  de  p laneac ión ,  con  un  p royec to  e jecu t i vo  

de f in ido ,  pero  s in  obra  en  p roceso .  
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Tasa de  Desocupación:  
Espac io  d ispon ib le  cons iderado  en  un  mercado  de te rminado ,  d iv id ido  

en t re  e l  i nven ta r io  to ta l .  

 

Act iv idad de  mercado:  
Cant idad  de  super f i c ie  ren tada  y /o  vend ida  en  un  per íodo  

de te rminado .  

 

Centro  de  Negocios:  
Zona geográ f i ca  de  una  en t idad  que  de l im i ta  la  agrupac ión  de  

ed i f i c ios  con  un  repor te  de  ac t i v idad  corpora t i va  o  empresar ia l  

i n tensa .  

 

Abrev ia turas:  
*   Met ros         m  

*   Met ros  Cuadrados       m2 

*   Met ros  Cuadrados  a l  Mes     m2/mes  

*   Dó la res         USD$ 

*   P roduc to  In te rno  Bru to      P IB    

*   Cen t ro  de  Negoc ios      CN 

 

Clas i f icac ión de  Edi f ic ios:  
Cons iderando  d iversos  aspec tos  re lac ionados  con  la  loca l i zac ión  de  

los  ed i f i c ios ,  sus  ins ta lac iones ,  se rv ic ios  para  e l  usuar io ,  s i s temas  

con t ra  incend io ,  segur idad  y  es tac ionamien to ,  los  ed i f i c ios  

ana l i zados  se  c las i f i can  para  e fec tos  de  la  p resen te  Tes ina ;  en  A+,  

A ,  B  y  C .  
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A+ A B C

Localización

Zona de negocios y oficinas *** ** * *
Alimentación (restaurants) ** *** *** ***
Servicios (Bancos) *** *** *** ***
Transporte Público *** *** *** ***

Instalaciones

Elevador de alta velocidad ***
Número de elevadores > 3 < 3 < 2 < 2
Elevadores ejecutivos ***
Elevador de servicios *** *

Aire Acondicionado *** ** *
Ventilación con aire lavado ** *
Ventilación natural * ** ***
Calefacción *** **
Fachada ***

Servicio de fibra óptica *** **
Comunicación vía satélite *** *

Control de iluminación automático *** **
Planta de emergencia *** ***

Servicios para el usuario

Bodega en estacionamiento o similar *** *** *
Baños para discapacitados *** *** ** *
Helipuerto *** **

Sistemas contra Incendio

Detectores de humo *** ** *
Rociadores *** ** *

Seguridad

Circuito cerrado de TV *** *** ** *
Seguridad 24 hrs *** *** *** ***

Estacionamiento / Parking

Cajones de estacionamiento / m2 1 / 30 1 / 40 1 / 60 1 / 80

*    Algunos edificios
**   La mayoría de los edificios
***  Todos los edificios

Nota: Edificios considerados inteligentes se incluyen en la clasificación A+

Criterio de Clasificación: Cushman & Wakefield

Criterios de Clasificación de Edificios
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K .  B ib l iograf ía .  
 
Anál is is  de  Mercados Inmobi l ia r ios  e fectuados por :  
*   Jones  Lang  LaSa l le .  

*   Cushman &  Wakef ie ld .  

*   CB R ichard  E l l i s .  

*   Co l l i e r s  In te rna t iona l .  

 

Gaceta  Of ic ia l  de l  D is t r i to  Federa l  (3  de  Enero  de  2005) :  
*   P rograma Parc ia l  de  Desar ro l lo  Urbano  de  la  Zona  de  San ta  Fe,  

De legac ión  A lva ro  Obregón .  

 

Convenios  de  Concer tac ión entre  e l  Gobierno de l  DF y  la  
Asociac ión de  Colonos de  Santa  Fe:  
*   P r imer  conven io :  

Invers ión  en  obras  de  in f raes t ruc tu ra  h id ráu l i ca  y  e léc t r i ca .  

*   Segundo conven io :  

Mod i f i cac ión  a l  p rograma parc ia l  de  San ta  Fe .   

*   Tercer  conven io :  

Para  rea l i za r  apor tac iones  de  recursos  a l  F ide icomiso ,  para  la  

rea l i zac ión  de  obras  de  u rban izac ión  y  manten im ien to .  

 

Diversas  Publ icac iones:  
*   Méx ico ,  Banco  de  Datos .  (Per íodo  1996  a  2006) .  

*   Rea l  Es ta te .  La  Guía  Inmob i l i a r ia  de  Méx ico .  (Marke t  &  L i fes ty le ) .  

   (Per íodos  2005  y  2006) .  
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L.   Tablas  y  Gráf icas .  
 

