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[ Introduccion.

La concentracién de distintas funciones y actividades bajo la
misma estructura, ha permitido plantear de nuevo
soluciones para atender las demandas y poder activar los
edificios, sus usos y el contexto sobre el que se desplantan.

Antiguamente las comunidades eran reducidas y la mayor
parte de las actividades de la poblacién se concentraban en
un solo sitio: trabajo, vivienda, comercio, educacion vy
entretenimiento; e incluso la gente podia desplazarse a pie.
La distincién de espacios o actividades era casi nula, a no ser
por el género hombre/mujer.

Esto fue dando lugar a lo que se puede llamar Ia
superposicién o anexion de espacios y construcciones; esto
en vez de aislar permitio ir llenando huecos y generar lo que
hoy conocemos como traza urbana, logrando tener asi una
Unica identidad y de constante crecimiento.

Sin embargo con el paso de los afios, la poblaciéon se ha
duplicado y la demanda de nuevos espacios ha generado un
cambio poco positivo en la habitabilidad de las ciudades.
Autoconstrucciones o edificaciones mal planteadas han
generado un cambio sino cadtico poco positivo al interior de
la ciudad, esto sumado con la contaminacion visual, auditiva,
ambiental y desmedido uso de recursos no renovables, han
puesto a pensar nuevas estrategias para contrarrestar estos
cambios y mejorar las condiciones de habitabilidad.

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3




Il Presentacion del Tema

La idea de un Edificio de Usos Mixtos parte de lo que se ha
visto a lo largo de la historia; la densidad de poblacién, la
bdsqueda de nuevos lugares de vivienda, trabajo, deporte,
ocio, educacion; el desmedido e incontrolado sentido de
la dignidad
habitacional, el precio del suelo, y muy en particular de la

construccion de edificios que encarecen
superposicién de funciones en donde se han visto castigadas
muchas de las construcciones que han tenido que adaptarse
de manera muy precaria para los diferentes usos y poder
atender la demanda diaria de millones de habitantes locales
y fordneos que alberga la Ciudad de México, y siendo uso de
estudio la Delegacion Cuauhtémoc en donde el giro de
comercio, oficinas y vivienda atraen un gran nimero de
poblacién flotante.

Comercio

(A '

Oficinas

—

El presente proyecto tiene como fin el crear una alternativa
en donde se retoma la combinacion del desarrollo publico y
privado en un mismo sitio, en donde se promueva la

e

interaccion de los distintos usos urbanos, dando una
alternativa de aprovechamiento en el uso de suelo y
movilidad al mismo tiempo, integrando asi: Oficinas,
Comercio y Espacios Abiertos de uso publico; sumando
ademas el uso de tecnologias limpias que lleven a la creacién
de un edificio sustentable y poco agresivo en el ambiente,

haciendo que se integre perfectamente a su contexto.

. Prélogo
II.I Justificacién del Proyecto

Tomando como referente la problematica que presenta gran
parte de la Delegacion Cuauhtémoc por la competencia y
demanda del comercio formal contra el informal y la
necesidad de crear mds empleos formales, surge la
propuesta de desarrollar un Edificio de usos mixtos capaz de
albergar programas dispares, que promueva la interaccion
de distintos usos urbanos y combine las actividades privadas
publica, dando wuna alternativa de

uso de suelo y movilidad al mismo

con la esfera
aprovechamiento,

tiempo.

Aunque no se percibe la pérdida de vivienda, la delegacién
promueve la construccion de vivienda nueva aunada a
equipamiento y usos compartidos.

El Proyecto se encuentra enfocado para ser aplicado dentro
de ciudades Urbanizadas en donde el crecimiento de la
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poblacién es un factor determinante para la continua
demanda de espacios, el giro del uso del suelo y el desarrollo
de nuevas construcciones que implica riesgos para el
contexto y el impacto del medio.

Coneste proyecto se desea una integracion de nueva
arquitectura desarrollada para grandes ciudades y el
impacto se vea reducido.

e Estructurar e integrar proyectos urbanisticos e
inmobiliarios, a partir de la definicion de espacios
estratégicos y la caracterizacion de criterios de
ordenamiento para lograr un desarrollo en armonia
con los tratamientos de conservacién, consolidacion
y renovacion urbana

e Re-potencializar la vocacién de la colonia que desde
sus inicios se ha caracterizado por el comercio,
grupos corporativos, vivienda y el resguardo de la
zona patrimonial.

e Construir espacios innovadores con aportacion
arquitectodnica

El proyecto albergard un programa que busca la variedad
de usos compartidos que logren la mezcla de servicios,
permeabilidad del edificio y su uso logre que el edificio
permanezca activo de tiempo completo; buscando asi
también la interaccién entre los distintos usuarios del
programa y los espacios publicos.

1.1l Viabilidad del proyecto

El Proyecto reune las caracteristicas, condiciones técnicas y
operativas que aseguran el cumplimiento de los
lineamientos del Plan de desarrollo Urbano, sus metas vy
objetivos.

El proyecto parte del contexto de un enfoque
multidisciplinario integrador, que trata de consolidar el
proceso ya iniciado para la priorizar las necesidades de los
habitantes cercanos y promoviendo ademas su influencia a
un nivel mayor, delegacional y posiblemente entrar dentro

de un impacto federal.

Las propuestas de este edificio daran condiciones que
permitirdn ordenar el espacio fisico del area, actuara para
concentrar y transmitir un entorno mas equilibrado vy
ordenado que sirvan de ejemplo para futuras construcciones
y que complemente lo que hay actualmente en sus
alrededores.

El Proyecto busca que interactuen las demandas econdmicas
con las de tipo social y al mismo tiempo promover una
dindmica mas activa del edificio ganando horas de uso y
disposicion de las instalaciones no solo privadas sino que la
gente pueda aprovechar los espacios publicos y se apropie
de ellos de manera positiva.




La intervencién de una arquitectura contemporanea y su
aplicacion promoveran la difusion de esta arquitectura a
desarrollarse en un futuro ya que por el rapido crecimiento
de las Urbes necesitamos de nuevos métodos para albergar
y dar soluciones eficientes.

Dentro de la delegacién se identifica el giro de comercio,
vivienda, oficinas, haciendo viables los proyectos con
diversidad de giros dentro de un mismo predio y en distintos
niveles; de acuerdo al estudio Urbano generado por la
Delegacién y el Gobierno del Distrito Federal (desde 2008- a
la fecha).

Asi mismo permite integrarse a los planes de desarrollo
actuales de la Delegacién como lo son:

e El ordenamiento Territorial que permite la
construccién de edificios mixtos sobre el Corredor
Financiero y Turisticos... Av. de los Insurgentes.
(2010)

e Corredores de Desarrollo y Movilidad....— Eje 3 Sur
Av. Baja California — (2010)

e Corredor Cultural Roma-Condesa (2012)

Implementando a su vez los nuevos criterios y elementos de
desarrollo (2014):

Desarrollo urbano y medio ambiente
Conservacion de las dreas naturales y protegidas
Programas agropecuarios de suelo en conservacion

‘:&?&
Programas de conservacion de los valores histdricos y
patrimoniales

Acciones de atencién a rezagos de equipamiento,
infraestructura y transporte

Desarrollo social
A través del ordenamiento territorial, atender
rezagos de equipamiento, servicios, infraestructura,
vialidad, transporte, vivienda e imagen urbana
Mejoramiento de vivienda en zonas populares,
unidades habitacionales, de interés social y viviendas
deterioradas fisica o funcionalmente.
Programas de vivienda para poblacién de bajos
ingresos y en situacion de riesgo.
Identificacién de las zonas y elementos aislados con
valor patrimonial, para su proteccién e integracién al
desarrollo de la demarcacion.
Incorporacion del Plan Verde para el rescate y puesta
en valor del espacio publico y los elementos
ambientales de la Ciudad de México.

Desarrollo econémico
Preservacion y consolidacion del empleo de calidad
vinculado al desarrollo urbano.
Programa y obras en el corto, mediano y largo plazos
para el aprovechamiento sustentable del agua y
energia.
Fomento a la industria de alta tecnologia, no
contaminante y de bajo consumo de agua y energia




Optimizacién del potencial y vocaciones urbanas,
para la regeneracidon de zonas, mejoramiento de
infraestructuras y de servicios

Desarrollo metropolitano y regional
Incorporacién del Programa Integral de Desarrollo
Sustentable del Poniente de la Zona Metropolitana
del Valle de México.
Visidon metropolitana y Sustentable al nivel Regional

Proyectos productivos para el Suelo de Conservacion
con visién metropolitana.

Fortalecimiento de la identidad cultural de los
pueblos y barrios.

Con esto se concluye que el proyecto es totalmente viable y
asi mismo su integracion con los objetivos delegacionales
permitirdn continuar con el desarrollo y cumplimiento de las
normativas.

I"l. Ubicacién

La Delegacion Cuauhtémoc por su ubicacién, colinda al norte
con las Delegaciones Azcapotzalco y Gustavo A. Madero, al
sur con lztacalco y Benito Judrez, al poniente con Miguel
Hidalgo y al oriente con Venustiano Carranza.

Posee el 2.1% del area total del Distrito Federal, con una
superficie de 32.44 km cuadrados. La poblacién asciende a
los 521,348 habitantes.

e

El terreno es plano en su mayor parte, con una ligera
pendiente hacia el suroeste y una altitud promedio de 2,230
msnm. El terreno se delimita por dos rios entubados: El Rio
de la Piedad y el Rio Consulado.

La mezcla de actividades mercantiles, instituciones publicas,
privadas, culturales y sociales, han hecho posible que la
Delegacién Cuauhtémoc sea la séptima economia del pais,
aporte el 4.6% del Producto Interno Bruto Neto, concentre
el 36% de equipamiento y el 40% de la infraestructura
cultural de todo el D.F

A

Delegaciéon Cuauhtémoc

Distrito Federal
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V. Antecedentes Historicos Hipodromo tuvo una fuerte presencia judia en sus inicios,
pues fue el primer lugar al cual se dirigido esta comunidad
IV.l Colonia Hipddromo Delegacién Cuauhtémoc cuando prosperaron sus negocios establecidos en lo que hoy

es el Centro Historico.

La colonia Hipddromo se ubica en la parte suroeste de la
delegacidén y sus limites son: al este la Avenida Insurgentes,
al noreste la Avenida Yucatan, al noroeste la Avenida Alvaro
Obregdn, al oeste las Avenidas Nuevo Leén hasta Juan
Escutia, y Tamaulipas hasta Benjamin Franklin. Al sur la
Avenida Benjamin Franklin hasta la Avenida Nuevo Ledn y, al
suroeste la Avenida Nuevo Ledn hasta la Avenida
Insurgentes.

A pesar de sus 86 afios de existencia, esta colonia aun se ve

moderna. El disefio de sus calles y avenidas, a cargo del

arquitecto José Luis Cuevas, rompid totalmente con el

tradicional sistema reticular empleado en 1925 en la Ciudad 0

de México para la creacion de nuevos fraccionamientos. Sy
Delegacién Cuauhtémoc i

Fue establecida en el terreno que ocupara el hipédromo de

la Condesa, inaugurado el 23 de octubre de 1910. Su calle '

principal es la Avenida del Hipédromo, hoy Amsterdam, que

parece seguir la forma oval de la (antigua) pista de carreras.

Sobre esta via se disefiaron tres glorietas: Popocatépetl,

Citlaltépetl e lztaccihuatl, y en su camellén arbolado hay

varias bancas de concreto para el descanso, revestidas con

azulejos y unidas a un poste de alumbrado en forma de

farol, cuyas reproducciones pueden verse hoy en dia.

=

Al centro se halla el famoso Parque México, llamado
oficialmente Parque General San Martin, simbolo de la
colonia, inaugurado el 6 de diciembre de 1927. La
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V. Diagndstico

Terreno propuesto
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Ubicacion: Avenida de los

o

Hipddromo. Delegacién Cuauhtémoc.
D.F.

México,

Limites: Predio con 4 frentes, al Oriente Av. De
los Insurgentes Sur entre calle Tlaxcala al Norte y
Eje 3 Sur (Baja California) al Sur, completando la

manzana la calle Chilpancingo al Poniente.

Predio actualmente

ocupado  por
estacionamiento y plaza comercial.

Area: 7402.00 m Catastro.

Uso de suelo: HCS/36/25 (Habitacional con
Comercio y Servicios, hasta 36 m de altura

maxima y 25% de area libre) con permiso hasta 3
niveles mas segun normativa.

Nivel Socioecondmico: Medio-Alto.

Calle principales de acceso: al Oriente Av. De los

Insurgentes Sur a 5.00 Mts. aprox. y Eje 3 Sur
(Baja California) al Sur a 5.00 Mts. aprox.

Coordenadas: 19224°23.30” N; 99°10°07.97” O;
2239 m.

un

Insurgentes Sur,
esquina con Eje 3 Sur (Baja California). Colonia
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Avenida de los Insurgentes Sur, esquina con Eje 3 Sur (Baja

California). Colonia Hipédromo. Delegacion Cuauhtémoc.
Meéxico, D.F. C.P. 06100

192 24°23.30” n.992 10°07.97” 0.2239 m

Predio manzanero con cuatro frentes acalle, al Oriente con Av. de

los Insurgentes Sur su acceso principal, entre calle Tlaxcala al
Nortey Eje 3 Sur (Baja California) al Sur, completando la manzana
la calle Chilpancingo al Poniente.
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V.l Andlisis de sitio y contexto urbano

A) Eje 3 Sur (Baja California) al Sur

Zona delimitada en su mayoria por inmuebles de salud,
edificios de uso mixto y vivienda.

Actualmente el predio se encuentra ocupado por un
estacionamiento, plaza comercial con poca afluencia de
gente y rodeado de comercio informal por sus 4 frentes.

Area de influencia préxima en un radio de 500 Mts.
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Equipamiento Urbano

Agua potable en red municipal con suministro en tomas
domiciliarias; Drenaje y alcantarillado en sistema mixto para
aguas residuales y pluviales; Energia eléctrica y servicio
telefénico en red y acometida aérea y subterranea;
Alumbrado publico en posteria metalica con lamparas de
vapor de sodio; Carpeta asfaltica, guarniciones de hombro
redondo y banquetas de concreto hidraulico; Transporte
urbano individual y colectivo cercano y abundante; Servicio
de recoleccion de desechos sélidos y de vigilancia policiaca.

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3 '




Vista Calles que encierran el predio y su contexto inmediato. Edificios de uso mixto y de 10-15 niveles de altura cercanos
» al predio.

Calle Chilpancingo al Sur. Calle Calle Tlaxcala al Oriente.
secundaria deflujo vehicularmedio, Calle secundaria con flujo

. . . . . . Edificio de departamentos de Edificio de wuso mixto en
ubicada al Poniente del predio vehicular medio, ubicada ol ) ) .
donde se ubican inmuebles de uso norte del predio donde se is Inlv.eles de iltusra sobre Av. - contraesquina del predio 9

e los insurgentes Sur. i i

habitacional hasta 15 niveles de ubican edificios de vivienda g niveles de altura sobre Eje 3 Sur
altura. y servicios desalud dehasta Baja California.

10 niveles de altura.

Eje 3 Sur (Baja California) al Edificio de
Av. de los Insurgentes Sur al Poniente. Avenida principal

Edificio deoficinas de6 niveles
departamentos de 5

Norte. Avenida principal conalto de alto flujo vehicular, ) y edificio de uso comercial de
. . ) ] ' niveles de altura al 7 niveles.

flujo vehicular, ubicada al ubicada al sur del predio se nterior de la manzana

orlentelz del predio se Iocallz,a la localiza la estacién sobre Calle

estacion Chilpancingodela linea Chilpancingo de la linea 0 del Chilpancingo.

3 del Sistema de Transporte Sistema de Transporte
Colectivo Metrobdus. Colectivo Metro.

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3




Analisis de estacion de metro para su integracion a proyecto.

Aspecto actual, descenso desde Eje 3 Sur Baja California. Entrada Norte

(predio del proyecto) y entrada Sur.

Acceso Norte

Acceso Sur

Aspecto al interior de la estacidn, vestibulo exterior, locales, taquillas y

torniquetes.
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a. Edificio de oficinas de 18 niveles sobre Av. de los

Insurgentes Sur.

b. Edificio de 12 niveles de altura con uso mixto sobre Eje
3 Sur B.C.

c. Edificio de oficinas de 12 niveles con uso mixto sobre
calle chilpancingo.

V.11l Edificios analogos y comparables

Estos edificios se toman como referencia para la proyeccion,

andlisis de 4reas, estudio de estructura, aportacion
arquitectonica y adaptacion urbana; tomando en cuenta
ciudad, edad, sistema constructivo, materiales, instalaciones
y su influencia positiva o negativa segun el proyecto usoy

destino.
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The Red Apple, Rotterdam, Holland, 2001 — 2009
Arquitectos: KCAP Architects&Planners
Cliente: WijnhavenMasterplan, Municipio de Rotterdam
Tipo: High-rise (Edificio Alto)
Altura: 125 metros
Plantas: 40
Uso: Mixto
Tipologia: Arquitectura Hibrida
Estilo arquitecténico: Posmoderno
Oficinas comerciales, centros comerciales que disponende
numerosas tiendas, cafés, bares, restaurantes y parking,dando
vida a la zona centro de la ciudad de Rotterdam.
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Marina City, Chicago, lllinois, USA, 1959 — 1964

Arquitecto: Bertrand Goldberg ;Cliente: ServiceEmployees
International Union (SEIU); Tipo: High-rise, (Edificio Alto); Altura:
171.40 metros / 562.34 pies; Presupuesto: Millones 36S; Plantas:
Torres 60, Edificio Comercial 16 (Hoy Hotel); Ascensores: 5;
Parking: 448 vehiculos cada torre; Localizacion: 300 N. State St.
Chicago, IL; Uso: Mixto, Arquitectura Hibrida (Residencial,
Comercial, Teatro,Espacios de ocio y entreteni-

miento, Puerto deportivo); Estilo arguitectdnico:

Neoproductivismo, (Arquitectura Neomoderna). Parking privado
en rampa, apartamentos; Centro Comercial con varios
restaurantes; el Edificio del Teatro, salas de cine; una boleray una
piscina; también una pista de patinaje

sobrehielo.

v T8

HSB Turning Torso, Malmo, Sweden, 1999 — 2005
Cliente: HSB Malmo; Arquitecto-Ingeniero: Santiago Calatrava;

Categoria: High-Rise (Edificio Alto)

Altura: 190 metros; Plantas: 54

Uso: Mixto, Residencial / Oficinas; Tipologia: Arquitectura Hibrida.
Estilo arquitectdnico: Postmoderno

Aqua Tower
Chicago, lllinois, USA; Cliente: MagellanDeveIopmentGroup
Arquitecto: Studio GangArchitects; Ingeniero Estructural:
MagnussonKlemencicAssociates; Localizacion: 211 North
Columbus Drive; Categoria: Rascacielos (Tall) -300 metros
Altura: 261.74 metros; Plantas: 86

Uso: Mixto (Residencial - Hotel - Centro Comercial)
Superficie: 184.936 m?; Tipologia: Arquitectura Hibrida
Estilo arquitecténico: Posmoderno

Samara Santa Fe.

México DF

Centro comercial
Oficinas

Sétano para 5000
Automoviles

Areas verdes
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REFORMA 222. México DF

e Oficinas

e Comercio

e Hotel

e Departamentos

Reforma 222 es un claro ejemplo de los edificios de uso mixto
construidos enla Ciudad de México y que su impacto positivo
se ve claramente en el aprovechamiento del uso del suelo,
aplicaciones de alta tecnologia, sustentabilidad, ahorro de
energia, procesos constructivos de mayor escala en menor
tiempo y soluciones estructurales que alcanzan a cubrir
expectativas que dificilmente se habian previsto en
construcciones anteriores.

