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INTRODUCCION 

Debido al enorme desarrollo que últimamente ho tenido en la ciudad de -

México la construcci6n de edificios de productos, es de vital importancia conocer a­

fondo los problemas, ventajas y desventajas que actualmente tienen los edificios can~ 

truidos con esa finalidad, para que puedan ser debidamente aprovechados en proyec-­

tos futuros de este tipo de edificios. 

Un anólisis en general no serra de tanta utilidad como el anólisis de un -

solo tipo de edificios, y ubicados en u.10 zona determinada, con el objeto de tener 

una base representativa del problema. 

El tipo de edificios que se escogi6 en este trabajo es el de oficinas y la -

zona, la de primera importancia comercial como lo es el Paseo de la Reforma entre la 

Diana y la Avenida Juórez, asr como las colonias adyacentes. 

Al analizar los edificios de oficinas existentes, se le doró mós importan-



cia al problema de los edificios con espacio actualmente en renta ó los edificios -­

que se han rentado lentamente, para conocer los causas y sus posibles soluciones. 

Si se escogió lo zona del Paseo de lo Reformo es por lo marcado tenden­

cia que actualmente tienen las campañlos de primero importancia por establecer sus 

oficinas sobre Retorma y en sectores accesibles a ésta, primordialmente para escapar a­

la seria congestión de las zonas céntricas y para tener acceso al anillo periférico y -

otras vlas rOpidas que los conducen a los clientes a sus fObricas y a sus proveedores. 

Debido a la cantidad de edificios de los que seró posible obtener datos­

y a las diferencias de ubicación y caracterlsticas flsicas, desde el punto de vista de -

arrendamiento de los mismos, es necesario recurrir a una clasificación que permita es­

tablecer los diferencias anteriores. 

La clasificación se haró en cuatro tipos diferentes dependiendo de las -

diferencias de: ubicación, cupo de elevadores, cupo de estacionarniento, iluminación, 

distribución funcional de plantas, control de temperatura y ventilación, teléfonos in~ 

talado; y edad. Asimismo se efectuoró un anOlisis de la; mismos y de la impo~tancia -

que cada uno de ellos tiene desde el punto de vista arrendamiento .. 

De la clasificación anterior se desprenderO como consecuencia lógica -

una diferencia de rentabilidad, de la que se harO un anOlisis ast como de los factores­

que afectan :i la mismo ó de las cantidades de renta que se estcln pagando actualmente 

en los edificios clasificados. 

Una vez hecho este anOI is is seró conveniente iniciar el estudio de los -
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demós elementos que intervienen en la planeación económica de los edificios de pro -

duetos tales como la plusvalra, la conservación, la administración, la zona de ubica­

ción, el terreno, los recursos disponibles, los costos unitarios de construcción, el tie~ 

pode ejecución, y el tiempo de renta, asr cO'TlO todos y cada uno de los factores que­

interv ienen en estos elementos. Asimismo seró de mucho utilidad hacer una investiga­

ción de las reglamentacio:ies existentes que en una forma ó ~n otro estón relocionadas­

con los edificios de productos y sobre todo lo relacionado con el esp:icio paro estacio­

namiento de vehrculos en los mismos . 

. Por último y con la apl icaci6n :le todos los conceptos anteriormente se~ 

lados, se efectuaró el anOI is is de un edificio de productos espedfico, indicóndose al -

fin.:il las conclusiones de este estudio. 
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CAPITULO 

OBJETIVO Y ANALISIS DE LA INVERSION 

Cuando se ha llegado a la determin::ici6n de efectuar un determinado ti­

po de inversi6n, es porque se tiene un objetivo definido y un an61 is is de la misma, -

producto de la investigaci6n, comp::iraci6n y resultados obtenidos con inversiones sim~ 

lares. 

Debido a que el caso que nos ocupa en este trabajo es el de la inver -­

si6n en un edificio de productos, es de vital importancia conocer a fon:lo los proble-­

mas, ventajas y desventajas que actualmente tienen los edificios construidO' con esa -

~inalidad. 

Debido ·::JI enorme desarrollo que han tenido este tipo de edificios en la­

Ciudad de México, por razones que se analizan mós ..Jdelante, es imposible obtener -

datos de todos los existentes, por lo .:¡ue únicamente analizaremo; un tipo y localiza-
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dos en zonas determinados, con el objeto de tener una bose que sea representativa del 

problema, que nos permita establecer comp::irociones y llegar o concluciones. 