Año Metros Cuadrados
1996 214,834
1997 263,706
1998 280,182
1999 322,819
2000 268,030
2001 334,416
2002 300,000
2003 285,000
2004 355,000
2005 450,000

2006 * 330,000

* Estimado para el Período

(Todas las clases)

Año Metros Cuadrados
1996 3,275,372
1997 3,417,375
1998 3,613,820
1999 3,737,771
2000 3,889,634
2001 4,078,355
2002 4,357,048
2003 4,850,000
2004 5,100,000
2005 5,515,000

2006 * 5,700,000

* Estimado para el Período

Espacios de Oficina Rentados y/o Vendidos 1996 - 2006*

Inventario de Oficinas en la Ciudad de México por Año 1996 - 2006*
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M.    Tablas  y  Gráf icas . . .  
 

Año Clase A+ Clase A
1996 $36.00 $28.42
1997 $29.00 $24.71
1998 $30.42 $22.14
1999 $29.57 $23.48
2000 $28.72 $25.15
2001 $27.78 $24.38
2002 $24.00 $20.00
2003 $22.00 $19.00
2004 $24.00 $21.00
2005 $24.00 $20.40

2006 * $24.20 $20.50

* Precios Estimados

Año En Construcción Terminados
1996
1997
1998 469,874 217,938
1999 362,592 196,899
2000 353,015 95,056
2001 630,963 158,986
2002 490,000 225,000
2003 476,532 245,000
2004 370,000 248,000
2005 285,000 220,000

2006* 290,000 210,000

* Metros Cuadrados Proyectados

Precios de Lista Promedio de Renta por Año 1996 - 2006*

Actividad en Construcción en la Ciudad de México 1996 - 2006*
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M .  Tablas  y  Gráf icas . . .  
 

Clase A+ y A Clase B Todas las Clases
Polanco $21.77 $17.25 $18.80
Lomas de Chapultepec $25.70 $21.00 $22.48
Bosques de las Lomas $21.80 $16.00 $19.92
Reforma $25.00 $16.00 $18.38
Insurgentes Sur $21.25 $16.00 $17.00
Santa Fe $20.75 $14.00 $18.50
Perisur $16.67 $13.22 $13.46

Polanco 17
Lomas de Chapultepec 15
Bosques de las Lomas 12
Reforma 16
Insurgentes Sur 20
Santa Fe * 11
Perisur 9

100

Incluye todas las clases

Precios Promedio de Renta por Sector en la Ciudad de México (al cierre del 2005)

% de Inventario de Oficinas por Sector en la Ciudad de México (al cierre del 2005)
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M .   Tablas  y  Gráf icas . . .  
 

USA Total
1996 5,163 7,662
1997 7,242 11,813
1998 5,033 7,612
1999 6,635 11,965
2000 9,851 12,452
2001 17,508 25,000
2002 8,400 14,000
2003 7,100 10,800
2004 6,900 15,500
2005 6,300 14,500
2006

Año Inflación Crecimiento PIB Desempleo
1996 27.70% 5.10% 4.10%
1997 15.70% 6.80% 3.70%
1998 18.60% 4.80% 3.20%
1999 12.20% 3.70% 2.80%
2000 9.00% 6.90% 2.21%
2001 4.40% 0.30% 2.84%
2002 5.70% 1.70% 2.70%
2003 4.00% 1.20% 3.20%
2004 5.30% 4.10% 3.90%
2005 3.33% 3.10% 3.60%

2006* 3.64% 4.10% 3.40%

*  Proyección Estimada

Inversión Extranjera Directa en México (millones de dólares)

Indicadores Económicos 1996 - 2006*
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N.   Anexo Fotográf ico .  
 

Centro  de  Negocios  Polanco 
 

                                                            

Proyecto  
 

Antara - Polanco 
 

Fase 1 

 

 

 

 

     

Ocupación al 
100% 

 
(Etapas 2 y 3 en 

construcción) 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Polanco 
 

 

                

Proyecto  
 

Palacio de Hierro 
 

(Concluido en 1997) 

                       

 

Uno de los principales 
Corporativos de la 

zona con 10,000 m2 
de espacio, ocupado 

por los 
desarrolladores del 

proyecto 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Lomas de  Chapul tepec  
 

                    

 
 
 
 

Proyecto - Torre 
Picaso 

 

 

 
 
 
 

Proyecto - Corporativo 
Mabe 

 
 

10                     D i a g n ó s t i c o  d e l  M e r c a d o  I n m o b i l i a r i o  d e  O f i c i n a s  e n   
S a n t a  F e ,  C i u d a d  d e  M é x i c o .  