WorldTrade Center Ciudad de México

Rascacielos, Ciudad de Meéxico, capital de México, que
incluye un centro de convenciones, centro cultural,
estacionamientos.

La Torre WTC es el tercer edificio mas alto de la ciudadel
complejo aprovecha los servicios de la estacion Polyforum
del Metrobus,

V.IV Trazaurbanayuso desuelo

La Delegacion Cuauhtémoc heredd el trazo colonial a
manera de reticula, principalmente en las zonas centrales, la
cual se extiende practicamente a toda la Demarcacion a
excepcion de algunas diagonales.

La importancia de esta Delegacién con respecto al resto de
la Ciudad radica en que constituye el centro cultural,
politico, social, financiero y econdmico, no sdélo mas
importante de la Ciudad sino también del Pais, debido a la
enorme concentracion de actividades. De esta forma, no es
dificil imaginar la enorme cantidad de poblaciéon que atrae
para realizar cualquier actividad (trdmite, compras, turismo,
trabajo, etc.).

La enorme demanda de movilidad en la Delegacidn, es en
parte mitigada por los 12 Ejes Viales que cruzan su territorio
y lo integran con ofrecen traslado en los sentidos Norte-Sur,
Sur-Norte, Este-Oeste y Este-Oeste, mismos que funcionan
como entradas y salidas hacia y desde la Demarcacién. Los
viajes concéntricos son resueltos por: Circuito Interior en el
Poniente y Norte; y por el sur se encuentra delimitado por
Viaducto Miguel Aleman y Rio de la Piedad.

La demarcacién cuenta con un Programa Parcial de
Desarrollo Urbano, el cual divide a la Colonia Hipddromo en
seis Distritos y establece 7 usos de suelo en la
demarcacién.(Ver plano de Zonificacion y Normas de
Ordenacion).
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e H - Habitacional

¢ HC - Habitacional con Comercio en Planta Baja

¢ HO - Habitacional Y/O Oficinas Con Comercio En Planta
Baja Y Primer Nivel

* HM - Habitacional Mixto con Oficinas o Comercio

e HSC - Habitacional con Comercio y Servicios

e E - Equipamiento (la altura maxima permitida sera la altura
Establecida para la vialidad a la que tiene frente a la
manzana a la que pertenece

* EA - Espacios Abiertos (Parques, Plazas y Jardines Publicos
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V.V Infraestructura

La colonia Hipédromo posee los servicios basicos para el
desarrollo de sus actividades y el buen funcionamiento a
nivel metropolitano, cuenta con:

Agua Potable

De acuerdo con la informacién proporcionada por el Sistema
de Aguas de la Ciudad de México (SACM) existe una
cobertura del servicio del 100% en todo su territorio.

Drenaje

Tiene un nivel de cobertura del 100%, cuenta con un sistema
de colectores que presentan un sentido de escurrimiento de
Poniente a Oriente y de Sur a Norte.

Energia Eléctrica

La totalidad del territorio cuenta con infraestructura de
energia eléctrica; y el 98.8% de las viviendas particulares
cuentan con este servicio. El nivel de servicio de alumbrado
publico es satisfactorio y en general, es mejor que en el
resto del Distrito Federal.

V.VI Equipamiento Urbano

De acuerdo al Programa Delegacional, de las 16
Delegaciones del Distrito Federal, la Delegacién su ubicé en
el primer sitio del indice General del Equipamiento de
Gobierno y de Cultura; el 22 lugar en Educacién y Salud; el

. i \
112 lugar en el Deporte y el 122 lugar en Areas Verdes. Esto
como resultado del alto nivel de consolidacién y su

ubicacién central lo cual le ha dado un superavit de
Equipamiento, cuenta con:

Subsistema Educacion

De acuerdo a la Secretaria de Educacion Publica (SEP), en la
Demarcacidén existen 114 escuelas preescolares, 150
escuelas primarias publicas, 56 escuelas secundarias, 108
escuelas de nivel medio superior, y 57 centros de educacién
superior, asi como 44 Institutos Técnicos y de capacitacion
para el trabajo.

Subsistema cultura

Este es uno de los rubros con mayor nivel de cobertura,
incluso del pais, posee innumerables Sitios Arqueoldgicos y
Coloniales de gran valor patrimonial. Muchos de estos
inmuebles se han convertido en museos cuyo numero se
estima en 44, algunos de importancia Internacional como los
son: el Palacio de Bellas Artes y el Museo del Templo Mayor.
Por otro lado, se cuenta con 139 bibliotecas.

Subsistema Salud y Asistencia

Se cuenta con 76 clinicas de consulta externa y
especializada, 29 hospitales y 5 unidades médicas de
emergencia. Destacan por su capacidad el Centro Médico
Nacional Siglo XXI, el Hospital General, el Hospital
Homeopdtico y hospitales privados ubicados principalmente
en la colonia Roma.

Subsistema Recreacion y Deporte




Existen 5 wunidades deportivas administradas por Ia
Delegacion. Existen 12 mddulos deportivos repartidos en 10
colonias y 11 canchas en 8 colonias.

Subsistema Gobierno, Administracion Publica y Servicios
Urbanos.

Esta demarcacién constituye la sede de los principales
poderes politicos del Pais y se constituyen alrededor del
Corredor Paseo de la Reforma, principalmente las colonias:
Centro, Juarez, Cuauhtémoc, Roma Norte y Condesa.

Subsistema Comercio y Abasto

En el Centro Histdrico existe una concentracién muy
importante de pequefio comercio informal y especializado,
cuyo radio de influencia puede decirse que abarca toda la
Zona Metropolitana y otros Estados de la Republica.

Subsistema comunicaciones y Transportes

Transporte publico urbano, que da servicio a la Delegacién
Cuauhtémoc comprende el Sistema de transporte Colectivo
Metro, el Sistema de Autotransporte Urbano de Pasajeros
RTP, Sistema de Transporte Colectivo Metrobus y el Sistema
de Transporte Eléctrico.

Vivienda

La Delegacion tiene actualmente una densidad poblacional
de 3.4 habitantes por vivienda (INEGI, 2010); no obstante
que es una de las densidades mas bajas del Distrito Federal,
su dinamica poblacional estd estrechamente vinculada con
el hecho de que la zona se ha convertido en un centro

i \
importante de Turismo y su giro demanda mads comercio y
servicios.

Tendencias
Nuevas condiciones para la habitabilidad de la Delegacidn.
En otras palabras, existen mejores condiciones para el
repoblamiento de la Delegacion, que en corto plazo
permitirdn  suponer un crecimiento poblacional en
Cuauhtémoc.

Areas verdes

Es el rubro de mayor requerimiento debido a su bajo nivel
de cobertura que presenta actualmente, es dificil satisfacer
esta demanda debido al alto valor del suelo, ocupacion y
carencia de predios baldios. Los nuevos desarrollos
habitacionales deberan apegarse a las Leyes y normas
aplicables en la materia para prever de éstos espacios,
mismos que deberdn cubrir las demandas requeridas para la
poblacién futura.

V.VII Medio Fisico-Natural

La delegaciéon tiene una superficie de 8,662 ha., que
representa el 5.8% del area total del Distrito Federal y el
13.4% del
Aproximadamente 1266.56 ha. son suelo de conservacion,

suelo de conservaciéon del Distrito Federal.

es decir el 14.54 % del territorio delegacional. La zona
urbanizada comprende 7,623 manzanas dividida en 6

e



asentamientos irregulares, 34 Unidades Habitacionales y
165 son Barrios y Fraccionamientos.

Presenta clima templado con bajo grado de humedad y con
una precipitacion anual promedio de 651.8 mm. La
temperatura media anual es de 172C. La altitud promedio es
de 2,240 m.s.n.m.; con provenientes del Norte; altitud
promedio de 2,240 metros sobre el nivel del mar (m.s.n.m) y
asoleamiento Oriente-Poniente.

Asentada dentro del drea antiguamente ocupada por el Lago
de Texcoco, predominan los suelos arcillosos lacustres, de
entre 0y 30 m de profundidad; la totalidad del territorio se
encuentra en la zonal lll, segun la clasificacion del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

V.I1l Construccidon actual.

Uso

Predio manzanero de forma irregular, donde se desplanta
un edificio de 3 niveles. Actualmente en e | predio existe una
construccion de tipo comercial, desarrollado en dos cuerpo;
Cuerpo 1: con una altura promedio de 3 niveles y Cuerpo 2:
con 2 niveles y un tercero a doble altura. Con la siguiente
distribucion:

Planta baja

‘:&?&
Cuerpo 1: Locales comerciales (venta varios), restaurante,
acceso y rampa de estacionamiento, acceso a servicios, area
de carga/descarga y acceso principal a plaza. En el interior

de la plaza, locales comerciales (venta varios) y escalera
central.

Cuerpo 2: Acceso peatonal, vestibulo, servicio y sanitarios
publicos, y pasillos de distribucién; acceso vehicular, rampa
a primer nivel y drea de servicios con salida de emergencia.

Planta ler nivel

Cuerpo 1: Acceso desde planta baja, pasillo de distribucidn,
locales comerciales (venta varios), 4drea de comida vy
comensales, area de servicios y sanitarios publicos, taquilla y
escalera de servicios.

Cuerpo 2: Escalera de servicio, acceso desde

estacionamiento, pasillos de distribucidn, acceso a sala.
Planta 2do nivel

Cuerpo 1: Acceso desde planta 1ler nivel, pasillo de
distribucién, drea acondicionada para almacén y servicios.

Cuerpo 2: Nivel desarrollado a doble altura, escalera de
servicio, acceso desde estacionamiento, pasillos de
distribucién, acceso a sala y salidas de emergencia.

Dicha construccidn se encuentra en su interior en estado de
deterioro principalmente por la fecha de su construccién e




inadecuado mantenimiento; en el exterior es una
construccion en regular estado de conservacién sin
embargo, la instalacion de comercio informal, ha
deteriorado las vias de circulacidon publica dafiando
banquetas y mobiliario urbano, concentrando asi
contaminacion visual alrededor del inmueble, y volviéndose
en un punto estratégico de delincuencia.

El uso de estacionamiento en el inmueble no permite
aprovechar el drea y destinarla para otro uso mas rentable
como el de oficinas, comercio o vivienda formal.

V.IX Justificacion del proyecto

En base a las problemdticas que presenta el sitio y la
demanda de espacios para el aprovechamiento vy
rentabilidad, se llegd a la conclusién de que la construccion
actual serd sustituida por un nuevo edificio que contemple
los giros que dominan la zona integrandolo a su contexto,
abriendo nuevas formas de ingreso a la zona, integrando asi
un nuevo:

EDIFICIO DE USO MIXTO

Que albergard un emplazamiento de comercio sustituyendo
entonces a los comerciantes informales que rodean el
predio reubicdndolos dentro del proyecto, dos torres de
oficinas (que podran rentarse para su ocupacion), area de
bussines center para integrar asi area de negocios e

e
inversion, plaza y terrazas publicas para la apropiacion y
desarrollo de comunidad local y flotante, area de
estacionamientos para los usuarios del edificio e
incorporando un 20% mas de acuerdo a las normas de

desarrollo de la delegacién planteada para uso comercial y
giro de la zona.

El proyecto se integrara asi a los planes delegacionales
actuales, que se instauraran en dos de los frentes del predio:
Av. de los Insurgentes y el Eje 3 Sur Av. Baja California; asi
como los planes de movilidad presentados en Enero de 2014
que buscan ampliar la Linea 9 del Metro, que corre

actualmente de Pantitldn a Tacubaya, para que su destino
final sea la terminal de Observatorio; en donde ademas se
conectard con el tren de pasajeros México—Toluca, que
también se piensa construir en un futuro préximio.

Con estos se busca mejorar y dar alternativas de desahogoy
conectividad a los usuarios.

Siendo asi esta una propuesta de gran potencial; el proyecto
no sélo buscard integracion urbana, creaciéon de nuevos
espacios, mejoramiento y rescate de identidad; sino que el
hecho de estar conectado con el Sistema de Transporte
Colectivo Metro, estacion “Chilpancingo” de la Linea 9;
permitird a la poblaciéon que radica en los limites de la
ciudad y el Estado de México llegar de manera mas rapida,
segura y eficaz a sus areas de trabajo.

Las ventajas de crear una conexién directa con la estacién
que se encuentra justamente en los limites del predio son:




e Conectar el poniente con el oriente y sur de la Ciudad, sin
cruzar por el Centro, teniendo como alternativa la Linea 1y
9 del STCM.

e Mejoramiento del transito y solucién de con-
gestionamientos viales en la zona de Mixcoac y Barranca del
Muerto.

e Posibilidad de recorridos alternos a tramos saturados de la

Red del Metro.

e Incremento de afluencia en la red y redistribucion de viajes
a otras Lineas.

e Recuperaciéon de espacios publicos y mejoramiento del
entorno urbano.

e Poblacién beneficiada mas de un millén de habitantes de
las delegaciones Alvaro Obregén, Cuajimalpa y Magdalena
Contreras, cuyas rutas de transporte publico se conectaran

con estas estaciones previstas.

Ampliar la cobertura del servicio con la ampliacion de la
Linea 12, que consiste en la construccion de 4.1 km de Linea,
llevandola hacia el norponiente en la Delegacién Alvaro
Obregdn a partir de la actual Estacién de Correspondencia
Mixcoac (Linea 12 y Linea 7) hasta la nueva Estacidn
Terminal y de Correspondencia Observatorio (Linea 12 y
Linea 1).

Ampliacién de la Linea 9 del Metro, que corre actualmente
de Pantitldn a Tacubaya, para que su destino final sea la
terminal de Observatorio, y asi mejorar y dar alternativas de

desahogo vy conectividad a los usuarios; extender,

aproximadamente un kildmetro, la Linea 9

La oferta actual obliga a los usuarios de transporte a buscar
alternativas de viaje (Metro, autobus o microbus) para llegar
a su destino, lo cual implica transbordos y mayores costos de
viaje, lo que incrementa los tiempos de traslado, complica
vialidades, afecta la movilidad en el drea y dafia la economia
de usuarios.

Por otro lado, la conexién al TREN INTERUBANO MEXICO-
TOLUCA permitira llegar al centro del Estado de México a la
poblacién de arraigo; asi como a la flotante que es la de
mayoria.

La Conexion con el Metro de la Ciudad de Meéxico,
potencializardr el sistema de transporte urbano e
interurbano, tendrd un recorrido del DF a Toluca en sélo 39
minutos, hora y media menos de lo que actualmente se hace
por carretera. En total este tren tendra una longitud de 70
kildmetros, constard de cuatro estaciones intermedias, que
seran: Terminal de Autobuses, Metepec/Aeropuerto, Lerma
y Santa Fe; asi como de dos terminales en Zinacantepec y
Observatorio.

Los beneficios de impacto en materia de medio ambiente y
en mejora de la calidad de vida de las personaslograrad que
se invierta menos tiempo en el transporte y se aproveche
del tiempo para otras actividades.
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EL PROYECTO

»El Tren Interurt i luca 1 z por Distrito f 1
atender la problematica del congestionamiento via
Longitud Empleos A
57.7km 17,000 35,000 b N
directos indirectos . DF
Terminal
Observatorio
;m:‘ﬁ " Terminal de {erma

autobuses

Metepec-Aeropuerto

Trenes eléctricos Beneficios
Demanda estimada 270,000 mil pasajeros por dia 90 minutos
de ahorroen
@ Velocidad maxima: 160 Km/h i traslado | ¢

pOr usuaric
@ Tiempa de recorrido: 39 minutos

Fuente: SCT | Grafico: Moisés Butz

Con este andlisis,el proyecto de uso mixto se potencializa y
se convierte en un proyecto totalmente viable y estratégico
para la ciudad.

Destino de la construcciéon actual: Demolicién

Se demolerd el edificio que hoy ocupa el lote ubicado en
Avenida de los Insurgentes Sur, esquina con Eje 3 Sur (Baja
California) Col. Hipéddromo Delegacion Cuauhtémoc. México,
D.F. con el fin de realizar el nuevo edificio de usos mixtos
denominado “Insurgentes 3”.

En el caso del edificio que sélo cuenta con 3 niveles, se
planea una demolicion manual o bien mecanicamente

usando numerosos material hidraulico: plataformas de
trabajo elevadas, grias, excavadoras o topadoras.

Se tendrd especial cuidado con los residuos que deriven de
dichos trabajos para asegurarse de llevarlos al lugar
adecuado en donde se le dé un buen manejo; se limpiara el
terreno y se podran iniciar los trabajos para la nueva obra.

Mejoran movilidad B
Ayer én del Tren Toluca, que desde 2017 conectard a as dos urbes mas pobladas delpais.
P -‘ot“ vatorio ‘
39 mi zarel % gl
o i bas ciudad total del i vehicular de ms de Estido de Néxico
200 mil unidades al dia )\
ooy @ 15 trenes eléct % milunidadesalda - S I?lsmm .
Hempo de e por rretera 8 (o0 10vagones DTl focha e ue s prevé Federal -
deaccidentes poner en marcha el tren.
10 millones de pasajeros Generard 52 mil
asladard al ao fuentes aborales
' 4 mil 047 millones
Estado T 507 mis97 pesos
Terminal de de México . i H
mil 194 millones &
N utobes [ A 343mil733pes0s 3
1 Terminales e ®... e i ey onmnmmnmm H
@ Estaones @ 36 kilbmetros se construirin en YA L g
— Ruta 12 primera etapa, que va 2007 ' \ . 2 X mil 145 millones
3 @ de Zinacantepec a La Marquesa, 0 O sssmissopens }
==« Primera etapa N 3
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VI. Normativa

VI.I Plan Parcial de Desarrollo Urbano (Colonia Hipéddromo).
En materia de Desarrollo Urbano se buscara:

e El rescate de la centralidad urbana.

e Consolidar un Desarrollo Sustentable, donde los usos

y niveles permitidos cuenten con la debida
factibilidad de servicios y de equipamiento urbano.
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e |dentificacion y reciclamiento de inmuebles
desocupados (abandonados o inutilizados) para uso
habitacional, equipamiento o de servicios.

e Desalentar el aumento de alturas en los edificios al
interior de las colonias y promover el incremento de
ellas en predios con frente a vias principales.

La estrategia

e Promover la construccion de vivienda plurifamiliar
mezclada con usos compatibles.

e Mejorar las condiciones del entorno urbano,
principalmente en materia de espacio publico vy
seguridad.

e Construccioén de vivienda nueva y consolidacién de la
existente hacia el interior de las colonias.

e Fomento y promocion del territorio delegacional

g

Es de destacar que las cinco normas son propuestas con uso
Habitacional Mixto (HM) y aplican a lo largo de Paseo de la
Reforma, Av. de los Insurgentes, Av. Chapultepec, Eje 1
Norte Mosqueta y los predios del paramento sur que tienen
frente al Angel de la Independencia.

Distribucion de Usos del Suelo.

Habitacional con Oficinas (HO). Aplica en predios con frente
a corredores urbanos existentes.