Los datos m6s recientes se obtuvieron durante los primeros meses del año 

de 1968, y se refieren a 120 edificios para oficinas, ubicados en los principales -­

óreas comerciales de lo Ciudad de México. 

De los edificios analizados se le da cierto importancia o los edificios -

con espacio actualmente en rento, Dado que el objeto es de indicar las corocterfsti­

cas funcionales de edificios, desde el punto de vista de arrendamiento, parece esen­

cial estudiar edificios que se han rentado lentamente paro enfatizar el problema. Pa­

ra indicar el porcentaje de edificios estudiados que ten fon espacio vacante, asr como 

el porcentaje de metros cuadrados vacantes en los mismos, se elobor6 la Tabla 1. 1. 

Poro contrarrestar lo preponder"lncia de edificios vacantes se han cubie_: 

to ciertosóreos de lo ciudad completamente¡ las de primero importancia comercial, -

como lo es el Paseo de la Reforma (entre lo Diana y Avenido Juórez }, lo Colonia -­

Cuauhtémoc y la mitad de lo Colonia Juórez. Se excluye lo que es el primer cuodrow 

Esto se debe a la necesidad de clasificar s6lo edificios relativamente nuevos y apare~ 

temente funcionales. 

Sedebetenerencuenta, también, que lo tendencia actual es ir fuero de 

esa 6rea: los compañfas de primera importancia han optado por establecer sus oficinas 

sobre Refor~a y en sectores accesibles a éstas y otros Avenidos conocidos, primordial­

mente paro escapar a lo serio congesti6n de las zonas céntricas y poro tener acceso -
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AREA u B 1 e A c 1 o N 

1.- Reforma y una cuadra alrededor, entre la 
Diana e Insurgentes ........•.......... 

2 • - Reforma y una cuadra a 1 rededor, entre 1 n 
surgentes y la Avenida Juórez ......•. -: 

3 .- Colonia Cuauhtémoc (excluyendo edifi-
cios incluidos en óreo 1.) ............. . 

4.- Colonia Juórez (excluyendo edificios in 
el u Idos en óreos 1 y 2 ) ••••••••..•••• -: 

5. - Insurgentes y una cuadra alrededor •..•.• 

6.- Al Sur de lo Avenido Chapultepec ....•. 

7 .- Al Norte de Melchor Ocampo .....•.•.. 

Tntal 
Tabla 1.1 DESGLOSE DE EDIFICIOS POR UBICACION 

NUM. DE EDIFS. 

37 

14 

15 

25 

13 

17 

11 

132 

EDAD NUM. DE EDIFS. EDAD PROMEDIO. 

Terminado después de 1963. 59 0.7 años 

Terminado antes de 1963. 61 IO.I oi'los 

Resumen 120 5.2 ai'los 
Tabla 1.2 EDIFICIOS ESTUDIADOS POR EDAD. 

al Anillo Periférico y otros vlas rópidos que los conducen a sus el ientes, a sus fóbricas 

y a sus proveedores que se establecen cada vez mós y mós en los_ centros circunveci-

nos a la ciudad. 

Debido al tremendo auge en la construcción, una gran proporción de los 

edificios clasificados son nuevos ó estón por terminarse. 
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Se han subdividido, por esta razón, los edificios, en dos clasificacio -­

nes de edad (Tabla 1 . 2). 

1.1 CLASIFICACION DE EDIFICIOS. 

Al tabular los datos obtenidos, se han clasificado los edificios tomando­

en cuenta su ubicación y las caractertsticas frsicas que tienen desde el punto de vista 

arrendamiento. Se han closlficado, por lo tanto, los edificios, utilizando un criterio 

que da mayor importancia a corocterfsticas primarias, como son: 

1 . Ubicación 

2. Cupo de elevadores 

3. Cupo de estacionamiento 

4. Grado de l.uz artificial y natural 

5. Distribución funcional de plantas 

6. Control de temperatura y ventilación. 

El considerar estos factores con una mayor ponderación sirve como base 

paro clasificar unos edificios que no reuntan ciertas cualidades secundarias, pero en­

cambio, satisfadan ampl iomente las primeras y meredan por lo tonto, una clasifica­

ción mós favorobl e. 