 
 
 
 
 

N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Lomas de  Chapul tepec  
 

 

 
 
 
 

Proyecto - Palmas 
405 

 

 

 
 
 
 

Proyecto - Torre 
Optima 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Bosques de  las  Lomas 
 

 

 

 
 
 
 

Proyecto - Corporativo 
Arcos I 

 
 

 

 
 
 
 

Proyecto - Corporativo 
Arcos II 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Bosques de  las  Lomas 
 

 

 
 
 
 

Edificios localizados 
en la nueva zona de 

Bosques (Parque 
Duraznos) 

 

 

 

 
 
 
 

Edificios localizados 
en la nueva zona de 

Bosques (Parque 
Duraznos) 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
Centro  de  Negocios  Reforma Centro  

 

 

Proyecto - Torre 
Mayor 

 

Proyecto - Corporativo 
HSBC 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Reforma Centro  
 

 

Edificio de la Bolsa 
Mexicana de Valores  

 

 

Proyecto - Corporativo 
Avantel 
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Centro  de  Negocios  Insurgentes  Sur  
 

 

Proyecto - World 
Trade Center 

 

 

Proyecto - Centro 
Insurgentes 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Insurgentes  Sur  
 

 

En este Centro de 
Negocios, el sector 

Corporativo es donde 
registra uno de los 

más altos niveles de 
actividad 

 

 

El sector Gobierno, ha 
ocupado durante los 
últimos cuatro años, 
edificios corporativos 

de reciente edificación 
en esta zona de la 

ciudad 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Santa  Fe  
 

 

 
 
 

Zona de desarrollo reciente 
2004 - 2006. Zona 

Comercial, Habitacional y 
de Oficinas. (Corporativos 

Telefónica, Banorte, 
Pearson, entre otros) 

 

 

 

 
 
 
 

Zona de desarrollo 2000 - 
2005. Zona Hotelera, 

Comercial y de Oficinas  
(Corporativos German Center, 

3m, BMW, Sony, 
Banorte, Avantel, entre otros). 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Santa  Fe  
 
 

 

 
 

Centro de Ciudad de Santa 
Fe (Período de Desarrollo 

1998 - 2006) 

 

 

 

 

Centro de Ciudad de Santa 
Fe. Zona Comercial, 

Habitacional y de Oficinas 
(Corporativos Nokia, Casa 
Cuervo, Ford, Mercedes 

Benz, entre otros). 
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N.   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Santa  Fe  
 

 

Zona de primera etapa de 
desarrollo eminentemente 
Corporativa (1996 - 2000). 
 

 

 

 

 

Zona Escolar, Habitacional 
y de Oficinas, con 

modificaciones recientes 
en su plan parcial de 

desarrollo urbano. 
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Centro  de  Negocios  Santa  Fe  
 

 

Proyecto - Edificio Hewlett 
Packard 

 

 

 

 

Proyecto - Plaza Reforma 

 
 

21                     D i a g n ó s t i c o  d e l  M e r c a d o  I n m o b i l i a r i o  d e  O f i c i n a s  e n   
S a n t a  F e ,  C i u d a d  d e  M é x i c o .  



 
 
 
 
 

 
N .   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Per i fér ico  Sur  
 

 

Proyecto - Corporativo 
Zafiro 

 

 

El perímetro de Perisur, 
involucra importante 

actividad de mercado en el 
ámbito Comercial y de 
Oficinas Corporativas. 
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N .   Anexo Fotográf ico . . .  
 

Centro  de  Negocios  Per i fér ico  Sur  
 

 

El sector Gobierno ha 
efectuado importantes 

transacciones inmobiliarias 
durante los últimos dos 

años 

 
 
 

 

Después de Santa Fe, este 
Centro de Negocios ha 

registrado los precios de 
renta más bajos al cierre 
del 2005, debido al alto 
metraje disponible en la 

zona 
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O .   Conclus iones .  
 

Los  Cent ros  de  Negoc io  ana l i zados  en  la  p resen te  Tes ina  e  

iden t i f i cados  como loca l idades  a l tamente  ren tab les  para  e l  

es tab lec im ien to  de  Corpora t i vos ,  han  generado  e l  fenómeno de  la  

sobreo fe r ta  desde  hace  más  de  c inco  años .  Ad ic ionar  a  los  

p r inc ipa les  Cent ros  de  Negoc io  de  la  C iudad  de  Méx ico ,  un  mercado  

como Santa  Fe  ha  d is to rs ionando  los  índ ices  de  p rec ios  de  

ren ta /ven ta  en  lo  re la t i vo  a  espac ios  para  o f i c inas  como Po lanco ,  

Lomas  de  Chapu l tepec ,  Bosques  de  las  Lomas ,  Re fo rma,  Insurgen tes  

y  Per i fé r i co  Sur .  