Habitacional Mixto (HM). Esta zonificacion permite la
diversidad y mezcla de usos de suelo (servicios, oficinas,
equipamiento e industria no contaminante), coexistiendo
con el uso habitacional

1 16. Normas de Ordenacion sobre Vialidad

. rtant t turisti . | Vialidad Tramo Usos Permitido
Fomo u'n Importante centro turistico nacional € A-B HM 25/20/Z Aplica un 20% de incremento adicional a
internacional. ) . de:  Circuito  Interior  José|la demanda reglamentaria  de  cajones de
: s . s s Pasco deIa Reforma Vasconcelos estacionamiento para visitantes; ademas. aplica la
* Me]orar las condiciones de habitabilidad (VIVIenda)' a: Eje 1 Poniante Bucareli Norma General de Ordenacion N° 12,
asi como el reordenamiento de las actividades C-D HM 12/20/Z. Aplica un 20% de incremento adicional

econdmicas ( economia )' tomando en cuenta en todo Av. Insurgentes Sur - | de: Av. Paseo de la Reforma la= demanda reglamentaria de  cajones  d|

Centro a: Av. Yucatan estacionamiento para visitantes; ademas, aplica |
momento sus  condiciones historico-culturales Norma General de Ordenacion N° 12,
(patrimonio cultural urbano). o A . e ‘ HM 25/20/Z. Aplica un 20% QE incrementoIaclicionala
Glotieta de Los|Aplica a los predios con frente|la  demanda reglamentaria de  cajones de
Insurgentes oficial a la Glorieta de los|estacionamiento para visitantes; ademds. aplica la
ORDENAMIENTO TERRITORIAL Insurgentes Norma General de Ordenacion N° 12,

Se determinan cuatro principios de sustentabilidad,
divididos en dos grupos: el primero, definido por tres
conceptos de aplicaciéon directa al proyecto con caracter
obligatorio (Bloque 1), que permitirdn que las cargas

e Corredores de Integracion y Desarrollo
e Corredores Urbanos
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inherentes al proyecto sea mitigadas vy, el segundo, con un
principio con caracter opcional que puede o no estar
integrado al proyecto y que permite su adecuada insercion
en el entorno (Bloque 2). Los requerimientos de
sustentabilidad estan definidos para cinco tipos de usos del
suelo, se sefiala para cada uno de ellos el porcentaje éptimo
para el logro del maximo potencial, estos porcentajes
pueden ser graduados proporcionalmente en funcion de las
necesidades de potencial del proyecto.

Para proyectos de usos mixtos, los principios de
sustentabilidad obligatorios se aplicaran separadamente
por cada uso, los principios opcionales se aplicaran por
proyecto.

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3

Requerimientos de sustentabilidad por usos de suelo | Incremento
N° | Princpio de sustenabilidad Vivienda' | Comercio | Servicios | Equipantiento | Industria @ poten‘c.ml
constructivo
Reduce
¢l consumo de agua, mediante el 60% | 60% | 60% 60% 60% 0%
1 |reciclae
¢l consumo de energia eléctrica 0% | 40% | 30% 30% 50% 20%
la generacion de desechos solidos ™ | 100% | 60% | 60% 100% 100% 10%
- Subtotal hastael|  50.00%
H Proporciona
7 estacionanuento mds alld de la| 20% 30% 50% 30% 30% 15%
2| 1 |demanda reglamentaria
e Mreadcol 2 By oy | | e | oww |10
zonificacion
Subtotal hastael | 25.00%
Genera El porcentaje o dostficacion de usos debe compensar a
proyectos con mezcla de usos de . . %
3 | suelo complementarios demanda de equipamiento y servicios
mp
royectos de industrta de alta 1%
tecnologia )
Subtotal obligatorios hastael | 9 oo
Genera W
o a.servicios de aufotransporte
$ banfraestroctura de servicios ,
4 piblicos
A cprogramas de manfenimento de ®
espacios y de la via piblica’ "
Subtotal opclonales hasta el 10.00%

Total  100%




VLIl Mapa de Zonificacidony normas de ordenacion. Uso de suelo permitido
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VII. Conclusiones de investigacion

De acuerdo a la investigacién y antecedentes encontrados
de la delegacion Cuauhtémoc y en particular de la colonia
Hipodromo, se concluye que el terreno se encuentra
ubicado en una avenida principal privilegiada ya que se
localiza sobre el corredor turistico de mayor importancia en
la delegacidn; ademas la infraestructura y equipamiento con
gue se cuentan logran hacer viable la construccion del
mismo.

La tipologia de los edificios por que se encuentra rodeado,
hacen factible tener una altura de hasta 15 niveles de con
sus respectivos soétanos de estacionamiento evitando
conflictos vehiculares que afecten las avenidas primarias.

Las restricciones en cuanto a normativa no afectan en
absoluto las decisiones sobre el terreno y su construccion;
sin embargo, se tomara en cuenta el hecho de proyectar un
edificio bajo principios de sustentabilidad, mejoramiento de
la imagen urbana de la delegacidn, integracién con el
contexto, mimetizacién, y creacion de un nuevo perfil de
edificio que se adecue a los nuevos tiempos fundamentando
el proyecto esencialmente en la personalidad de una nueva
ciudad y una nueva arquitectura.

Finalmente se concluye con un listado de caracteristicas que
son las que le daran personalidad al nuevo edificio de uso
mixto y el fundamento que deberan seguir las nuevas

construcciones de este tipo, que permitan reordenar las
actividades comerciales y de servicios sobre las que se ve
crecer potencialmente la economia de la ciudad, reduciendo
el impacto en la sobreocupacién del suelo.

e Actividades interdependientes.
e Innovacién

e |mpacto
e Protagonista
e Sociabilidad

e Accesibilidad

e Uso de tiempo completo
e Modernidad

e Funcionalidad

e Integracion

e Contenedor

e Expresivo

e Influencia

e Interaccion Publico-Privado
e Individual-Comunidad

e Comunicacion

e Interconexién

e Densidad
e Escala
e Adicidn
e Unidad
e Ciudad

e Planificacion




Vill.  Planteamiento arquitectdnico

VIII.I Conceptualizacidn

Disefiar un edificio de usos mixtos nace como una idea de
aprovechar al maximo el suelo sobre el que serd
desplantado, aportar un nuevo elemento que influya de
manera positiva, aportar nuevos conceptos ambientales,
expresivos, estructurales y funcionales.

Lo mas esencial del proyecto es buscar que la esfera publica
quede integrada totalmente a lo que hasta hoy se conoce
como privado, donde los usuarios experimenten la
sensacion de estar en un ambiente abierto e interaccionen
aun estando dentro del conjunto.

Se busca crear mas que un conjunto, se busca regalar a la
ciudad un espacio publico, puesto que la demanda de areas
sociales se ve minimizada por la mancha urbana.

Siendo un sitio en donde la isla de calor es mas alta que en
cualquier punto de la Ciudad de México, es importante que
el edificio posea elementos menos agresivos con el
ambiente, fachadas que aislen del calor, pero que permitan
estar en contacto con el exterior.

Espacios publicos, conexiones horizontales, verticales,
recorridos, Uso de espacios que son considerados privados
se convertiran en publicos y principalmente el usuario a
quien va dirigido este proyecto, se verd beneficiado al tener
un lugar de nivel ejecutivo en el que podrd realizar sus
actividades de manera adecuada.

Planteamiento

plaza de acceso

Plaza de acceso peatonal por los 4 frentes del conjunto.
Acceso de estacionamiento por Eje 3 y salida por Tlaxcala.
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planta publica

"A EJE3SURb.c

planta de zonificacion

2 Torres de oficinas con un acceso a servicios en el frente
posterior

EJE 3 SUR b.c

Torre 2

Torre 1

conexidn
4rea puiblica

Estacionamientos subterrdneos, zona comercial Planta Baja,
Espacio publico, Torrel oficinas, Torre 2 oficinas, Terrazas
publicas y Restaurantes.
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PERFIL

Actividades
interdependientes.
Innovacion

Impacto

Protagonista
Sociabilidad
Accesibilidad

Uso de tiempo completo
Modernidad
Funcionalidad
Integracion
Contenedor
Expresivo

Influencia

Interaccion Publico-Privado
Individual-Comunidad
Comunicacion
Interconexion
Densidad

Escala

Adicion

llnidaA

=

Flexibili

b Sustentabilidad

Integra
cion

M};rtac

Superpos
icion

Accesibili Arloc|)rr:Jit Propuesta
dad B i Urbana

a

ASPECTOS SOCIOECONIMICOS CULTURALES
DEMOGRAFICOS

Uso 24 Hrs.
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SUSTENTABILIDAD - Hidraulicas
- Sanitarias
- Eléctricas

. - Especiales

Cuartos de maquinas (areas de sétanoy P.B.)

SUSTENTABILIDAD )
) Zonas de carga y descarga (nivel de calle)
Ahorrode Energias

. S . Ademas se empleardn los elementos adicionales como son
eReducircontaminacion Auditiva

eGenerarareas verdes planta de emergencia, sistema contra incendios,

eAhorroenergético hidroneumdticos, ascensores, escaleras de emergencia,
*Manejo de desechos eleva autos.
eReducir Contaminacién visual J

PROGRAMA ARQUITECTONICO EDIFICIO DE USO MIXTO

VIILII Programa Arquitectdnico

Los requerimientos minimos con que debe contar el edificio
son los siguientes:

Area de Servicios. (Todos los niveles)
Area administrativa (para cada area)

Area de estacionamiento (en sétanos)
Areas complementarias (bussines center)

SERVICIOS

Areas de trabajo (2 torres)

Espacios abiertos (terrazas) FICINAS
Plaza publica (planta baja)

)

I

Areas verdes (plazas y cubiertas)

Estancias (oficinas y terrazas)

I

Instalaciones (todo el conjunto)

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3 '



OFICINAS (INDICE DE OCUPACION) *11 (INDICE DE Comida 300 m2
PISOS CONSTRUCCION) Entretenimiento 800 m2
Entradas y Salidas Compras 800 m2
Vestibulo 200 M2 Bancos 300 m2
Servicio de ascensor y escaleras Instalaciones contando los 2 pisos 1000 m2
Recepcién clientes 100 M2 Areas de servicio
Zona de atencion a clientes-zona Carga y descarga 1000 M2
. 60 M2 - -
secretarial Estacionamiento
Empleados Locales
Recepciéon empleado-chocador 50 M2 Tipo 1 60 M2
Zona de casilleros-zona de espera 60 M2 Tipo 2 90 M2
Comedor 70 M2 Tipo 3 120 M2
Oficinas y cubiculos 9M2 C/U Sanitarios H y M 250 m2 por piso,
Sala de juntas 40 M2 repartidos en varios puntos 250 M2
Sala Polivalente 80M2 . . 1 por cada 40m2
Estacionamientos .
Terrazas 90 M2 construidos
B ial 20 M2 .
odega materiales 0 ESPACIO PUBLICO Y CULTURAL incluido
Bodega archivo 40 M2 .
en plaza de acceso y vestibulos
Sanitarios 30 M2
Sanitarios privados 3M2 Entradas y Salidas
Sanitarios publico 15 M2 H, 15M2 Vestibulo / plaza de acceso 600 m2
itari i —
Pu M Areas comunes puntos de encuentro 200 m2
) ) 1 por cada 30 m2 Puntos de encuentro 800 m2
Estacionamientos . - p
construidos Libreria 200 m2
COMERCIO AREAS
Exposicion Plaza A.
Entradas y Salidas Conferencias y ponencias 1200 m2
Vestibulo / plaza de acceso 250 m2 Cafeteria 700 m2
Servicio de ascensor y escaleras Sanitarios
Areas comunes 600 m2 Estacionamientos 1 por cada 20m2




e

construidos Diagrama de Interrelacién

>

INSTALACIONES DE USO COMPARTIDO o TR,

Entradas y Salidas

BREA DE PERSOMAL

Vestibulo / plaza de acceso

Servicio de ascensor y escaleras SERVICIOS PLAZA PUBLICA
Ocio en plaza acceso
. Terrazas  y  jardines VESTIBULD VESTIBULO
comunales
Sanitarios Hy M puntos de encuentro |
30. M2 c/u SERVICIOS SUR SERVICIOS MORTE
£ . . 1 por cada 75m2
stacionamientos construidos COMERCIC SUR COMERCIC NORTE
TERRAZA PUBLICA
Conexién de todo el predio con las dos vias principales por medio de
sajes peatonales en su plaza
pasajes pe . . P . . TORRE SUR TORRE MORTE
Accesoa Estacionamientos controladosy Ubicados para evitarentorpecer
las vias primarias
Alumbrado publico
Rehabilitacion de aceray conexion con el STC Metro / Metrobus
Cajones de estadonamientode acuerdoal Usoy se debera incluir mas un
20 % de acuerdo a lo establecido en la normas de desarrollo de Ia ICIOs i INAS iciaos R HAS
delegacion por ser una zona comercial.
BUSSINES CENTER BUSSINES CENTER
SERVICIOS OFICINAS SERVICIOS OFICINAS

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3




VIIlLIIIntervencion urbana

Dentro de las construcciones del conjunto, se contempla:

e Mejora de areas comunes

e Reconstrucciéon de banquetas

e Mejoramiento de carpeta asfaltica

e Acceso a estaciones de transporte

e Instalaciones de cableado para luminarias y
electricidad Subterraneo

e Mobiliario urbano

e Hidrantes

e Uso de materiales en fachada amigables con el
ambiente

e Uso de materiales permeables en plaza publica

e Plantacion de arboles y jardineras

e Captacion de luz solar por medio de celdas solares

e Separar residuos sdlidos

e Ahorro de agua potable

e Cisterna para almacenar agua pluvial
VIII.IVAdecuacién urbana
El edificio mantendrd una altura maxima de 45 metros de

altura para empatar la altura de los edificios que se
encuentran en su contexto inmediato, mantiene una

e

restriccion de los limites del predio para ampliar el ancho de
las banquetas e integrarlas a | aplaza de acceso.

La plaza de acceso y planta libre permitird crear puntos de
encuentro, este es un proyecto que busca ser integral; es
decir, que busca que la ciudadania sea parte del
reordenamiento de los usos, darle una mejora a la zona, y
limpiando de basura visual el contexto.

La plaza publica tiene como fin acercar a la comunidad e
integrar espacios de lectura, descanso, ocio, esparcimiento,
expresion, desarrollo y con ello ser parte integral del
corredor turistico.
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IX.  Desarrollodel Proyecto
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IX.I

Planos Arquitecténicos
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Planos Estructurales

IX.
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CORTE DETALLE DE CIMENTACION . I
/,/' DETALLES DE CIMENTACION ¥ ESTRUCTURA
]

- PILOTES
OO0 O R o ZAPATA COLUMMNA
2,00%1,00°0,50 RECTANGULAR

gx @ 0.70*1.00

CTF = CONTRATRABE i'_'_'_' 11T = ::':' ARMADD DE VARILLA, m

P

PRINCIZAL OO0 [ R AIC. 0.15 M
.,
i e o, RS T
EREE]
L=
| o= annan oe variia —
I ;:__3 1E &0 A5 TM
e NRE=! FILAS DE CONGRETO ARMADD COMCRETD FC= 250 kglom?
ARG 008 =l COLADAS BY SITID
o L] estrae
SuNy PORTANTE
L mesiy esrunps .
BE SUELE) COLUMNA CIRCULAR Avend
E &3 815
0,45 LOSA DE CIMENTACION

| VARILLAS # 4 7 "
ERTRIDES # 3 & 15 CwM.

4V #4 E#3I @ 20cms

S

CONGRETO PC= 250 kglem?® D
I DADO

L

CADD sln escala

| ZVEHMERIE 20cms.
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DETALLE DE
LOSACERD EN
ENTREP|SOS

Conectores
pernos Melson 3*

Conestores Mala
elestrosoldada
con Lamina

WCERC'GALVADECK 25"

/

CaL, 22

MALLA ELECTROSOLDADA

Bl - 1010

A

FERMNOS DE SUJECION
o

wWGe,

K 0.ds

. PLACA
SOLDADUAA

Malla electrosoldada

Lamlna Acanalada

Losa de Concreto 0,05

FACHADA 204 FIEL

vionio 0 M

ize ce sceRnop |

COLUMMA DE ACERD P |

WIGA PAMCIPAL

VIEA SECUMDARL

DETALLE 1 DE ARMADD
DE LOSACERD

{
LARGLERDS
7

s | LECTROSOLONGA

-

| 0410

]
8 &
1'23 R
.-'_“ﬁ\\ _,-'Iln_\\ ‘III,-"_“'_‘-\ [ ——
14.5 6.04
¢ : } } =
DETALLES DE ENTREPISOS =T o |
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ZONADE
CARGA Y HH
CESCARGA

O

TORRE KORESTE

TORRE SUR-DESTE

[BOMETRICE DE INSTALACIONES SRHITARIAS TIRD.
SIREY [OF SERWICIOS EX TORRES
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ISOMETRILD DE INSTALACIONES SANITARILS TIPO. |
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DESCARGA DE MUEBLES SAMITARIOS
COMEXION DE INSTALACIONES

HIVEL F1S0 TERWIMADD

ARG, DE SEULE NEGALE TUED
WG T D000,

CODG agE

COMEXIOHN SAHITARIA MIMGITORIO

HIVEL PE TER MDD
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o R T e

DETALLE DE LAVAMANOS

CEEPOL DE PG LE 1D W @
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1
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IX.IV  Propuesta Urbana
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X. Memorias descriptivas del proyecto

X.I Arquitectdnica

Ubicacion del Terreno

Avenida de los Insurgentes Sur, esquina con Eje 3 Sur (Baja
California). Colonia Hipddromo. Delegacién Cuauhtémoc.
Meéxico, D.F.

Limites: Predio con 4 frentes, al Oriente Av. De los
Insurgentes Sur entre calle Tlaxcala al Norte y Eje 3 Sur (Baja
California) al Sur, completando la manzana la calle
Chilpancingo al Poniente.

Coordenadas: 19224°23.30” N; 99°10°07.97” O; 2239 m.
Area: 7402.00 m

Uso de suelo: HCS/36/25 (Habitacional con Comercio y
Servicios, hasta 36 m de altura maxima y 25% de area libre)
con permiso hasta 3 niveles mds segln normativa. Se
encuentra ubicado en Zona Il segun la clasificacion del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

Calle principales de acceso: al Oriente Av. De los Insurgentes
Sur a 5.00 Mts. aprox. y Eje 3 Sur (Baja California) al Sur a
5.00 Mts. aprox.

Situacién Actual del predio y caracteristicas del predio
Predio actualmente ocupado por un estacionamiento y plaza
comercial.

Tlag(cala

Av. De [6%'Insurgentes Sur

o3upued|iyd

.
;

Eje 3 Sur (Baja California),r"/

2009 € ciudadms, seduvi

Descripcion del Proyecto

El proyecto arquitecténico es una obra nueva y esta
clasificada segun el reglamento de construcciones del
Distrito Federal como : HCS Habitacional con Comercio y
Servicios.
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El Edificio de Uso Mixto denominado “Conjunto Insurgentes
3” se encuentra dividido en dos torres Norte y Sur,
conectadas por una terraza publica y conformada por 15
niveles cada una.

e 2 niveles de estacionamiento

e 2 niveles de comercio

e Planta libre

e 5 niveles superiores de oficinas (por torre)

e 1 nivel planta libre Bussines Center (por torre)

e 4 niveles de oficinas (por torre)

Los niveles de oficinas son plantas libres que podran
rentarse por piso completo o por areas.

Contard con servicios tales como estacionamientos y areas
comunes publicas; terrazas comunes y privadas; ademds de
contar con un dreas de equipamiento para contribucién a la
comunidad.

Estacionamiento

Ubicados en sétanos, cuenta con rampas de acceso y salida,
plumas con boleto propagado y la distribucién es en base a
Eleva autos, dos coches por cada eleva auto.

Con un total de 63 eleva autos para un total de 126 autos en
Sétano 1 y 97 eleva autos en Sétano 2 para un total de 194
Autos.

‘:&?&
Accesos

El acceso al conjunto podra ser peatonal por los cuatro
frentes del predio de forma peatonal y por Eje 3 Sur Baja
California el acceso por auto y salida del mismo por la Calle
Tlaxcala.