La clasificación se hizo en cuotrc grupos: 

TIPO 1 

a. Ubicados sobre el Paseo de la Reforma, entre lo Diana y la -

Avenida Juórez. 
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b. Con elevadores de cupo igual o mayor a un pasajero por cada -

175 m2 de órea rentable, exclu~endo plantas bajas. 

c. Con estacionamiento con cupo igual o mayor a un automóvil -

por cada 90 m'l de órea rentable. 

d. Con aire acondicionado en todo el edificio. 

e. Con vidrios exteriores polarizados, o un diseño arquitectónico-

que prevenga la entrada de luz directa del sol al órea rentable. 

f. Con bai'los e instalaciones sanitarias accesibles al órea rentable, 

asr como preparación para instalación de baños privados. 

g. Construido después de 1956. 

h. Con administroci6n profesional. 

TIPO 11 

a. Ubicados sobre Reforma o a una cuadro, o sobre cualquier otr~ 

vfa pública de primera importancia comercial. 

b. Con elevadores con cupo igual o mayor a un pasajero por cad~ 

200 m2 de órea rentable, excluyendo plantas bajas. 

c. Con estacionamiento con cupo igual o mayor a un automóvil por 

cada 1 '25 m2 de órea rentable. 

d. Construido después de 1956. 

TIPO 111 

a. Ubicado en zonas comerciales reconocidas. 

b. Con elevadores con cupo igua 1 o mayor a un pasa je ro por cad~ 

300 m2 de órea rentable, excluyendo plantas bajas. 
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c. Con estacionamiento propio. 

d. De construcci6n moderna. 

TIPO IV 

Los que no reúnan las condiciones antes enumerados. 

Teniendo en cuenta esta bases se pueden subdividir los 120 edificios de­

la siguiente manera. (Tabla 1 .3). 

Es notable que la mayorla de los edificios se han clasificado dentro :lel­

Tipo 111. Esto indica que una proporci6n grande de las estructuras destinadas a espa­

cios de oficinas no es adecuada desde el punto de vista profesional. 

El incremento en la construcci6n de edificios ha causado un desequil i-­

brio entre la oferto y la demanda. Pese al incremento en la oferta, lo demanda no ha 

sido satisfecha. 

Esta aparente paradoja, tiene s6lo una expl icaci6n: que la oferta, aun­

que abundante en cantidad, escasea en la calidad funcional deseada por el consumi­

dor. 

Un edificio funcional se renta bien: el precio que logra es funci6n direc 

ta de su éxito como e;tructura pr6ctica. Existe la suposición incorrecta de que el fa~ 

tor determinante en la fijaci6n y realizoci6n del precie de renta es la ubicaci6n del­

edificio. 
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Clasifi O a 3 aí'los de edad 4 O mós ai\os T o t a 
caci6n No. de No. de No. de 

Edifs. % Edifs . o;;, Edifs . % 

Tipo 1 6 5.0 0.8 7 5.8 
Tipo 11 19 15.8 7 5.8 26 21.6 
Tipo 111 30 25.0 18 15.0 48 40.0 
Tipo IV 4 3.3 35 29.3 39 32.6 

Resumen 59 49.1 61 50.9 120 100.0 

Tabla 1.3 EDIFICIOS CLASIFICADOS 

Edificios sin vacantes Edificios con vacantes 

Tienen elevador 
Tienen estacionamiento 
Tienen aire acondicionado 
Tienen teléfono instalado 

100.0% 
54.7% 
22.6% 

100.0% 

Tabla 1.4 CARACTERISTICAS DE EDIFICIOS CON Y SIN ESPACIO 
DISPONIBLE. 

84.2% 
78.9% 
10.5% 
46.1% 

No se puede aislar asr un factor favorable paro pedir una renta elevada. 

/ 
Si el edificio estó ubicado en una zona privilegiada tal como el Paseo-

de la Reforma, pero por ejemplo no tiene estacionamiento propio, no seró posible re~ 

tarlo a los precios de Reforma. 

Las grdficas de la Fig. 1. 1 nos ilustran la relaci6n entre precie de re~ 

ta y su demanda debida a la funcionalidad. 