 

La  razón  fundamenta l  es  que  San ta  Fe  y  sus  g randes  ed i f i c ios  

hab i tac iona les  y  de  o f i c inas  con fo rman una  c iudad  den t ro  de  una  

macroc iudad ,  s i tuac ión  que  no  se  observa  en  e l  res to  de  los  Cent ros  

menc ionados  pero  que  s in  duda  a fec ta  sus  n ive les  de  demanda y  

ocupac ión ;  p rop ic iando  una  var iac ión  en  los  va lo res  de  la  zona  que  

no  mant iene  en  muchos  casos  re lac ión  d i rec ta  con  e l  n i ve l  de  

equ ipamien to  y  se rv ic ios  de  los  que  se  ha  abas tec ido .  

 

E l  c rec im ien to  s in  f reno  de  p royec tos  hab i tac iona les  que  para  e l  

2012  dup l i ca rá  e l  número  de  fami l ias  que  hoy  hab i tan  la  zona  

(4 ,500) ,  l os  inacces ib les  y  l im i tados  espac ios  des t inados  para  la  

a l imentac ión  de  los  t raba jadores ,  las  insu f i c ien tes  v ías  de  

comun icac ión  para  acceder  o  de ja r  e l  pe r ímet ro  de  San ta  Fe ,  las  

de f i c ienc ias  iden t i f i cadas  en  las  á reas  de  es tac ionamien to  de  los  

co rpora t i vos  que  hoy  agrupan  más  de  3 ,000  emp leados  por  

inmueb le ;  no  parecen  ser  las  me jo res  cond ic iones  para  que  ex is ta  

in te rés  tan  só lo  por  reub ica r  espac ios  co rpora t i vos  en  esa  zona .  

1                     D i a g n ó s t i c o  d e l  M e r c a d o  I n m o b i l i a r i o  d e  O f i c i n a s  e n   
S a n t a  F e ,  C i u d a d  d e  M é x i c o .  



 
 
 
 
 

 

Los  parámet ros  de  ren ta  o f rec idos  duran te  e l  ú l t imo  año  en  la  zona ,  

conv ie r ten  a  San ta  Fe  en  e l  segundo  mercado  más  ba jo  de  la  C iudad  

y  además hay  que  cons idera r  que  los  g randes  empresar ios  deben  

p rocura r  e l  pago  de  mayores  impues tos  para  las  obras  y  se rv ic ios  

que  demanda es te  cen t ro  u rbano ;  cond ic ión  que  no  se  observa  para  

e l  es tab lec im ien to  de  o t ros  inve rs ion is tas  en  cua lqu ie ra  de  los  

Cent ros  de  Negoc io  ana l i zados  en  la  p resen te  Tes ina .  

 

La  rea l idad  es  que  para  so luc ionar  la  p rob lemát i ca  u rbana  que  v ive  

la  zona ,  hay  que  reconocer  más  en  la  toma de  dec is iones  la  

par t i c ipac ión  de  la  Asoc iac ión  de  Co lonos  que  de l  p rop io  Gob ie rno ,  

donde  e l  mode lo  de  ges t ión  imp lementado  por  la  p r imera  ha  

permi t ido  la  con t inu idad  de  muchas  obras  de  in f raes t ruc tu ra  

H id ráu l i ca  y  E léc t r i ca  p r inc ipa lmente .   

 

Pero  cuando los  recursos  resu l ten  ser  insu f i c ien tes  no  só lo  para  la  

conc lus ión ,  s ino  para  e l  manten im ien to  de  és tas  y  la  cuo ta  que  los  

empresar ios  deban  apor ta r  para  permanecer  en  la  zona  se  

inc remente ;  e l  e fec to  se rá  con t ra r io  a l  i n te rés  que  los  mot i vó  para  

es tab lecerse  en  San ta  Fe .  

 

Cons iderando  lo  an te r io r ,  l as  ins t i tuc iones  de  c réd i to  deben  f inanc ia r  

con  reservas  cua lqu ie r  invers ión  en  la  zona  en  func ión  a  los  a l tos  

n ive les  de  r iesgo  que  en  e l  co r to  p lazo  se  pueden generar  der i vados  

de  una  burbu ja  especu la t i va  de  va lo res ,  que  no  guarda  equ i l i b r io  con  

las  l im i tac iones  u rbanas  de l  lugar ;  cuya  dens i f i cac ión  en  los  n ive les  

de  pob lac ión  res iden te ,  l abora l  y  es tud ian t i l  es t rangu la  los  serv ic ios  

con  los  que  cuen ta .  

2                     D i a g n ó s t i c o  d e l  M e r c a d o  I n m o b i l i a r i o  d e  O f i c i n a s  e n   
S a n t a  F e ,  C i u d a d  d e  M é x i c o .  
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