Se acondiciona una plaza de acceso principal sobre la Av. de
los Insurgentes Sur, que a su vez se encuentra conectada a la
estacion “Chilpancingo” de la linea 3 del Metrobus y la
estacion “Chilpancingo” de la linea 9 del Sistema de
Transporte Colectivo Metro.

Nivel Planta Baja

Desde la plaza de acceso se puede llegar a una plaza publica
techada con mobiliario urbano, acceso a la zona de
comercio, conexiéon con dareas verdes y salida al lado
posterior del predio.

Vestibulos en zona de comercio; los servicios de elevadores
se encuentran ubicados al centro del emplazamiento en
donde se conecta con estacionamientos y niveles
superiores.

En la zona de comercios se encuentran dos sucursales de
tiendas ancla con bodega y sanitarios y locales menores con
bodegas y sanitarios, drea de servicios sanitarios publicos,
bodega de acceso general para carga y descarga de
productos y un montacargas.




ler Piso

Zona de comercio en donde hay locales comerciales,
servicios de elevadores, ademas se encuentran dos terrazas
publicas descubiertas en el lado poniente del terreno y un
puente interno que conecta el drea de comercio y asi mismo
la terraza publica.

Planta libre/Terraza Publica

Ubicada en la azotea del ler Piso, es un drea publica en
donde se pretende crear un espacio de estar, comer y
descansar tanto para los usuarios locales como la poblacion
flotante; existen dos areas techadas que es el area que
abarca cada una de las torres y el resto se encuentra
descubierto con un perimetro de cristal a una altura de 1.20
mts.

Oficinas Nivel 3-6

Niveles de oficinas que cuentan con area libre sin acabados
en piso, Unicamente contardan con el area, servicios luz,
iluminacién, servicios sanitarios, servicios de elevador vy
escaleras de emergencia.

Estos locales de renta podran ser divididos u ocupados en su
totalidad segun el beneficiario.

Busines Center/area de negocios Nivel 7

‘:&?&
Planta libre que se dispone en cada una de las torres, en
donde se concentra un area de negocios, disponible Wi-Fi,

mobiliario de oficina al aire libre, restaurante y perimetro de
cristal a una altura de 1.20 Mts.

Oficinas Nivel 8-11

Niveles de oficinas que cuentan con area libre sin acabados
en piso, Unicamente contardn con el area, servicios luz,
iluminacién, servicios sanitarios, servicios de elevador y
escaleras de emergencia.

Estos locales de renta podran ser divididos u ocupados en su
totalidad segun el beneficiario.

Azotea/ Roof Garden

Areas libres con disefio de vegetacién transitable y una
cubierta a base de estructura metdlica con cubierta en
polipropileno, con un perimetro de cristal de 1.20 mts de
altura.

Mobiliario y acabados especiales.
Circulaciones

Cada piso contard con area de elevadores, escalera de
emergencia con ventilacion e iluminacidn natural para que el
uso de las mismas funcione en caso de emergencia, vy
sanitarios.
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Los pasillos contardn con iluminacién a nivel de piso sobre muros, columnas y trabes de concreto armado y losas
muro a una altura de .30 cm. aligeradas con casetones de poliestireno.

TABLA DE DATOS GENERALES DEL PROYECTO . .
Rampas de estacionamiento

TERRENO 7402.00 m? Las rampas de acceso y salida de estacionamientos son a
N2 DE NIVELES S.N.B. (Sobre nivel de 13 Niveles base de concreto armado.
banqueta)
N2 DE NIVELES B.N.B. (Bajo nivel de banqueta) | 2 Niveles Estructura
NIVELES DE OFICINA e vaeles Entrepisos a base de losacero, de un ancho efectivo de 95
NIVELES DE COMERCIO 2 N!veles cm y un peralte de 2.5 pulgadas, que tendran acero de
NIVELES DE TERRAZAS 2 Niveles . L2
N DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 388 refuerzo con varillas de diametro #4 @15 cm. en ambos
AREA LIBRE 25 % REQUERIDA 1850.50 m?2 sentidos y losa de concreto F'c=250 Kg/cm? de 10 cm de
(o] .
AREA DE ESTACIONAMIENTOS 7661.8 M2 espesor.
AREA DE OFICINAS 9000 M? Los apoyos verticales y horizontales en los entrepisos seran
AREA DE SERVICIOS 2831.17 de acero estructural, con Vigas IPR tipo | de 12 pulgadas y
Mm? columnas metalicas de la misma media.

Fachada

X.Il  Estructural

] o En fachada se colocaran vidrios filtrasol azul de la marca
El proyecto esta estructurado de la siguiente manera: .
Sunergy de 6 mm de espesor, que por sus caracteristicas,

mejora el confort del edificio.

Uso de una estructura Mixta a base de elementos de . e
Ademas se utilizara una doble facha a base de placas de la

Concreto armado y Estructura metdlica. . . . .
marca Wicona montada sobre perfiles que iran unidos a la

estructura de acero de cada piso. Ver ficha técnica.
Cimentacion

A base de pilas, contratrabes, columnas y muros de concreto
armado, asi como los sétanos de estacionamiento con

o



Circulaciones Verticales

Se consideran las escaleras de soleras de acero con
escalones colados de concreto antiderrapante; el perimetro
de las escaleras cuenta con ventilacion e iluminacion
natural, para los ductos que se encuentran a un costado se
consideran muros de durock.

Acabados

Los acabados en sétanos de estacionamento seran en pisos
pulidos, rampas con estrias para dar piso antiderrapante,
muros y columnas con acabado aparente, muros de
concreto armado aparente, plafén acabado aparente, muros
de cuarto de maquinas a base de block tipo novacerdmic de
12 cm de espesor.

Interiores, seran pisos de duela con madera de ingenieria en
area de locales comerciales, vidrio en puente de
comunicacion, porcelanato en areas de pasillos, vestibulos y
servicios.

Todos los muros tendran acabado en yeso y plafones de la
misma forma.

Las oficinas no tendrdn acabados en pisos y las columnas
seran de igual forma en acabado aparente.

Exteriores

Las banquetas quedaran unidas al tratamiento de la plaza de
acceso que sera a base de un sistema de concreto
decorativo que trabaja textura y color sobre losa de
concreto en fresco. El concreto estampado es de alto
transito, reduce la porosidad de la mezcla y maximiza la
resistencia del cemento triplicandola gracias a los
endurecedores del color para obtener una superficie de
larga vida.

Utilizado en pisos y muros en interiores y exteriores, en
jardineras, escaleras y es ideal para areas publicas de alto
transito: parques, plazas y calles.

Areas Verdes

Se colocaran areas verdes a base de pasto natural con
arboles de la regidn y aspersion con agua pluvial.

Area de carga y descarga con piso estriado antiderrapante y
marcas de sefialamiento en piso y letreros sobre murros y
fachada en el area asignada.

INSTALACIONES
El proyecto llevara todas las instalaciones a nivel de losa de

entrepiso y bajara segun las necesidades de instalaciones
por los ductos dispuestos en cada area.




Se acondicionardn cuartos de maquinas para instalacion
hidraulica y eléctrica independientes, y las instalaciones
exteriores estardn dentro de un ducto que serd cubierto con
la doble piel que recubrira el resto del edificio.

X.IIl Instalacion Hidraulica

El proyecto de Instalacion Hidraulica debera abastecer las
necesidades de agua a las personas que trabajan y que
visitan el conjunto, dando abasto durante las 24 hrs. del dia.

Para lograr abastecer las dos torres de oficinas, el area de
comercio, y dreas comunes, se debera hacer un uso eficiente
del agua, y para lograrlo se propone:

e Utilizar inodoros con descarga maximo de 6 litros en
cada servicio

e La descarga en tarjas y lavabos sera de 10 Its. Por
minuto (de acuerdo a las normas técnicas de
construcciones)

e Alimentacion a muebles debera contar con llaves de
cierre automatico y didmetros economizadores de
agua

e Aislamiento de las instalaciones para que se pueda
dar mantenimiento o cambio por cada pido o por
cada area de trabajo

e
Se tendrd una cisterna para agua pluvial que se abastecera
desde la red publica. (una por cada torre) que de acuerdo al
calculo serd de 7.0 * 7.00 Mts con una altura de

Se tendrd una cisterna de almacenamiento de agua pluvial
(Una para todo el conjunto).

Se tendra una celda de almacenamiento para situaciones de
emergencia como incendios(una por cada torre).

Para la distribucion del conjunto se contard con
hidroneumaticos y tres lineas por cada torre que
abasteceran de la siguiente forma:

Linea 1: Distribuye del nivel 0 hasta 17.90 M.
Linea 2: Distribuye de 21.10 hasta 31.50 M.
Linea 3: Distribuye de 34.70 hasta 41.30 M.

Equipo de bombeo

Hidroneumatico Triplex con tanque precargado

Motobomba centrifuga horizontal marca AURORA PICSA I1SO
9001-2000 modelo 2x2%x9C tipo: 341, secciéon 340 con
succion axial bridada de 64 mm. (2 xxxx:") y descarga por
arriba roscada de 51 mm. (2”), con sello mecanico, acoplada
directamente a motor eléctrico de 30 H.P. a 3500 R.P.M.
60/30/220 Volts.

Interruptor de presion Mca. DANFOSS Mod. KP135 de 4 a 12
FG/cm?.

Mandémetro de 0-11 kc/cm?



Tablero de fuerza y control marca PICSA ISO 90001:2000
mod. THTI-4,30 C, para controlar y proteger tres bombas de
30 H.P. en 220 volts, el cual contiene: tres combinaciones de
interruptor electromagnético y arrancador magnético, un
control eléctrico mod. CHTI, protecciéon por bajo nivel de
cisterna, dos selectores para operaciéon de bombas.

Tanques precargados marca AMTROL Mod. WX-456
fabricado en fibra d v idrio con membrana intercambiable de
1.22 mts. de didmetro por 2.12 mts. de altura, para una
presion maxima de 10.56 kg./cm? (150 psig) y capacidad
nominal de 1600.00lts.

La distribuciéon horizontal en los pisos sera por debajo de
losa de entrepiso y llegara hasta los muebles indicados.

HIDRANTES Y SISTEMA CONTRA INCENDIO

Se localizaran hidrantes en estacionamiento y en los pasillos
de oficinas asi como en el area de comercio a distancias de
20-30 metros.

Mangueras de 30 m de lardo.

Altura de valvula 1.60 mts. sobre el nivel de piso

Extintores con gabinetes individuales por cada 200 m 2 de
construccion

Tomas siamesas 1 por cada frente del edificio ubicados en
las esquinas del predio

X.IV Instalacion Sanitaria

Se colocara una red para aguas negras, una linea
independiente para agua pluvial la cual se conducird a una
cisterna de almacenamiento.

Se conduciran a la red publica horizontal con pendiente del
2% y sera descargada por cada entrepiso a través de ductos,
los registros dependerdn d ela distancia a la que se
encuentre el uno del otro y la distancia que recorra la
tuberia.

Para las azoteas, las bajadas de aguas pluviales se colocaran
ductos generales.

La instalacién serd a base de tuberia de P.V.C. con didmetros
variables segun especificaciones de los planos con
conexiones en 45 grados.

Drenaje aguas negras

Tuberias y conexiones con diametros de 40, 50, 76, 100, 150,
200,300 y 350 mm. Para desagies y ventilacion de muebles
sanitarios, bajadas para aguas negras, jabonosas, pluviales
en material P.V.C.




Pozos de visita

Se proyectaran registros de mamposteria y concreto, lo mas
cerca posible del paramento del edificio, el cual recibira las
descargas de aguas negras de todo el conjunto.

Las salidas seran a los frentes del predio Av. Insurgentes y
Eje 3 Oriente para que se conecten directamente a la red
publica.

X.V Instalacion Eléctrica

La instalacion eléctrica del conjunto serd distribuida por una
serie de tableros que serdn los que reciban y alimenten a
cada una de las areas que asi lo requiera.

Se realizard un recorrido de la acometida a un tablero de
control, conectado a los medidores separando cada una de
las areas en:

Tablero 1- Tablero 2- Tablero 3- Tablero 4- para lobby y
pasillos

Tablero 5- Tablero 6- Locales comerciales

Tablero 7- Tablero 8- Area de servicios

Tablero 9- lluminacién exterior

Tablero 10- Sistemas de bombeo (hidroneumaticos)

De los tableros, pasara directamente a las areas en donde se
encontrardn con un interruptor que controlard de manera
independiente las areas; se realizard una instalacion oculta
en lecho bajo de losa y llegard a las salidas de contactos,
apagadores y salidas a luminarias de tipo spots. Y plafones
en donde la iluminacién serd indirecta o directa segun lo
requiera el area o disefio. Haciendo uso de tuberias de pvc,
charolas y ductos para proteger la instalaciéon de la humedad
principalmente. La tuberia serd del tipo conduit de fierro
galvanizado en plafones, utilizando luminarias fluorescentes
e incandescentes del tipo ahorrativas.

El conjunto estara iluminado a su vez, por spots y reflectores
ahogados en pisos con su registro para mantenimiento o
cambio de instalacion y una tapa de fibra de vidrio natural.
Las fachadas estardn dotadas de iluminacidn empotrada en
la misma estructura que serd generada gracias a las celdas
solares que permitirdn captar y aprovechar la energia por la
noche; el disefo en pasillos y areas de servicios serd de
acuerdo a las actividades y requerimientos.




Xl.  Costos de Proyecto y de Construccién
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XI.1 Desarrollo de Avalio Comercial
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CALLE Y NUMERO: AVENIDA DE LOS INSURGENTES SUR, ESQUINA
CON EJE 3 SUR (BAJA CALIFORNIA) N° 463.

COLONIA O FRACCTO: HIPODROMO
DELEGACION: CUAUHTEMOC.
CIUDAD Y ESTADO: MEXICO, D.F.

CODIGO POSTAL: I'06100

VALOR COMERCIAL: $472,000,000.00

FECHA: JUNIO DE 2014.
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l.- ANTECEDENTES:

SOLICITANTE DEL AVALUO: INSURGENTES 3 S.A. DE C.V.

DOMICILIO DEL SOLICITANTE: Avenida de los Insurgentes Sur, esquina con Eje 3 Sur (Baja
California). ColoniaHipédromo. Delegacion Cuauhtémoc. México,
D.F., C.P. 06100.

DESARROLLADOR DEL AVALUO: Rodriguez Abarca Gloria Jesabel

FECHA DE VISITA: Abril de 2014.

FECHA DEL AVALUO: Junio de 2014.

INMUEBLE QUE SE VALUA: Edificio de usos Mixtos. (Oficinas con Comercio) (Terrenoy

construccion).

REGIMEN DE PROPIEDAD: Privada.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: INSURGENTES 3 S.A. DE C.V.
DOMICILIO DEL SOLICITANTE: Avenida de los Insurgentes Sur, esquina con Eje 3 Sur (Baja

California). ColoniaHipédromo. Delegacion Cuauhtémoc. México,
D.F., C.P. 06100.

OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial.
PROPOSITO DEL AVALUO: Conocer el valor comercial.
UBICACION DEL INMUEBLE: cALLE:  Av. de losInsurgentes Sur esq. Eje 3 Sur (Baja California)
NUMERO: 463
FRACCTO. O COLONIA: Hipédromo
MUNICIPIO: Cuauhtémoc
CODIGO POSTAL: 06100

estapo:  Distrito Federal, México
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: Dato no proporcionado.

NUMERO DE CUENTA DE AGUA: Dato no proporcionado.



I.- CARACTERISTICAS URBANAS:

CLASIFICACION DE LAZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ZONA:

Mixta : Habitacional, comercial y de servicios.

Edificios de departamentos, oficinas corporativas y hoteles de
hasta 20 niveles de buena y de excelente calidad, Casas
habitacion desarrolladas en dos y tres niveles del tipo moderno
de buena y de excelente calidad en las zonas de habitacion
unifamiliar en desarrollo.

{NDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 100 %.

DENSIDAD DE POBLACION:

Normal la de arraigo y semi-densalaflotante.

ESTRATO SOCIOECONOMICO: Alto la de arraigo y de diversos estratos socio-econémicos laflotante

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DE SUELO PERMITIDO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS:

Media, producida por la circulacién profusa de todo tipo de
vehiculos automotoresy las construcciones de la zona que se
encuentran en proceso.

HCS5/36/25 (Habitacional con comercio y servicios, hasta 36
metros de altura maxima y 25% de area libre). Uso de suelo
permitido en el predio.

Al Oriente: Av. de los Insurgentes Sur y al Sur: Eje 3 Sur (Baja

California) vias de su ubicacién.

Agua potable en red municipal con suministro en tomas
domiciliarias; Drenaje y alcantarillado en sistema mixto para
aguas residuales y pluviales; Energia eléctrica y servicio
telefonico en red y acometida aérea y subterranea; Alumbrado
publico en posteria metdlica con lamparas de vapor de sodio;
Carpeta asfaltica, guarniciones de hombro redondo y banquetas
de concreto hidraulico; Transporte urbano individual y colectivo
cercano y abundante; Servicio de recoleccion de desechos
sdlidos y de vigilancia policiaca.




EQUIPAMIENTO URBANO: Nomenclaturade callesy sefalizacidn, escuelas, templos, mercados,
servicios, edificios publicos, parquesy jardines en un area no
mayor a 2,000.00 M.

lll.- TERRENO:

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

Predio manzanero con cuatro frentes acalle, al Oriente con Av.
de los Insurgentes Sur su acceso principal, entre calle Tlaxcala
al Norte y Eje 3 Sur (Baja California) al Sur, completando la
manzana la calle Chilpancingo al Poniente.

19°24°23.30” n. 99°10°07.97” 0. 2239 m.
COLINDANCIAS DEL TERRENO SEGUN:

De acuerdo a Catastro, superficie de 7402.00 Mts.

Oriente con Av. de los Insurgentes Sur su acceso principal.
Norte con Calle Tlaxcala.

Sur con Eje 3 Sur (Baja California).

Poniente con Calle Chilpancingo.

SUPERFICIE DEL TERRENO SEGUN: Catastro: 7402.00 M?.
TOPOGRAFIAY CONFIGURACION: Terreno planode forma irregular.
NUMERO DE FRENTES: Cuatro (predio manzanero).

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:A zona urbana habitacional, comercial y de servicios.
DENSIDAD HABITACIONAL: 166 Hab /Ha. h
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: Hasta cuatro veces el area del terreno.

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES: Las que determine el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de
la Colonia Hipédromo.



CROQUIS DE LOCALIZACION
A AR
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IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE:

USO ACTUAL: Edificio de Uso Mixto denominado “Conjunto Insurgentes 3” se
encuentra dividido en dos torres Norte y Sur, conectadas por
una terraza publica y conformada por 15 niveles cada una.

e 2 niveles de estacionamiento

e 2 niveles de comercio

e Planta libre

e 5nivelessuperioresde oficinas (por torre)

¢ 1 nivel plantalibre Bussines Center (por torre)
e 4 niveles de oficinas (por torre)

Los niveles de oficinas son plantas libres que podran rentarse
por piso completo o por areas.

Contara con servicios tales como estacionamientosy areas
comunes publicas; terrazas comunesy privadas; ademas de
contar con un areas de equipamiento para contribuciéona la
comunidad.

v Estacionamiento
Ubicados en sétanos, cuenta con rampas de acceso y salida,

plumas con boleto propagado y la distribuciéon esen base a
Eleva autos, dos coches por cada elevaauto.

Con un total de 63 elevaautos para un total de 126 autos en
Soétano 1y 97 elevaautos en Sétano 2 para un total de 194

Autos.
v' Accesos «

El acceso al conjunto podra ser peatonal por los cuatro frentes
del predio de forma peatonal y por Eje 3 Sur Baja Californiael
acceso por auto y salida del mismo por la Calle Tlaxcala.

Se acondicionauna plaza de acceso principal sobre la Av. de los
Insurgentes Sur, que a su vez se encuentraconectada a la
estacion “Chilpancingo” de la linea3 del Metrobus y la estacién



“Chilpancingo” de lalinea9 del Sistemade Transporte
Colectivo Metro.

v" Nivel Planta Baja
Desde la plaza de acceso se puede llegar a una plaza publica

techada con mobiliario urbano, acceso a la zona de comercio,
conexion con areas verdesy salida al lado posterior del predio.

Vestibulos en zona de comercio; los servicios de elevadores se
encuentran ubicados al centro del emplazamiento endonde se
conecta con estacionamientosy niveles superiores.

En la zona de comercios se encuentran dos sucursales de
tiendas ancla con bodegay sanitariosy locales menorescon
bodegasy sanitarios, drea de servicios sanitarios publicos,
bodega de acceso general para carga y descarga de productos y
un montacargas.

v' 1lerPiso
Zona de comercio en donde hay locales comerciales, servicios
de elevadores, ademas se encuentran dos terrazas publicas
descubiertas en el lado poniente del terrenoy un puente
interno que conecta el area de comercio y asi mismola terraza
publica.

v" Planta libre/Terraza Publica
Ubicada enla azotea del 1ler Piso, es un drea publica en donde

se pretende crear un espacio de estar, comer y descansar tanto
para los usuarios locales como la poblacion flotante; existen
dos areas techadas que esel drea que abarca cada una de las
torres y el resto se encuentradescubierto con un perimetro de
cristal a una altura de 1.20 mts.

v' Oficinas Nivel 3-6
Niveles de oficinas que cuentan con area libre sin acabados en
piso, tnicamente contaran con el drea, servicios luz,

iluminacion, servicios sanitarios, servicios de elevadory
escaleras de emergencia.

Estos locales de renta podran ser divididos u ocupados ensu
totalidad segtn el beneficiario.

v Busines Center/areade negocios Nivel 7



Planta libre que se dispone en cada una de las torres, en donde
se concentra un area de negocios, disponible Wi-Fi, mobiliario
de oficinaal aire libre, restaurante y perimetro de cristal a una
altura de 1.20 Mts.

v" Oficinas Nivel 8-11
Niveles de oficinas que cuentan con area libre sin acabados en
piso, linicamente contaran con el area, servicios luz,
iluminacion, servicios sanitarios, servicios de elevadory
escaleras de emergencia.

Estos locales de renta podran ser divididos u ocupados ensu
totalidad segtn el beneficiario.

v"  Azotea/ Roof Garden
Areas libres con disefio de vegetacién transitabley una
cubierta a base de estructura metalicacon cubiertaen
polipropileno, conun perimetro de cristal de 1.20 mts de
altura.

Mobiliarioy acabados especiales.

v’ Circulaciones
Cada piso contara con area de elevadores, escalera de

emergencia con ventilacién e iluminacion natural para que el
uso de las mismas funcione en caso de emergencia, y
sanitarios.

Los pasillos contaran con iluminacién a nivel de piso sobre
muro a una altura de .30 cm.

NOTA: Las areas construidas antes descritas se obtuvieron de la
memoria descriptica del inmueble.

Las superficies de construccidon de las dreas antes descritas se
obtuvieron de los mismos planos arquitecténicos.

TIPOS DE CONSTRUCCION: Tipo 1: Oficinas.
Tipo 2: Comercio.
Tipo 3: Estacionamientos.

Tipo 4: Plaza cubierta.



CALIDAD Y CLASIFICACION:

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA

VIDAPROBABLE:

VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE:

Tipo 5: Areas de Servicio.
Moderna de buena calidad.
11 niveles en el Tipo 1.

2 niveles en el Tipo 2.

2 niveles en el Tipo 3.

1 nivel en el Tipo 4.

15 niveles del Tipo 5 (area especifica para cada nivel).
Construccion nueva.

80 aios.

80 aiios.

Excelente / Nueva.

Adecuado a su uso y destino.

Variable: Las oficinas, locales comerciales, Bussines center, Salas
de conferenciay los estacionamientos.

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:

a) OBRANEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

Se supone a base de pilotes hasta la capa dura del subsuelo,
losas corridas y zapatas aisladas, corridas y contratrabes de

concreto armado; Ataguia muro “Milan” de cimentacion de 60
cms. de ancho y hasta 17.00 mts. de altura de concreto reforzado
y muro falso paralelo de block de concreto con ademe de
bentonita.



ESTRUCTURAS:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

a) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS INTERIORES:

APLANADOS EXTERIORES:

PLAFONES:

Columnas y vigas de acero, columnas de acero forradas con
concreto armado y armaduras de acero estructural con
montenes PTR en T1, T2 y T5; Columnas, muros y trabes de
concreto armado en T3 y T4; Dalas, castillos, trabes y columnas
de concreto armado como elementos de refuerzo.

De block hueco de concreto de 15x20x40 cm. en muros para
recibir acabados y de 20x20x40 cm. con color integrado y
acabado rustico en las caras aparentes. De concreto armado de
diferentes espesores en muros de contencion con muros falsos
de block de concreto en sétanos, muros de contencién y de
elevadores y monta cargas. Todos los muros divisorios a base de
tablaroca.

Losacero con capa de compresion de concreto reforzado con
malla de acero electro soldada sobre vigas de acero en T1, T2, T5
; Losas de concreto armado y vigas postensadas de concreto
armado en T3.

Losacero con capa de compresion de concreto reforzado con
malla de acero electro soldada sobre vigas de acero.

Impermeabilizadas a base de sellado asfaltico recubierto de
baldosas en roof garden.

Las de la misma cimentacidon. No existen a nivel de banqueta.

Mezclafinay repelladade cemento arena y block aparente de
concreto con color integral y acabado rustico. Yeso aplomoy
regla con acabado liso en general en T1 T2 y T5, de Concreto
aparente en T3.

Fachada integral. 10% de recubrimiento de pasta de color o
recubrimiento de piedra natural o artificial o aplanado de
mortero cemento-arenasobre el muro de block de concreto o
tabique y pintado con pintura para exteriores de buena
calidad

Falso de Tablaroca en vestibulos de T1; Falso tipo Acoustone
sobre perfiles de aluminio en T1, T2 y T5, Losacero aparente
en T3.




LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLOS:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

c)  CARPINTERIA

d)  INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS:

Placas de Alucobond sobre bastidor de perfiles metalicos PTR
en muros y columnas de T1, T2 y T5; Placas de marmol de 60 x

60 cm.; Azulejo blanco de 25 x 31 cm., de 20 x 30 cm. y loseta
de ceramica de 30 x 30 cm. en sanitarios de T1, T2 y T5.

Placas de granito natural de 60 x 60 cm. en los vestibulos de
T1y T5y de 30 x 60 cm. en vestibulos de elevadores. Firmes
de concreto reforzado con acabado en cemento pulido en T3;
Firmes de concreto para recibir acabado en T1y T2. Concreto
blanco martelinado en plaza de acceso. Piso de patio de
maniobras de concreto con doble armado con cemento
pulido.

De granito natural en sanitarios de T5, escaleras de acceso a
T4 y vestibulos de elevadores de T3. Segun los pisos.

Rampa de concreto armado con escalones recubiertos de
placas y zoclos de granito natural; escaleras de servicio con
rampas de concreto armado y escalones de concreto con
granito de marmol lavado y expuesto; Alfardas metalicas con
escalones de concreto sobre marco metalico y de placa
metdlica de acero anti -derrapante en estacionamientos.
Rampa peatonal de acceso en la plaza con planchas de
concreto con cemento blanco y polvo de marmol que van
desde la estacidn del Metro Chilpancingo. Rampas vehiculares
de concreto armado y estrias antiderrapantes.

Vinilica en muros y plafones, epdxica en estacionamientos,
vinilica para exteriores sobre fachada y anticorrosiva en
estructura metalica.

Alfombras tipo uso rudo de buena calidad en Oficinas. (las
oficinas se rentan o venden sin recubrimientos)

Puertas tipo tambor con bastidor y triplay de madera de pino.

Ocultas y completas; alimentacion a muebles con tuberia de
cobre; Desagiies de agua residual con tuberia de fierro fundido
y de agua pluvial con tuberia de PVC; albaiiales de tubos de
concreto y de acero.




MUEBLES DE BANO:

MUEBLES DE COCINA:

e) INSTALACIONES ELECTRICAS:

f) PUERTAS Y VENTANERIA METALICA:

g) VIDRIERIA:

h) CERRAJERIA:

FACHADA:

Sanitarios con muebles American Standard blancos de buena
calidad; lavabos sobrepuestos en plancha de concreto
recubierta de placay faldon de marmol.

En drea de restaurante y Bussines Center a base de cocinas
integrales, tarjas de acero inoxidable y gabinetes altos y bajos
de MDF.

Entubadas, ocultas y visibles; salidas diversas normales y
profusas con lamparas fluorescentes empotradas en
sanitarios y de sobreponer y spots con lamparas de halégeno
y fluorescentes economizadoras en el resto. Accesorios con
placas plasticas en general.

Ventanas y canceles con perfiles de aluminio anodizado
natural; Puertas corredizas y abatibles de aluminio anodizado
y canceles metalicos esmaltados en sanitarios.

Cristal templado claro y con injerto de ceramica de 6 y 9 mm.
en fachada principal; especial opaco de 6 mm. enlos niveles de

oficinas; Barandillas de cristal templado de 9 mm. con cenefas
esmeriladas; Puertas de acceso de cristal templado de 12 mm.
De buena calidad del pais para puertas metalicas.

Fachada integral sobre perfiles metdlicos tubulares PTR y cancel
integral de cristal articulado de 6 y 9 mm. Tipo tintex verde.

j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Dos elevadores Otis para 22 pasajeros o 1,600 Kg. Para 4 paradas.

Ocho elevadores marca Otis para 22 pasajeros o 1,600 Kg. Para 12
paradas.

Dos monta-cargas montados;

Aire acondicionado de 30 M?/Ton. en Oficinas con equipo central
multi zona.

Equipo hidroneumatico

Equipo contra incendios (Hidrantes)




Celosias metalicas en el perimetro de fachadas
Plaza descubierta
Cisternas y tanques;

Terrazas y Roof Garden
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J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS CO MPLEMENTARIAS:

CLAVE INSTALACIONES ESPECIALES: CANTIDAD ;UNIDAD; EDAD V.R.N. FACTORES V.N.R. V.N.R
(UNITARIO) Fco. Fed. Otro Fre. (UNITARIO)
ELEVADORES (6 CON 15 PDAS.)) 90.00 PDA. 0 150,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 150,000.00 13,500,000.00
ELEVADORES (2 CON 4 PDAS)) 8.00 PDA. 0 110,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 110,000.00 880,000.00
MONT ACARGAS 2.00 PZA. 0 110,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 110,000.00 220,000.00
AIRE ACONDICIONADO 1.00 LTE 0 15,868,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 15,868,000.00 15,868,000.00
EQUIPO HIDRONEUMAT ICO 6.00 LTE 0 150,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 150,000.00 900,000.00
HIDRANTES CONTRA INCENDIOS 30.00 LTE 0 23,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 23,000.00 690,000.00
SUMA: $ 32,058,000.00
CLAVE ELEMENTOS ACCESORIOS: CANTIDAD {UNIDAD; EDAD V.R.N. FACTORES V.N.R. V.N.R
(UNITARIO) Fco. Fed. Otro Fre. (UNITARIO)
SUMA: $ -
CLAVE OBRAS COMPLEMENTARIAS: CANTIDAD {UNIDAD} EDAD V.R.N. FACTORES V.N.R. V.N.R
(UNITARIO) Fco. Fed. Otro Fre. (UNITARIO)
CELOSIAS METALICAS 2,800.00 M2 0 1,320.00 1.00 1.00 1.00 1 1,320.00 3,696,000.00
PATIO DE MANIOBRAS 506.31 M2 0 4,800.00 1.00 1.00 1.00 1 4,800.00 2,430,288.00
PLAZAS DESCUBIERT AS 3,502.46 M2 0 6,200.00 1.00 1.00 1.00 1 6,200.00 21,715,252.00
CISTERNASY TANQUES 7,000.00 M3 0 3,700.00 1.00 1.00 1.00 1 3,700.00 25,900,000.00
EQUIPAMIENT O EXTERIOR 2,500.00 M2 0 880.00 1.00 1.00 1.00 1 880.00 2,200,000.00
TERRAZASY ROOF GARDEN 1,200.00 M2 0 6,200.00 1.00 1.00 1.00 1 6,200.00 7,440,000.00
TO TAL: $ 63,381,540.00
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CELOSIAS METALICAS 2,800.00 M2 0 1,320.00 1.00 1.00 1.00 1 1,320.00 3,696,000.00
PATIO DE MANIOBRAS 506.31 M2 0 4,800.00 1.00 1.00 1.00 1 4,800.00 2,430,288.00
PLAZAS DESCUBIERT AS 3,502.46 M2 0 6,200.00 1.00 1.00 1.00 1 6,200.00 21,715,252.00
CISTERNASY TANQUES 7,000.00 M3 0 3,700.00 1.00 1.00 1.00 1 3,700.00 25,900,000.00
EQUIPAMIENT O EXTERIOR 2,500.00 M2 0 880.00 1.00 1.00 1.00 1 880.00 2,200,000.00
TERRAZASY ROOF GARDEN 1,200.00 M2 0 6,200.00 1.00 1.00 1.00 1 6,200.00 7,440,000.00
TO TAL: $ 63,381,540.00

TO TAL DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: $: 95,439,540.00
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VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO:

La determinacion del valor comercial del inmueble se realiz6 mediante el analisis y ponderacion del
resultado de los procedimientos de valuacién que a continuacién se mencionan:

Método Fisico: Se basa en el costo de reproduccion o de reemplazo de un bien similar al analizado. Si
el bien no es nuevo, su valor se afectara por los diversos factores aplicables, segun sea el caso.

Método de Rentabilidad: Considera que su valor corresponde, al capitalizar la renta neta anual, real o
susceptible de producir, a una tasa de capitalizacion determinada en base a las caracteristicas

propias del bien valuado (Edad, vida remanente, uso, estado de conservacion, etc.).

NOTA: Este método no se aplicé en el inmueble valuado.

Método de Mercado: Esta basado en la comparacion y homologacidon de ofertas similares al bien

valuado.

NOTA: Este método se practicéd Unicamente para determinar el valor de tierra y por no existir
inmuebles similares al valuado en el mercado inmobiliario.

e

Valor Comercial: Se define como el precio probable que tendria un bien a la fecha del avalto, por el
cual un vendedor y un comprador estarian de acuerdo en celebrar una operacion de compra —
venta, ambos con pleno conocimiento del bien y sin ninguna necesidad imperiosa o urgente de

llevar a cabo dicha operacién.



CONDICIONES DEL AVALUO:

La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avaltio, es la
proporcionada por el representante del propietario, la cual se asume como correcta y
verdadera.

No es proposito del presente avalto verificar la probable existencia de gravamenes, reserva de
dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que se valua,
por lo que no se asume responsabilidad alguna por informacién omitida en la solicitud del
avaluo.

Se declara bajo protesta de decir verdad que no se guarda ningun tipo de relacion o nexo de
parentesco o de negocios con el propietario o el representante del bien que se valda.

Toda vez que el objetivo del presente avaliio no es verificar deslindes de propiedad ni de
ocupacion irregular o cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se
concluye sélo considera las expresadas en el propio avaltio, dado que se observaron durante la
inspeccidn ocular al bien.

Se da como verdadera la superficie de los terrenos segin los documentos proporcionado por el
interesado, ya que en este avallo no se realiza levantamiento topografico para verificar dichas
superficies.




VII.- AVALUO FiSICO O DIRECTO:

a) DEL TERRENO:

SUP. MODA: 300 Mm? TERRENO: CORREDOR DE VALOR: C-06-F
LOTE TIPO: 15X 20 7402 M2 VALOR DE CALLE: 30,600.00 $/Mm2
FACTORES
DE F.ZONA:100 F.UBICACION:1 F.FRENTE:100 F.FORMA:100 F.SUPERFICIE: 100
F.RESULTANTE: 1.00

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO:

FRACCION SUPERFICIE VALOR UNIT. COEFICIENTE MOTIVO VALOR UNIT. VALOR
M2 $/M2 COEFICIENTE [RESULTANTE ($) PARCIAL ($)
TOTAL 7,402.000 30,600.00 100 NINGUNO 30,600.00 226,501,200.00

TOTAL: 7,402.00 SUB-TOTAL (a) $ | 226,501,200.00

LOR UNIT.MED 30,600.00 $/M2

b) DELAS CONSTRUCCIONES:
DETERMINACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

TIPO: uso o AREA VALOR UNIT. DEMERITO VALOR UNIT, VALOR
DES TINO M2 REP.NUEVO ($) NETO REP. ($) PARCIAL ($)

1 OFICINAS 9,000.00 12,500.00 1.00 12,500.00 112,500,000.00
2 COMERCIO 3,382.03 12,500.00 1.00 12,500.00 42,275,375.00
3 ESTACIONAMIENTO 7,661.80 7,200.00 1.00 7,200.00 55,164,960.00
4 PLAZA CUBIERTA 556.31 9,500.00 1.00 9,500.00 5,284,945.00
5 AREAS DE SERVICIO 2,831.17 6,200.00 1.00 6,200.00 17,553,254.00

TOTAL: 23,431.31 SUB-TOTAL (b) $ | 232,778,534.00

VALOR UNIT. MEDIO. 9,934.51

C) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: SUB-TOTAL (c) $ i 95439,540.00

% DE PARTICIPACION

INT.ESP.
17%

TERRENO ;
4% VALOR FISICO O DIRECTO: (a)+(b)+(c) $i 554,719,274.00

CONSTRUCCION
42%
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VIII.- ESTUDIO DE MERCADO:

1) TERRENO SIN CONSTRUCCION EN VENTA:

CALLE Hamburgo S/N° DELEGACION: Cuauhtémoc

COLONIA: Roma Norte ENTIDAD: México, D.F.

CP. 06700

SUP.DE TERR.: 352.00 M2 x $ 28,409.09 /M2 = $ 10,000,000.00
Total: $ 10,000,000.00

DESCRIP CION:

Terreno plano de forma regular,con unsolo frente a calle de 11.00 Mts. de frente y 31.00 Mts. de
fondo, uso de suelo HM 5/20 (Habitacional, 5 niveles de altura maxima y 20% de area libre),
cuentacon todos los servicios.

FUENTE DE INF. Re/Max Servicios TEL: 5596-9220
2) TERRENO SIN CONSTRUCCION EN VENTA:

CALLE Querétaro S/N° DELEGACION: Cuauhtémoc

COLONIA: Roma Norte ENTIDAD: México, D.F.

CP. 06700

SUP.DETERR.: 161.00 M2 x $ 25,062.11/M? = $ 4,035,000.00
Total: $ 4,035,000.00

DESCRIP CION:

Terreno plano de forma regular,con unsolo frente a calle de 14.00 Mts. de frente y 23.00 Mts. de
fondo, uso de suelo H 6/20/60 (Habitacional, 6 niveles de altura maxima, 20%de &area libre y 60
M2 de vivienda minima), cuenta con todos los servicios.

FUENTE DE INF. Confia B.R. TEL: 04455-2972-1369
3) TERRENO SIN CONSTRUCCION EN VENTA:

CALLE Oaxaca S/N° DELEGACION: Cuauhtémoc

COLONIA: Roma Norte ENTIDAD: México, D.F.

CP. 06700

SUP.DETERR.: 1,184.00 M2 x  $ 29,900.00 /M2 = $ 35,401,600.00
Total: $ 35,401,600.00

DESCRIPCION:

Terreno plano de forma regular, sus dimensiones son de 16.00 Mts. y 74.00 Mts. Cuenta con uso
de suelo H 6/20/90 (Habitacional, 6 niveles de altura maxima y 20% de &rea libre y 90 M2 de
vivienda minima), cuenta con todos los servicios.

FUENTEDE INF. Best Home TEL: 04455-5408-5815
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4) TERRENO SIN CONSTRUCCION EN VENTA:

CALLE Tabasco S/N°® DELEGACION: Cuauhtémoc

COLONIA: Roma Norte ENTIDAD: México, D.F.

CcP. f6700

SUP.DE TERR.: 318.00 M2 x § 23,584.91/M?2 = $ 7,500,000.00
Total: $ 7,500,000.00

DESCRIP CION:

Terreno plano de forma regular,con unsolo frente a calle, uso de suelo H 4/20 (Habitacional, 4
niveles de altura méaximay 20%de &rea libre), Cuenta con todos los servicios.

FUENTE DE INF.: Luisa Lomeli TEL: 4990-5952

5) TERRENO SIN CONSTRUCCION EN VENTA:

CALLE Nueva York N°78 DELEGACION: Benito Juarez
COLONIA: Néapoles ENTIDAD: México, D.F.

r
CPp. 03810

SUP.DE TERR:: 289.00 M2 x $ 17,231.83 /M2 = $ 4,980,000.00
Total:

4,980,000.00

DESCRIP CION:

Terreno plano de forma regularcon unsolo frente a calle de 8.00 Mts. y un fondo 34 Mts.;uso de
suelo H 4/30 (Habitacional, hasta 4 niveles de altura maxima, 30% de area libre), cuenta con una
construccion de tipo habitacional de 200 M2 aprox. que porelestado en que se encuentra carece
de valorcomercial.

FUENTE DE INF..Carlos Martinez TEL: 5688-1406

CALLE Patricio Sanz S/N° DELEGACION: Benito Jiarez

COLONIA: Del Valle Centro ENTIDAD: México, D.F.
F

CP. 03100

SUP.DETERR.: 790.00 M2 x § 18,113.92 /M? = $ 14,310,000.00

Total: $ 14,310,000.00

DESCRIP CION:

Terreno en esquina, plano de forma irregular, uso de suelo H 4/20 (Habitacional, hasta 4 niveles
de altura maxima y 20%de area libre), cuenta con servicios completos, tiene 30.00 Mts. de frente
por26.00 Mts. de fondo en promedio. Cuenta con construcciones sin valorcomercial.

FUENTE DE INF.. Aztecasa Bienes Raices TEL.: 3330-5255
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a) INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS (AVALUO FISICO)

DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA:

Ubicacién: AVENIDA DE LOS INSURGENTES SUR, ESQUINA CON EJE 3 SUR (BAJA CALIFORNIA) N° 463.

Sup. Terreno (M?) 7,402.00 |

Sup. Construccion (M2) 23,431.31

Caracterfsticas Edificio de Uso Mixto denominado “Conjunto Insurgentes 3” (2 niveles de estacionamiento, 2

niveles de comercio, Planta libre, 5 niveles superiores de oficinas (por torre), 1 nivel planta libre
Bussines Center (por torre), 4 niveles de oficinas (por torre) y azotea) se encuentra dividido en
dos torres Norte y Sur, conectadas por una terraza publica y conformada por 15 niveles cada

CASO UBICACION COLONIA SUP. SUP. INFORMANTE TELEFONO
TER. CONST.
Re/Max
1 Hamburgo S/N° Roma Norte 352.00 Servicios 5596-9220

Terreno plano de forma regular, con un solo frente a calle de 11.00 Mts. de frente y 31.00 Mts. de fondo, uso de suelo HM 5/20 (Habitacional, 5 niveles de
altura méximay 20% de area libre), cuenta con todos los servicios.

2 iQ uerétaro S/N° Roma Norte 161.00 Confia B.R. 104455-2972-1369
Terreno plano de forma regular, con un solo frente a calle de 14.00 Mts. de frente y 23.00 Mts. de fondo, uso de suelo H 6/20/60 (Habitacional, 6 niveles
de altura maxima, 20% de area libre y 60 M2 de vivienda minima), cuenta con todos los servicios.

3 Oaxaca S/N° Roma Norte 1,184.00 Best Home  04455-5408-5815
Terreno plano de forma regular, sus dimensiones son de 16.00 Mts. y 74.00 Mts. Cuenta con uso de suelo H 6/20/90 (Habitacional, 6 niveles de altura
méxima y 20% de area libre y 90 M2 de vivienda minima), cuenta con todos los servicios.

4 Tabasco S/N° Roma Norte 318.00 Luisa Lomeli 4990-5952
Terreno plano de forma regular, con un solo frente a calle, uso de suelo H 4/20 (Habitacional, 4 niveles de altura méaximay 20% de &rea libre), Cuenta con
todos los servicios.

Carlos
5 Nueva York N° 78 Napoles 289.00 Martinez 5688-1406
Terreno plano de forma regular con un solo frente a calle de 8.00 Mts. y un fondo 34 Mts.; uso de suelo H 4/30 (Habitacional, hasta 4 niveles de altura
maxima, 30% de area libre), cuenta con una construccion de tipo habitacional de 200 M2 aprox. que por el estado en que se encuentra carece de valor
comercial.

Azt
Patricio Sanz S/N° Del Valle Centro 790.00 zlecasa

6 Bienes Raices 3330-5255

Terreno en esquina, plano de forma irregular, uso de suelo H 4/20 (Habitacional, hasta 4 niveles de altura maximay 20% de area libre), cuenta con servicios

completos, tiene 30.00 Mts. de frente por 26.00 Mts. de fondo en promedio. Cuenta con construcciones sin valor comercial.

OFERTAPRECIO OFERTADO SUP. PRECIO FACTORES DE HOMOLOGACION | FRe. VALOR
TERRENO ($) M2 M2 Uso Ubic. [Sup. | Zona | Forma | Otro |[Negoc. RESULT. $/M?
1 10,000,000.00 352.00 28,409.09 1.40 1.35 0.78 1.20 1.00 { 1.00 0.80 1.408 39,990.47
2 4,035,000.00 161.00 25,062.11 1.35 1.35 0.73 1.20 1.00 ;{ 1.00 0.95 1.510 37,848.31
3 35,401,600.00 1,184.00 29,900.00 1.35 1.35 0.86 1.00 1.00 { 1.00 0.80 1.251 37,419.29
4 7,500,000.00 318.00 23,584.91 1.45 1.35 0.77 1.20 1.00 { 1.00 0.90 1.626 38,357.43
5 4,980,000.00 289.00 17,231.83 1.45 1.35 0.76 1.20 1.00 { 1.05 0.95 1.788 30,814.60
6 14,310,000.00 790.00 18,113.92 1.45 1.15 0.83 1.20 1.00 { 1.05 0.95 1.656 30,005.14
PROMEDIO: 30,633.61
VALOR UNITARIO APLICADO: 30,600.00
Uso: Implica la diferencia en el Coeficiente de Utilizacién del Suelo entre elinmueble valuado yelcomparable. (No. De niveles autorizados)
Ubicacion: Implica la ubicacién en la manzana. (No. de frentes)
Superficie: Es elfactorque resulta de la relacio n de superficie respecto allote moda y/o valuado.
Zona: Implica sielcomparable cuenta con un frente a calle superiora la calle moda o a parque o plaza (yninguno a corredorde valor).
Forma: Es elfactor que resulta de calificar la irregularidad delpredio comparable respecto alvaluado.
Otro: Incluye la diferencia de los servicios y/o entorno entre elinmueble valuado yelcomparable.
Negociacion: Factorde negociacion.
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V.R.N. PARA ESTACIONAMIENTO SUBTERRANEO

JUSTIFICACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO DE LA CONSTRUCCION (V.R.N.) |

El método que se utilizo como base para el presente analisis fue el de ensambles aplicado por la publicacion especializada “Costos por Metro Cuadrado de

Construccion” (InterCost) del mes de Abril de 2014 para un Estacionamiento Subterraneo de 11,250.00 M2, 340 cajones con plaza de cantera en techo nivel de

calle, estructura de concreto CES postensado, claros de 16 Mts.

MODELO

CIMENTACION Y SUBESTRUCTURA:

Ataguia Muro Milan de cimentacion 60 cm ancho
Excavacion material "B" inc. Acarreo 15 km

Muro de concreto de acompafiamiento 20cm
ancho

Muro de concreto 30x120 refz 230kg/m3 o
seccion rectangular 3600cm2
Trabe cimentacién seccion
incluye anclaje rotura

8000-10000cm2

Trabe-borde de cimentacién seccion 2200 a
2600cm2 concreto reforzado incuye anclaje-rotura

Firme de concreto reforzado 20cm sobre plantilla
de arena 5cm

Zapata4.0x4.0m

Dado cimentacion 14000-15000 cm2

Columna concreto secc 13500 a 15000 cm2
equivalente cuadrada c/lado 1.20refzo 332kg/m3
Zapata cuadrada 2.5m escarpio 50a70cm inc.
Traz,exc,plant,cimb,acero,concreto  relleno vy
acarreo

Dado cimentacion 3000-4000cm2

Columna concreto 80x80cm refz 295kg/m3
Zapata corrida ancho 1m seccién 68 cm2 trunco
triangular ~ continuacuadrada  2.5m  escarpio
50a70cm inc. Traz,exc,plant,cimb,acero,concreto
relleno y acarreo

Excavacion material "B" inc. Acarreo 15 km

Losa-plancha cimentacion concreto 20cm reforz
c/dentellones inc: trazo-despalme-excav-base mat.
banco-plant-cimb-refz-concreto-relleno-acarreos

Cant.
3,745.40
29,225.70

3,634.00

97.40

297.20

22.10
1,877.40
1.00
1.30
16.80
7.00

9.80
10.50

247.40

100.00

228.60

Unidad Precio unit.

m2
m3

m2

m2
pz

3

3 3

m3

m2

3,710.36
227.41

1,426.91

2,707.70

4,881.08

1,360.35
816.48
31,752.73
5,627.72
10,776.22
13,159.64

1,358.42
5,210.96

2,801.91

227.41

1,034.79

Importe
13,896,782.34
6,646,216.44
5,185,390.94

263,729.98

1,450,656.98

30,063.74
1,532,859.55
31,752.73
7,316.04
181,040.50
92,117.48

13,312.52
54,715.08

693,192.53

22,741.00

236,552.99

JUSTIFICACION

CIMENTACION Y SUBESTRUCTURA:

Ataguia Muro Milan de cimentacion 60 cm ancho
Excavacion material "B" inc. Acarreo 15 km

Muro de concreto de acompafiamiento 20cm ancho

Muro de concreto 30x120 refz 230kg/m3 o seccién
rectangular 3600cm?2

Trabe cimentacion seccion 8000-10000cm2 incluye
anclaje rotura

Trabe-borde de cimentaciéon seccion 2200 a
2600cm2 concreto reforzado incuye anclaje-rotura

Firme de concreto reforzado 20cm sobre plantilla de
arena 5cm

Zapata4.0 x4.0m

Dado cimentacion 14000-15000 cm2

Columna concreto secc 13500 a 15000 cm2
equivalente cuadrada c/lado 1.20refzo 332kg/m3
Zapata cuadrada 2.5m escarpio 50a70cm inc.
Traz,exc,plant,cimb,acero,concreto relleno y
acarreo

Dado cimentacién 3000-4000cm2

Columna concreto 80x80cm refz 295kg/m3

Zapata corrida ancho 1m seccién 68 cm2 trunco
triangular continuacuadrada 2.5m escarpio 50a70cm
inc. Traz,exc,plant,cimb,acero,concreto relleno y
acarreo

Excavacion material "B" inc. Acarreo 15 km

Losa-plancha cimentacién concreto 20cm reforz
c/dentellones inc: trazo-despalme-excav-base mat.
banco-plant-cimb-refz-concreto-relleno-acarreos

Cant.
3,745.40
29,225.70

3,634.00

97.40

297.20

22.10
1,877.40
1.00
1.30
16.80
7.00

9.80
10.50

247.40

100.00

228.60

Unidad Precio unit. Importe
m2 3,710.36  13,896,782.34
m3 227.41 6,646,216.44
m2 1,426.91 5,185,390.94
m 2,707.70 263,729.98
m 4,881.08 1,450,656.98
m 1,360.35 30,063.74
m2 816.48 1,532,859.55
pz 31,752.73 31,752.73
m 5,627.72 7,316.04
m 10,776.22 181,040.50
pz 13,159.64 92,117.48
m 1,358.42 13,312.52
m 5,210.96 54,715.08
m 2,801.91 693,192.53
m3 227.41 22,741.00
m2 1,034.79 236,552.99
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Muro de concreto reforzado 20cm  con
impermeabilizante intagral y juntas de colado con

lémina de polivinilo 353.50
Excavacién material "B" inc. Acarreo 15 km 100.00
Losa-plancha cimentacion concreto 20cm reforz
c/dentellones inc: trazo-despalme-excav-base mat.
banco-plant-cimb-refz-concreto-relleno-acarreos
153.40
Muro de concreto reforzado 20cm con
impermeabilizante intagral y juntas de colado con
lamina de polivinilo 346.50
Muro de concreto reforzado 20cm  con
impermeabilizante intagral y juntas de colado con
lamina de polivinilo 317.60
Excavaciéon material "B" inc. Acarreo 15 km 100.00
Escalera ancho 2.2 a 2.5m entrepiso de 3.2 a 3.8
por tiro/entrepiso salvado 5.00
Escaleras ancho 1.1 a 1.2m por tiro/entrepiso de
3.2a3.8m 5.00
SUPERESTRUCTURA:
Losa-trabes postensadas 17cm de espesor crujia-
tipo 17.5x6.6m colada en sitio 11,250.00
Escaleras por tiro/entrepiso de 3.66m ancho 1.5m 2.00
TECHO
Recubrimiento cantera "America" 1,971.30
Impermeabilizacién techo 4 capas s/enladrillado,
incluye chaflan 1m. a/c 20 m2 1,971.50
Jardinera de concreto reforzado 161.80
Recubrimiento cantera "Chiluca" 323.60
CONSTRUCCION INTERIOR
Piso cemento pulido s/concreto con endurecedor
integral 10,842.20
Piso estriado antiderrapante concreto con
endurecedor integral 975.60
Banqueta concreto de 70 a 90cm ancho s/relleno
ligero con guarnicién 15cm alto y 12cm ancho 396.00
Canal 15cm c/rejilla p/agua pluvial trinchera 887.70
Muro 14cm tabique rojo recocido 2caras
aplanado+acabado 509.20
Puerta metalica 2.1x2.8m c/rejullas 8.00
Puerta 90x210cm multypanel marco metal
c/cerradura 8.00
Mamparas de plastico laminado en bafios 15.00
Mamparas mingitorio 50x120cm Modulock 10.00
Muro block 15cm apl. Yeso+pintura 2caras 148.50

m2
m3

m2

m2

m2

m3

tiro

tiro

m2
tiro

m2

m2

m2

m2

m2

1,361.78
227.41

1,034.79

1,361.78

1,361.78
227.41

29,284.46

16,058.15

2,223.23
19,109.52

696.89

454.70
3,351.93
710.80

242.40
353.73

184.65
368.83

1,289.88
13,063.42

3,464.26
4,991.63
1,716.16
1,124.87

481,389.23
22,741.00

158,736.79

471,856.77

432,501.33
22,741.00

146,422.30

80,290.75
32,155,119.99

25,011,337.50
38,219.04
25,049,556.54

1,373,779.26

896,441.05
542,342.27
230,014.88
3,042,577.46

2,628,149.28
345,098.99

73,121.40
327,410.39

656,806.90
104,507.36

27,714.08
74,874.45
17,161.60
167,043.20
4,421,887.64

Muro de concreto reforzado 20cm  con
impermeabilizante intagral y juntas de colado con
lamina de polivinilo

Excavacion material "B" inc. Acarreo 15 km
Losa-plancha cimentacion concreto 20cm reforz
c/dentellones inc: trazo-despalme-excav-base mat.
banco-plant-cimb-refz-concreto-relleno-acarreos

Muro de concreto reforzado 20cm  con
impermeabilizante intagral y juntas de colado con
lamina de polivinilo

Muro de concreto reforzado 20cm  con
impermeabilizante intagral y juntas de colado con
lamina de polivinilo

Excavacion material "B" inc. Acarreo 15 km

Escalera ancho 2.2 a 2.5m entrepiso de 3.2 a 3.8 por
tiro/entrepiso salvado

Escaleras ancho 1.1 a 1.2m por tiro/entrepiso de 3.2
a3.8m

SUPERESTRUC TURA:
Losa-trabes postensadas 17cm de espesor crujia-tipo

17.5x6.6m colada en sitio
Escaleras por tiro/entrepiso de 3.66m ancho 1.5m

TECHO

Recubrimiento cantera "America"
Impermeabilizacién techo 4 capas s/enladrillado,
incluye chaflan 1m. a/c 20 m2

Jardinera de concreto reforzado

Recubrimiento cantera "Chiluca”

CONSTRUCCION INTERIOR

Piso cemento pulido s/concreto con endurecedor
integral

Piso estriado antiderrapante concreto con
endurecedor integral

Banqueta concreto de 70 a 90cm ancho s/relleno
ligero con guarnicién 15cm alto y 12cm ancho
Canal 15cm c/rejilla p/agua pluvial trinchera
Muro 14cm tabique rojo recocido 2caras
aplanado+acabado

Puerta metdlica 2.1x2.8m c/rejullas

Puerta 90x210cm multypanel marco metal
c/cerradura

Mamparas de plastico laminado en bafios
Mamparas mingitorio 50x120cm Modulock plastico
Muro block 15cm apl. Yeso+pintura 2caras

353.50 m2 1,361.78 481,389.23
100.00 m3 227.41 22,741.00
153.40 m2 1,034.79 158,736.79
346.50 m2 1,361.78 471,856.77
317.60 m2 1,361.78 432,501.33
100.00 m3 227.41 22,741.00
5.00 tiro 29,284.46 146,422.30
5.00 tiro 16,058.15 80,290.75
32,155,119.99
11,250.00 m2 2,223.23  25,011,337.50
2.00 tiro 19,109.52 38,219.04
25,049,556.54
1,971.30 m2 696.89 1,373,779.26
1,971.50 m2 454.70 896,441.05
161.80 m 3,351.93 542,342.27
323.60 m2 710.80 230,014.88
3,042,577.46
10,842.20 m2 242.40 2,628,149.28
975.60 m2 353.73 345,098.99
396.00 m 184.65 73,121.40
887.70 m 368.83 327,410.39
509.20 m2 1,289.88 656,806.90
8.00 pz 13,063.42 104,507.36
8.00 pz 3,464.26 27,714.08
15.00 pz 4,991.63 74,874.45
10.00 pz 1,716.16 17,161.60
148.50 pz 1,124.87 167,043.20
4,421,887.64

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3




ELEVADORES
Elevador pasaje 1.3tn, 61m/min, 6 paradas, 18m
dist viajencabina 1.8x1.5m

SISTEMA MECANICO

WC T aza-inodoro econémico blanco

Lavabo econémico blanco

Mingitorio

Fregadero econémico p/cocina

Toma, medidor y linea 50a70m hidraulica galvaniza
Espejo vidrio medio doble 3mm

Bajada pluvial fierro fundido-fofo 10cm

SISTEMA ELECTRICO

Luminaria tipo empotrar halégeno 1x35w
c/refractor inc. Conduit,cableado,conector,
Contactos eléctricos 2.5 pzas a/c 93 m2 3.2
watts/m2

Interruptores pared 2 a/c 93m?2

Poste-luminaria 2x250watt vapor sodio 2 brazos
Planta emergencia 30 kw

Subestacién encapsulada en SFC clas 17 kv

Tablero NQOD30-4AB11 c/interr. ppal. 3p - 200A
c/85% de interm.termm.1p-15A a 20A p/30ctos
Tablero NQOD42-4AB11 c/interr. ppal. 3p - 200A
c/85% de interr. termm.1p-15A a 20A p/42ctos.
Transformador T-seco trifas. 150° 75kva T -
primaria 440v secund: 220/127 inc. Inst.
Alimentador eléctrico 6 N° 2/0 conduit 6.4 cm
200amp.

ESPECIALIDADES

Barrera concreto 15x25x183cm piso p/auto
Pintura cajones estacionamiento

Carcamo aguas residuales 5.5 a 6.5 m3

CONDICIONES GENERALES

Proyecto Arg+Ings+Supervsn Estacionamiento
subterraneo11250 m2/100=112.5m2 340/100=3.4
Licencia constr bodega o estacionamiento
>3niv+derecho uso red agua+drenaje
No-previsto/pareto/precisn estacionamiento
subterraneo 11250m2/100=112.5m2
340/100=3.4cajones s/cond. Grales.

TOTAL

100.00
100.00

1.00
1.00

5.00

500.00

340.00
340.00
1.00

4.50

11,250.00

12.00

11,250.00

lote

pz
pz
pz
pz
pz
m2

m2
m2
pz
lote
lote
pz

lote

lote

pz
caj
pz

%

m2

%

mz

973,413.

1,586.
3,616.
8,755.
5,807.
25,173.
997.
492.

724.
64.

26.
16,522.
471,161.
147,468.
33,477.

56,466.

46,099.

1,444

53

.84

223.99
89.00
13,422.51

689,161.49

158.88

689,161.49

973,413.
973,413.

23,798.
72,327.
87,552.
58,076.
25,173.
14,967.
119,789.
401,684.

362,265.
6,419.
2,612.

198,270.

471,161.

147,468.

167,388.

56,466.

46,099.

722,420
2,180,570

82
82

10
80
(e]0)
50
68
60
28
96

.00
.76

76,156.60
30,260.00
13,422.51
119,839.11

3,101,226.71

1,787,400.00

8,269,937.88
13,158,564.59

81,503,214.87

ELEVADO RES

Elevador pasaje 1.3tn, 61m/min, 6 paradas, 18m dist

viajencabina 1.8x1.5m 1.00
SISTEMA MECANICO
WC T aza-inodoro econémico blanco 15.00
Lavabo econémico blanco 20.00
Mingitorio 10.00
Fregadero econémico p/cocina 10.00
Toma, medidor y linea 50a70m hidraulica galvanizada 1.00
Espejo vidrio medio doble 3mm 15.00
Bajada pluvial fierro fundido-fofo 10cm 243.00
SISTEMA ELECTRICO
Luminaria tipo empotrar halégeno 1x35w
c/refractor inc. Conduit,cableado,conector, luminario 500.00
Contactos eléctricos 2.5 pzas a/c 93 m2 3.2 watts/m2
100.00
Interruptores pared 2 a/c 93m2 100.00
Poste-luminaria 2x250watt vapor sodio 2 brazos 12.00
Planta emergencia 30 kw 1.00
Subestaciéon encapsulada en SFC clas 17 kv 1.00
Tablero NQOD30-4AB11 c/interr. ppal. 3p - 200A
c/85% de interm.termm.1p-15A a 20A p/30ctos 5.00
Tablero NQOD42-4AB11 c/interr. ppal. 3p - 200A
c/85% de interr. termm.1p-15A a 20A p/42ctos. 1.00
Transformador T-seco trifas. 150° 75kva T -primaria
440v secund: 220/127 inc. Inst. 1.00
Alimentador eléctrico 6 N° 2/0 conduit 6.4 cm
200amp. 500.00
Barrera concreto 15x25x183cm piso p/auto 340.00
Pintura cajones estacionamiento 340.00
Carcamo aguas residuales 5.5 a 6.5 m3 1.00
CONDICIONES GENERALES
Proyecto Arg+Ings+Supervsn Estacionamiento
subterraneo11250 m2/100=112.5m2 340/100=3.4 4.50
Licencia constr bodega o estacionamiento
>3niv+derecho uso red agua+drenaje 11,250.00
No-previsto/pareto/precisn estacionamiento
subterraneo 11250m2/100=112.5m2
340/100=3.4cajones s/cond. Grales. 12.00
TOTAL 11,250.00

lote

pz
igo
pz

pz
m2

sal

m2
m2
pz
lote
lote
pz

lote

lote

pz

pz

%

m2

%

mz

973,413.82

1,586.54
3,616.39
8,755.20
5,807.65
25,173.68

997.84
492.96

724.53

64.19
26.12

16,522.56
471,161.09
147,468.04

33,477.79

56,466.65

46,099.31

1,444.84

223.99
89.00
13,422.51

689,161.49

158.88

689,161.49

VALOR UNITARIO RESULTANTE DEL MODELO DE REFERENCIA:| $

7,244.73 IvE|

VALOR UNITARIO RESULTANTE PARA EL INMUEBLE VALUADO:| $

FACTOR DE NUMERO DE P ISOS
Numero de pisos delmodelo:
Numero de pisos delinmueble a valuar:

Numero de pisos en exceso delmodelo:
Se considera el 0.2%de incremento porpiso:

FACTOR INTERCIUDAD

5.00

2.00
-3.00
-3.00

pisos

(SEGUN "COSTOS POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION" INTERCOST).

FACTOR DE AJUSTE DE PRECIOS

0.002

(SEGUN INDICE DE P RECIOS DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION P ARA JUNIO DE 2007)

VALOR UNITARIO RESULTANTE: | $

VALOR UNITARIO APLICADO AL INMUEBLE VALUADO | $

973,413.82
973,413.82

23,798.10
72,327.80
87,552.00
58,076.50
25,173.68
14,967.60
119,789.28
401,684.96

362,265.00
6,419.00
2,612.00

198,270.72

471,161.09

147,468.04

167,388.95

56,466.65

46,099.31

722,420.00
2,180,570.76

76,156.60
30,260.00

13,422.51
119,839.11

3,101,226.71

1,787,400.00

8,269,937.88
13,158,564.59

81,503,214.87

7,244.73 /M2

0.994

1.000

7,201.26 /M?

7,200.00 /M2
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JUSTIFICACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO DE LA CONSTRUCCION (V.R.N.)

EL METODO UTILIZADO COMO BASE PARA EL PRESENTE ANALISIS FUE EL DE
ENSAMBLES APLICADO POR LA PUBLICACION ESPECIALIZADA “COSTOS
PARAMETRICOS" DEL MES DE ABRIL DE 2014, MODELO M0502 PARA UN EDIFICIO
DE OFICINAS INTELIGENTE 7,200 M* 12 NIVELES, 8 ELEVADORES,

ESTACIONAMIENTO SIN ACABADOS.

CALCULO DEL V.R.N. DEL EDIFICIO DE OFICINAS:

MODELO JUSTIFICACION
Costo Importe a Costo Costo Importe a
Descripcién del Sistema Constructivo Unidad | Cantidad Directo . % Descripcion del Sistema Constructivo Unidad | Cantidad | Directo . %
L Directo $ - Costo Directo $
Unitario Unitario

1.0 CIMENTACION | 1.0 CIMENTACION |
Cimentacion profunda para edificacion de 12 m2 600.00 5,926.68 3,556,008.00 5.84 Cimentacion profunda para edificacion de 12 m2 600.00 5,926.68 3,556,008.00 5.84
nivelesreforzada uso habitacional, incluye: nivelesreforzada uso habitacional, incluye:
Limpieza, desenraice de terreno, acarreos, trazoy Limpieza, desenraice de terreno, acarreos, trazoy
nivelacién para desplante de estructura. nivelacion para desplante de estructura.
Excavacion, incluye afine de taludes y fondo. Excavacion, incluye afine de taludes y fondo.
Material tipo 1, zona A, profundidad de 0.00 a 15.00 Material tipo 1, zona A, profundidad de 0.00 a 15.00
mts. mts.
Relleno Compactado en capas de 20 cms. Utilizando Relleno Compactado en capas de 20 cms. Utilizando
material producto de la obra. material producto de la obra.
Impermeabilizacién en cimentacion dalas y trabes Impermeabilizacién en cimentacién dalas y trabes
con emulsioén asfélticay 2 capas de fieltro no. 5. con emulsién asféltica y 2 capas de fieltro no. 5.
Sistema de cimentacién formado por pilotes de Sistema de cimentacién formado por pilotes de
concreto de 0.50 x 0.50 x 20.mts. Contratrabes y concreto de 0.50 x 0.50 x 20.mts. Contratrabes y
muros perimetrales f"c= 250 kg7cm2-3/4, 120 kg de muros perimetrales f'c= 250 kg7cm2-3/4, 120 kg de
acero/m3 fy”=4200 kg/cm2, plantilla de concreto de acero/m3 fy’=4200 kg/cm2, plantilla de concreto de
5 cm-100 kg/cm2 5 cm-100 kg/cm2
Losa de desplante de concreto de 15 cm. R.N. Losa de desplante de concreto de 15 cm. R.N.

TOTAL DE CIMENTACION: 3,556,008.00 5.84 TOTAL DE CIMENTACION: 3,556,008.00 5.84

2.0 ESTRUCTURA | 2.0 ESTRUCTURA |
Estructura de concreto para 12 niveles uso m2 7,200.00 1,997.01 14,378,472.00 23.63 Estructura de concreto para 12 niveles uso m2 7,200.00 1,997.01 14,378,472.00 23.63
comercial, incluye: comercial, incluye:
Columna de concreto f'c=200 kg/cm2-3/4" de 50 x Columna de concreto f'c=200 kg/cm2-3/4" de 50 x
50 cm. Cimbra comun ref. con 180 kg/m3 acero 50 cm. Cimbra comudn ref. con 180 kg/m3 acero
fy =4200 kg/cm2. fy’=4200 kg/cm2.
Rampa para escalera de concreto armado de 1.50 Rampa para escalera de concreto armado de 1.50
m. de ancho. m. de ancho.
Losa reticular en estructura, peralte = 50 cm cimbra Losa reticular en estructura, peralte = 50 cm cimbra
comun aligerada con casetén de poliestireno, comun aligerada con caset6n de poliestireno,
reforzada con 120 kg de acero por m3, concreto reforzada con 120 kg de acero por m3, concreto
f'c=200 kg/cm2-3/4" f"c=200 kg/cm2-3/4~
Estructura a base de columnas para soportar Estructura a base de columnas para soportar
armadura metélica para nave industrial armadura metdlica para nave industrial ligera,
ligera, incluye: incluye:
Columna de concreto f'c=200 kg/cm2-3/4" de 40 x Columna de concreto f'c=200 kg/cm2-3/4" de 40 x
40 cm cimbra compun ref. con 180 kg/m3 acero 40 cm cimbra compun ref. con 180 kg/m3 acero
fy =4200 kg/cm2. fy’=4200 kg/cm2.
Fabricacién y montaje hasta 20 metros de altura de Fabricacién y montaje hasta 20 metros de altura de
estructura de acero estructural A-36, formada con estructura de acero estructural A-36, formada con
perfiles ligeros (hasta 12 kg/m). perfiles ligeros (hasta 12 kg/m).

TOTAL DE CIMENTACION: 14,378,472.00  23.63 TOTAL DE CIMENTACION: 14,378,472.00 23.63
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3.0 FACHADAS Y TECHADOS

3.0 FACHADAS Y TECHADOS

Fachada tipo integral para oficina de super m2 4,156.00 2,889.01 12,006,725.56 19.73 Fachada tipo integral para oficina de super m2 4,156.00 2,889.01 12,006,725.56 19.73
lujo formado con: lujo formado con:
90% de canceleria integral formada con perfiles de 90% de canceleria integral formada con perfiles de
aluminio pesado de 3 1/2"esmaltado o anodizado en aluminio pesado de 3 1/2"esmaltado o anodizado en
color natural, oro o duranodick (champafia) con color natural, oro o duranodick (champafia) con
cristal de 12 mmimportado claro, bronce, gris humo, cristal de 12 mmimportado claro, bronce, gris humo,
verde (aislantes de calor). verde (aislantes de calor).
10% de recubrimiento de pasta de color o 10% de recubrimiento de pasta de color o
recubrimiento de piedra natural o artificial o recubrimiento de piedra natural o artificial o
aplanado de mortero cemento-arena sobre el muro aplanado de mortero cemento-arena sobre el muro
de block de concreto o tabique y pintado con pintra de block de concreto o tabique y pintado con pintra
para exteriores de buena calidad. para exteriores de buena calidad.
Cristal de 12 mm en area de recepcién templado Cristal de 12 mm en area de recepcion templado
claro o con tinte de color. claro o con tinte de color.
TOTAL DE FACHADAS Y TECHADOS 12,006,725.56 19.73 TOTAL DE FACHADAS Y TECHADOS 12,006,725.56 19.73

4.0 ALBANILERIA Y ACABADOS 4.0 ALBANILERIA Y ACABADOS
Bafio comun para oficinas de lujo: m2 50.00 30,755.65 1,537,782.50 2.53 Bafio comun para oficinasde lujo: m2 50.00 30,755.65 1,537,782.50 2.53
Recubrimiento en pisos con placa de méarmol. Recubrimiento en pisos con placa de marmol.
Recubrimiento en muros y plafones con pasta Recubrimiento en muros y plafones con pasta
acrilica pigmentada azulejo o loseta de lujo con acrilica pigmentada azulejo o loseta de lujo con
listelo. listelo.
Muebles de bafio con mezcladoras accesorios Muebles de bafio con mezcladoras accesorios
completos de lujo. completos de lujo.
Incluye: inodoros, mingitorios, mamparas con Incluye: inodoros, mingitorios, mamparas con
herrajes de lujo, lavabo con pedestal, ovalin sobre herrajes de lujo, lavabo con pedestal, ovalin sobre
mueble con cubierta de placa de marmol, espejo de mueble con cubierta de placa de marmol, espejo de
6 mm panoramico de pared a pared. 6 mm panoramico de pared a pared.
Construccién interior para estacionamiento m2 900.00 672.70 605,430.00 1.00 Construccién interior para estacionamiento m2 900.00 672.70 605,430.00 1.00
cubierto de edificio inteligente  uso cubierto de edificio inteligente  uso
comercial: comercial:
No incluye bafios ni instalaciones eléctricas o No incluye bafios ni instalaciones eléctricas o
hidrosanitarias. hidrosanitarias.
Densidad de muros interiores de 0.20 m2/m2. Densidad de muros interiores de 0.20 m2/m2.
Muros con acabados aparentes y aplanados con Muros con acabados aparentes y aplanados con
mortero cemento-arena, pintura esmalte. mortero cemento-arena, pintura esmalte.
Plafones con acabados aparentes. Plafones con acabados aparentes.
Pisos de concreto armado f"c=150 kg/cm2-3/4, Pisos de concreto armado f’c=150 kg/cm2-3/4,
Barreras de concreto de 15 x 20 cmen cada uno d Barreras de concreto de 15 x 20 cmen cada uno d
elos cajones. elos cajones.
Sefialamiento y pintura epéxica en sefialamiento de Sefialamiento y pintura epoxica en sefialamiento de
cajones y sentido de la vialidad. cajones y sentido de la vialidad.
Construccién interior para area derecepcién m2 600.00 4,128.83 2,477,298.00 4.07 Construccioén interior para area de recepcién m2 600.00 4,128.83 2,477,298.00 4.07
de edificaciones Tipo (O) Oficinas Clase 6 de edificaciones Tipo (O) Oficinas Clase 6
Lujo (Lujo): Lujo (Lujo):
No incluye instalaciones eléctricas o hidrosanitarias. No incluye instalaciones eléctricas o hidrosanitarias.
Densidad de muros interiores de 0.40 m2/m2. -Doble Densidad de muros interiores de 0.40 m2/m2. -Doble
altura en el area de vestibulo. altura en el area de vestibulo.
Muros con acabados aparentes y de yeso Muros con acabados aparentes y de yeso
recubiertos con placas de marmol nacional o recubiertos con placas de marmol nacional o
importado, lambrines de maderas finas y plafones importado, lambrines de maderas finas y plafones
de paneles de yeso con decoraciones integradas, de paneles de yeso con decoraciones integradas,
cortes y cajilllos de acuerdo a disefio. cortes y cajilllos de acuerdo a disefio.
Pisos con firmes de cemento-arena recubiretos con Pisos con firmes de cemento-arena recubiretos con
loseta ceramica placas de marmol nacional o loseta ceramica placas de marmol nacional o
importado, alfombras y duela o parquet de madera importado, alfombras y duela o parquet de madera
de alta calidad. de alta calidad.
Puerta principal de doble acceso de aluminio Puerta principal de doble acceso de aluminio
anodizado de 3"con cristal templado de 12 mm. anodizado de 3 con cristal templado de 12 mm.
Incluye bisagra hidraulica y deméas herrajes. Incluye bisagra hidraulica y demés herrajes.
Carpinteria integrada con maderas finas, incluye Carpinteria integrada con maderas finas, incluye
todos los herrajes. todos los herrajes.
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Construccién interior para edificaciones Tipo 460.00 3,203.87 1,473,780.20 2.42 Construccién interior para edificaciones Tipo m2 460.00 3,203.87 1,473,780.20 2.42
(O) Oficinas Clase 6 Lujo (Lujo): (O) Oficinas Clase 6 Lujo (Lujo):
No incluye bafios ni cocinas ni instalaciones No incluye bafios ni cocinas ni instalaciones
eléctricas o hidrosanitarias. eléctricas o hidrosanitarias.
Densidad de muros interiores de 0.70 m2/m2. Densidad de muros interiores de 0.70 m2/m2.
Doble altura en el area de vestibulo y recepcion. Doble altura en el area de vestbulo y recepcion.
Muros con acabados aparentes de yeso Muros con acabados aparentes de yeso
recubiertos con pintura y pasta pigmentada o tirol. recubiertos con pintura y pasta pigmentada o tirol.
Pisos con firmes de cemento-arena recubiretos con Pisos con firmes de cemento-arena recubiretos con
loseta ceramica, terrazos o materiales pétreos, loseta ceramica, terrazos o materiales pétreos,
placas de marmol nacional o importado, alfombras y placas de marmol nacional o importado, alfombras y
duela o parquet de madera de alta calidad, zoclos duela o parquet de madera de alta calidad, zoclos
de la misma calidad de los pisos. de la misma calidad de los pisos.
Plafones de paneles de yeso decorados con Plafones de paneles de yeso decorados con
suspension de aluminio oculta o visible. suspension de aluminio oculta o visible.
Carpinteria integrada con maderas finas, incluye Carpinteria integrada con maderas finas, incluye
todos los herrajes. todos los herrajes.
Azotea y Terrazas para edificio comercial de 600.00 703.44 422,064.00 0.69 Azotea y Terrazas para edificio comercial de m2 600.00 703.44 422,064.00 0.69
lujo: lujo:
Pretil de tabique rojo comin en 14.00 cm. Asentado Pretil de tabique rojo comin en 14.00 cm. Asentado
con mortero cemento-arena 1:5, rellleno de tezontle con mortero cemento-arena 1:5, rellleno de tezontle
en azotea, incluye tendido y apisonado, entortado en azotea, incluye tendido y apisonado, entortado
en azotea de 3.00 cm. De espesor con mortero- en azotea de 3.00 cm. De espesor con mortero-
cemento calhidra-arena 1:1:8. cemento calhidra-arena 1:1:8.
Enladrillado en azotea con ladrillo de barro comdn de Enladrillado en azotea con ladrillo de barro comdn de
1.5x12.5x23.5 cm. acabado comiin asentado con 1.5x12.5x23.5 cm. acabado com(n asentado con
mortero hidraulico-arena 1:4 incluye escobillado con mortero hidraulico-arena 1:4 incluye escobillado con
lechada, piso de baldosa natural de 2x15x30 cm. lechada, piso de baldosa natural de 2x15x30 cm.
Asentado con mortero cemento-arena 1:4 cemento Asentado con mortero cemento-arena 1:4 cemento
gris-agua chaflan de 10x10 cm. de pedacetria de gris-agua chaflan de 10x10 cm. de pedacetria de
ladrillo y mortero hidraulico-arena 1:4, ladrillo y mortero hidraulico-arena 1:4,
impermeabilizacién en azotea con asfalto oxidado y impermeabilizacién en azotea con asfalto oxidado y
tres capas de fieltro No. 5 con arena-agua. tres capas de fieltro No. 5 con arena-agua.
Piso de baldosa natural de 2x15x30 cm. Asentado Piso de baldosa natural de 2x15x30 cm. Asentado
con mortero cemento-arena 1:4. con mortero cemento-arena 1:4.

TOTAL DE ALBARILERIA Y ACABADOS 6,516,354.70 10.71 TOTAL DE FACHADAS Y TECHADOS 6,516,354.70 10.71

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3




6.0 INSTALACIONES HIDRAULICA Y SANITARIA

6.0 INSTALACIONES HIDRAULICA Y SANITARIA

Instalacion hidraulica y sanitaria para m2 7,200.00 573.36 4,128,192.00 6.78 Instalacion hidraulica y sanitaria para m2 7,200.00 573.36 4,128,192.00 6.78
edificaciones Tipo (O) Oficinas Clase 6 Lujo edificaciones Tipo (O) Oficinas Clase 6 Lujo
(Lujo): (Lujo):
INSTALACION HIDRAULICA: INSTALACION HIDRAULICA:
De la toma domiciliaria a cisterna (tuberia y De la toma domiciliaria a cisterna (tuberia y
conexiones de cobre de 19.00 mm., valvulas, conexiones de cobre de 19.00 mm., valvulas,
medidor, llave de manguera). -De cisterna a columna medidor, llave de manguera). -De cisterna a columna
hidraulica (Sistema Hidroneumatico, tuberia y hidraulica (Sistema Hidroneumatico, tuberia y
conexiones de cobre tipo M). -De columna hidraulica conexiones de cobre tipo M). -De columna hidraulica
a muebles (tuberia y conexiones de cobre tipo M). a muebles (tuberia y conexiones de cobre tipo M).
De columna hidréaulica a rociadores contra incendio De columna hidréaulica a rociadores contra incendio
(Tuberia y conexiones de acero galvanizado). (Tuberia y conexiones de acero galvanizado).
Sistema calentador de agua. Sistema calentador de agua.
INSTALACION SANITARIA: INSTALACION SANITARIA:
De muebles a la columna de bajada (tuberia y De muebles a la columna de bajada (tuberia y
conexiones de Fo.Fo.). conexiones de Fo.Fo.).
Columna de bajada al primer registro (tuberia y Columna de bajada al primer registro (tuberia y
conexiones de Fo.Fo.). conexiones de Fo.Fo.).
Linea de desague del primer registro a la linea de Linea de desague del primer registro a la linea de
drenaje municipal (excavacion, tuberia de concreto, drenaje municipal (excavacion, tuberia de concreto,
registros, rellenos, conexion). registros, rellenos, conexion).
Bajada pluvial al primer registro (tuberia y Bajada pluvial al primer registro (tuberia y
conexiones de Fo.Fo., soporteria y coladeras). conexiones de Fo.Fo., soporteria y coladeras).
INSTALACION GAS: INSTALACION GAS:
De tanque a muebles (tuberia y conexiones Tipo L). De tanque a muebles (tuberia y conexiones Tipo L).
TOTAL DE INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS 4,128,192.00 6.78 TOTAL DE FACHADAS Y TECHADOS 4,128,192.00 6.78
7.0 INSTALACIONES ELECTRICAS 7.0 INSTALACIONES ELECTRICAS
Instalacién eléctrica edificaciones Tipo (O) m2 7,200.00 806.16 5,804,352.00 9.54 Instalacién eléctrica edificaciones Tipo (O) m2 7,200.00 806.16 5,804,352.00 9.54
Oficinas Clase 6 Lujo (Lujo): Oficinas Clase 6 Lujo (Lujo):
Desde la acometida a tablero principal, a tablero Desde la acometida a tablero principal, a tablero
particular, salidas de iluminacién y de fuerza,. particular, salidas de iluminacién y de fuerza,.
Incluye centros de carga, interruptors, cajas de Incluye centros de carga, interruptors, cajas de
conexion, canalizacion, cableado (alimentacion), conexion, canalizacion, cableado (alimentacion),
apagadores, contactos e iluminacion. apagadores, contactos e iluminacion.
TOTAL DE INSTALACIONES ELECTRICAS 5,804,352.00 9.54 TOTAL DE FACHADAS Y TECHADOS 5,804,352.00 9.54
8.0 INSTALACIONES ESPECIALES I 8.0 INSTALACIONES ESPECIALES
Elevador para 15 pasajeros (1050 kg) 12 paradas|pza. 8.00| 1,599,474.61 12,795,796.88 21.03 Elevador para 15 pasajeros (1050 kg) 12 paradas|pza. 8.00]1,599,474.61 12,795,796.88 21.03
uso comercial. uso comercial.
Equipo hidroneumético, equipo de aire m2 1,060.00 1,564.66 1,658,539.60 2.73 Equipo hidroneumético, equipo de aire m2 1,060.00 1,564.66 1,658,539.60 2.73
acondicionado Mini-Split completo Sistema de aire acondicionado Mini-Split completo Sistema de aire
acondicionado central incluyendo ducterias, acondicionado central incluyendo ducterias,
soporteria y equipos, Sistema de circuito cerrado de soporteria y equipos, Sistema de circuito cerrado de
T.V. Subestacion eléctrica de 26 KV, Planta de T.V. Subestacion eléctrica de 26 KV, Planta de
emergencia para la generacion de energia, sistema emergencia para la generacién de energia, sistema
de red de voz y datos. de red de voz y datos.
TOTAL DE INSTALACIONES ESPECIALES 14,454,336.48 23.76 TOTAL DE INSTALACIONES ESPECIALES 14,454,336.48 23.76
TOTAL DEL PRESUPUESTO A COSTO 30,034.00 60,844,440.74 100.00) TOTAL DEL PRESUPUESTO A COSTO 30034 60,844,440.74 100.00

DIRECTO

DIRECTO




VALOR UNITARIO RESULTANTE DEL MODELO DE REFERENCIA:

|'s

8,450.62 /M2

FACTOR INTERCIUDAD

1000

(SEGUN COSTOS PARAMETRICOS "COSTOS POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION", ABRIL DE 2014).

FACTOR DE AJUSTE DE PRECIOS
(SEGUN INDICE DE PRECIOS DEL INSTITUTO MEXICANO DE INGENIERIA DE COSTOS DE 2014

VALOR UNITARIO RESULTANTE PARA EL INMUEBLE VALUADO: | $ 8,450.62 /M2
FACTOR DE NUMERO DE PISOS
Numero de pisos del modelo: 12.00
Numero de pisos del inmueble a valuar: 13.00
Numero de pisos en exceso del modelo: 0.00
Se considera el 0.2%de incremento por piso: 100 pisos 0.002 1002
FACTOR INTERCIUDAD 1000

(SEGUN COSTOS PARAMETRICOS "COSTOS POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION", ABRIL DE 2014).

FACTOR DE AJUSTE DE PRECIOS
(SEGUN INDICE DE PRECIOS DEL INSTITUTO MEXICANO DE INGENIERIA DE COSTOS DE 2014

1000
VALOR UNITARIO APLICADO AL INMUEBLE VALUADO 8,450.62
VALOR UNITARIO APLICADO AL INMUEBLE VALUADO EN N.R. | $ 8,500.00 /M2

1000
VALOR UNITARIO APLICADO AL INMUEBLE VALUADO [ $  8,467.52 /M2
VALOR UNITARIO APLICADO AL INMUEBLE VALUADO EN N.R. | $ 8,500.00 /M2
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MODELO M0502 1
COSTOS PARAMETRICOS ,_"_:& 3
ABRIL DE 2014 "

12 8 ELEVADORES NO

EDIFICIO DE OFICINAS INTELIGENTE MO0502 | 7200 M2 CUENTA CON
NIVELES ESTAC

Especificaciones

Cimentacioén a base de pilotes de concreto, muros perimetrales de concreto armado
y losa de concreto armado de 15 cm. De espesor.

Estructuras de columnas y losas aligeradas de concreto armado.

Fachada integral de perfiles de aluminio pesados, anodizados en color con cristal de 12 mm. (de
importacion) tratado templado y en color.

Sin acabados en area de oficinas, pisos epoxicos en area de senicio, sistema de aspersion
automatica contra incendios, aire acondicionado y circuito cerrado de T.V. en recepcion y areas
comunes. Preparacion por piso de cableado de alta capacidad para la transmisién de datos.

Caracteristicas

7,200 m2

12 niveles

8 elevadores

Sin estacionamiento

Observaciones

No se incluyen bardas ni obras exteriores

Dentro del 28% que se carga al cCosto Directo se incluyen los Costos Indirectos del Constructor
para la realizacion de la obra, tanto de las Oficinas Centrales como de la Administracion de Obra
asi como de Costos por Financiamiento y el Cargo por la Utilidad del Constructor.

Todos los materiales y subcontratos No incluyen I.V.A.

Mano de obra de mercado.

Materiales con precios de mercado para el constructor puestos en obra.

RESUMEN POR PARTIDAS

No. PARTIDA Import.e a Costo Z(;sDti)l Direcgtsot(:)or P.U. po'r m2 incluye”28% i/emliedpe(;s\ﬁlgr:
Directo _ de Indirectos + Utilidad
Directo M2 Nuevo
1 [CIMENTACION 3,556,008.00 5.84 493.89 138.29 632.18 727.01
2 |ESTRUCTURA 14,378,472.00 23.63 1997.01 559.16| 2556.17 2939.60
3 |FACHADAS Y TECHADOS 12,006,725.56 19.73 1667.60 466.93 2134.53 2454.71
4 |ALBANILERIA Y ACABADOS 6,516,354.70 10.71 905.05 253.41 1158.46 1332.23
5 |OBRAS EXTERIORES 0 0 0.00 0.00 0.00 0.00
6 |INST.HIDR. Y SANIT. 4,128,192.00 6.78 573.36 160.54 733.90 843.99
7 |INST. ELECTRICAS 5,804,352.00 9.54 806.16 225.72 1031.88 1186.67
8 |INST. ESPECIALES 14,454,336.48 23.76 2007.55 562.11| 2569.66 2955.11
TOTALES $60,844,440.74 100.00 8450.62 28% 10816.79] $ 12,439.31




PARTIDAS DEL PROYECTO

B CIMENTACION

B ESTRUCTURA

B FACHADAS Y TECHADOS

B ALBARNILERIA Y ACABADOS
= OBRAS EXTERIORES

0% ® INST.HIDR. Y SANIT.
H INST. ELECTRICAS

@ INST. ESPECIALES

INTEGRACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO VRN

0,
CONCEPTO IMPORTE $ /"C%E‘ % DEL V.R.N
A |COSTO DIRECTO DELA OBRA $ 60,844,440.74 100.00 67.93
COSTOS INDIRECTOS DEL CONSTRUCTOR, COSTOS POR
FINANCIAMIENTO DURANTE LA EJECUCION DELA OBRA Y
B |UTILIDAD DEL CONSTRUCTOR (28 % DEL C.D.) $ 17,036,443.41 28.00 19.02
COSTOS DEPLANOS Y PROYECTOS (8 % DE LA SUMA DE
C |LOS RENGLONES A+B) $ 6,230,470.73 10.24 6.96
COSTOS DELOS PERMISOS Y LICENCIAS DE
CONSTRUCCION (7% DE LA SUMA DE LOS RENGLONES
D [A+B) $ 5,451,661.89 8.96 6.09
VALOOR DE REPOSICION NUEVO| ¢ 89,563,016.77 |  147.20] $ 100.00

INTEGRACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO VRN

D, 8.96%

C, 10.24%
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IX.- RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS: |

$600,000,000.00

$500,000,000.00

$400,000,000.00 VALOR FISICO O DIRECTO: $ 554,719,274.00
COMERCIAL: $ 471511,382.90
$300.000.000.00 RENTA: NO APLICA
$200,000,000.00
$100,000,000.00
$ -
FISICO COMERCIAL OTRCS

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION:

SE ESTIMA QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE SE OBTIENE A PARTIR DE LA APLICACION DE UN FACTOR DE
COMERCIALIZACION O DE RIESGO MERCADO DE 0.85 SOBRE EL VALOR FiSICO, EL CUAL SE CALCULA ESTIMANDO UN PLAZO DE
DOCE MESES DE EXPOSICION DEL BIEN EN EL MERCADO INMOBILIARIO PARA LOGRAR SU COMERCIALIZACION DEBIDO A SUS
PARTICULARES CARACTERISTICAS.

POR LO ANTERIOR Y POR LAS CARACTERISTICAS ESPECIALES DEL INMUEBLE, SE CONSIDERA PARA ESTABLECER EL METODO
COMPARATIVO DE MERCADO:

$ 554,719,274.00 X 0.85 $ 471,511,382.90

| XI.- CONCLUSION: |

EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENDE A: '$ 472,000,000.00 '

| * * * (CUATROCIENTOS SESENTA Y DOS MILLONES DEPESOS 00/100 MIN.) * * * |

ESTE VALOR ESTA CALCULADO CON CIFRAS A LA FECHA: JUNIO DE 2014.

NOTA

EL PRESENTE AVALUO, NO TENDRA VALIDEZ SI NO LLEVA EL SELLO Y FIRMA DEL PERITO VALUADOR E INSTITUCIONES
CORRESPONDIENTES; NI PARA FIN DISTINTO DEL ESPECIFICADO EN LA CARATULA XDEL PRESENTE DOCUMENTO.
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MEMORIA DE CALCULO

Ubicacion del Inmueble: Avenida de los Insurgentes Sur, esquina con Eje 3 Sur (Baja
California). Colonia Hipédromo. Delegacion Cuauhtémoc.
México, D.F., C.P. 06100.
Uso Actual: Edificio de Uso Mixto denominado “Conjunto Insurgentes 3> se
encuentra dividido en dos torres Norte y Sur, conectadas por
una terraza publica y conformada por 15 niveles cada una.
e 2 niveles de estacionamiento
e 2 niveles de comercio
e Planta libre
* S niveles superiores de oficinas (por torre)
» 1 nivel planta libre Bussines Center (por torre)
* 4 niveles de oficinas (por torre)
[1ndiviso: [No tiene |
|Superficie: |Terreno: 7202.00 M2, |
Zona: Mixta: Habitacional, comercial, hotelera y de oficinas.
Superficie: Terreno: Se obtuvo de Catastro.

Uso de Suelo:

HCS5/36/25 (Habitacional con comercio y servicios, hasta 36
metros de altura maxima y 25%6 de area libre). Uso de suelo
permitido en el predio.

Topografia y Configuracion:

Terreno manzanero de cuatro frentes, plano de forma irregular.

Factores de Homologacion:

Se aplicaron unicamente para el valor de tierra.

Instalaciones especiales:

Los valores aplicados se obtuvieron en base al analisis de
ensambles aplicado por la publicacion especializada <“Costos
Paramétricos" del mes de abril de 2014, modelo MO0502 para un
edificio de oficinas inteligente 7,200 m? 12 niveles, 8 elevadores,
estacionamiento sin acabados.; de los datos y contratos
proporcionados por diferentes inmuebles especializados.

Obras complementarias.

PATIO DE MANIOBRAS: Losa de concreto con doble armado y
acabado en cemento pulido. MUROS DE CIMENTACION Y
CONTENCION: Con muro ""Milan' de 60 cms. de ancho y hasta
20.00 Mts. de altura, con un muro falso paralelo de block de

concreto y ademe de bentonita.




Xll.  Conclusiones Finales

Edificio de Uso Mixto Insurgentes 3 '



El trabajo de Tesis es el resultado de una investigacion
profunda sobre las demandas de la Ciudad, Distrito Federal,
Delegaciones Politicas, las comunidades y los usuarios, de
esta forma el arquitecto contemporaneo deberda dar
alternativas y desarrollar proyectos que permitan resolver
dichas demandas. Asi mismo debera implementar sus
conocimientos en el uso de las nuevas tecnologias,
promoviendo un adecuado manejo de los recursos
materiales y activos; es decir, aquellos que son
transformados para producir beneficio y en el proceso
pueden ser regenerados como los materiales o no estar mas
disponibles como los naturales; ya que la funcién primordial
del arquitecto es hacer propuestas de interés social, que
permitan continuar con el desarrollo y la evolucién de la
arquitectura del pais. La Ciudad de México presenta una
continua demanda para establecer parametros de
convivencia, de habitabilidad, de integracién y de unidad, lo
gue hoy en dia, es un llamado atento para el desarrollo de
instrumentos que vallan acompafiados de la Sustentabilidad
y medios alternativos en pro de la ecologia.

Este proyecto pretende aportar un nuevo concepto de lo
gue son los edificios de usos mixtos, proponiendo una serie
de estrategias en el uso y ahorro de recursos sobre todo
aquellos que por su naturaleza y procedencia no pueden
renovarse; brindar escenarios publicos, lugares de

encuentro en donde la comunidad pueda tener acceso a
nuevos espacios y el bienestar de las generaciones futuras.

La esfera publica deberd estar integrada y se vera reflejada
en los nuevos proyectos de arquitectura con la idea de
romper la barrera entre lo publico y lo que en algun
momento se delimita en un espacio y se ha transformado en
lo privado. Todas estas propuestas se veran expuestas con
ideas integradoras, donde el contexto, la yuxtaposicion de
espacios cotidianos es una clara forma de querer integrar las
actividades y manipular de manera positiva reduciendo los
tiempos de traslado entre hogar-trabajo, hogar-recreacion,
hogar-cultura, hogar-diversién y hogar-escuela y sean
aprovechados para vivir la ciudad y acentuar un
mejoramiento de la imagen urbana no sélo en el area de
influencia, sino una reconstruccion de ciudad que lleve a una
acupuntura urbana.

Finalmente concluyo que la elaboracién y producto final de
este Trabajo de Tesis ha sido el resultado de |la aportaciény
asimilacion de conocimientos que me ha brindado esta gran
instituciéon de estudios superiores UNAM (Universidad
Nacional Auténoma de México), canalizado por los Doctores,
Maestros y Licenciados de Arquitectura que me impartieron
las clases donde adquiri las herramientas necesarias para
formarme profesional y humanamente en el dia a dia; asi
mismo mis compafieros de carrera y colegas con los que




tuve la dicha de compartir durante este largo y arduo
camino en las aulas donde generamos ideas y soluciones;
agradezco a la mdaxima casa de estudios Universidad
Nacional Auténoma de Meéxico, que por medio de la
Facultad de Arquitectura mi Alma Mater de la cual me siento
orgullosa  de pertenecer, me formdé un caracter de
universitaria y me convirti6 en una embajadora de su
compromiso con el pais. Y en especial quiero agradecer a
quienes conforman el Taller Luis Barragan quien me dio las
herramientas, la motivacién, el apoyo y su confianza para
formarme un criterio propio de lo que es Arquitectura y
quien hoy me ve egresar de sus aulas para alcanzar el éxito
en el ambito laboral.

“por mi raza hablard el espiritu”
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