Es asf que, aunque el factor ubicaciOn es de primera impo;tancia, é_: 

te debe ir en función ~e los otros cinco factores enumerad,:,s anteriormente y vicever-

sa. Se dan casos de edificios de primera calidad que se construyen en zonas que no -

corresponden a esa clase de edific:iO'l y aunque aparentemente se trataba de edificios-
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funcionales, plantas ~rondes, etc., no atraen a los el ientes y después de algunos años sufren 

hasta un 40% de espacio vacante, lo que se debe a que no se equilibran lo; factores­

que hadan :!el inmueble un atractivo para el mercado. 

E1 dilema se ilustra con dos frases de significados opuestos: "Se renta­

a" y "Se rent6 a". Esto último lo determina el mercado. 

En la renta de edificios como en cualquier otra actividad comercial, la 

oferta y la demanda deben de coincidir en un punto: el hecho de que la determina -

ciOn de este punto dependa de tantos factores intangibles dificulta la tarea y exige -

del dueño O administrador del edificio un conocimiento omplio del mercado y la habi 

1 idad de juzgar a qué sector del mismo debe satisfacer su inmueble. 

La grófica de la figura 1.2 explico el cambio en espacio disponible -­

dentro de un perfodo de cinco meses a partir de marzo de 1967. Los cambios se expre­

san como ?Orcentnjes. 

Por ejemplo, si en el mes de marzo hubo 10 m2, y en agosto 20 m2 se­

considera un incremento de vacantes del 100%. 

De las gróficas se puede deducir fócilmente que en edificios construfdos 

antes de 1963, se desocupa espacio mós rópidamente en los de boja calidad funcional. 

La excepci6n ocurre con los edificios del tipo IV en los cuales se nota paco movimie~ 

to. Esto se debe en parte al hecho de que los inquilinos en este tipo de edificios tie~ 

den a ser paco exigentes y permanecen durante largas temporadas en sus mismas ofici­

nas: Por ejemplo, inquilinos cuyos negocios no absorben mucho personal, profes ion is-
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tas, etc. 

Los edificios nuevos se ocupan rópidamente, resultando un descenso de­

espacio disponible. El casa es similar en todos los edificios menos los clasificados c~ 

mo tipo IV, los cuales no obtuvieron nuevos inquilinos durante los cinco meses estudi~ 

dos. 

Observando las estodlsticas en total, se noto que en edificios de recie~ 

te construcción hubo un descenso del 31% entre metros cuadrados disponibles en mar­

zo y metros cuadrados disponibles en agosto. 

En lo que se refiere a edificios construidos antes de 1963, se nota un in­

c. cremento del 26% en espacio disponible durante este pedodo. 

1 .2 CARACTERISTICAS DE LOS EDIFICIOS. 

La tablo 1.4 indico el porcentaje de edificios con espacios vacantes y -

sin vacantes que tienen elevadores, estacionamiento propio, aire acondicionado y -­

teléfonos instalados. 

Es interesante notcr el alto porcentaje de edificios con vacantes que n~ 

tienen teléfonos instalados. Dada la seria dificultad en obtener teléfonos rópidomente, 

pensamos que es un grave error dejar que el inquilino se ocupe de ésto. 

Las exigencias en materia de esfY.!cio de c.ficinas en México se vuelven­

mayores codo ailo. El presunto inquilino se estó dando cuenta de uno serie de hechos, 

los cuales se podrlan resumir de la siguiente manera. 
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Que la oficina e> un factor principal que proyecta la imagen de la em -

presa al público. 

Que el instalar una oficina involucra un porcentaje impoitante del pre­

supuesto de gastos de operación de una empresa, y por lo tonto :Jebe ser oprovechado­

al m6ximo. 

Que al escoger un espacio poro oficina se esto escogiendo el lugar en -

donde un número de person:is permonecerón ocho horas al dto, y que la productividad 

de estas personas depen~e de la comodidad del lugar en el que trabajan. 

Esto incluye no sólo comodidad dentro del edificio (luz, ventilación,­

etc .•. ) sino también comodidad de acceso :il mismo. 

Estossuposicionesosequronun futuro incierto paro los edificios poco fu~ 

cionales, e indico la necesidad que existe de una ploneación orientado hacia el me~ 

cado: una planeociOn que enfatice no sólo con el aspecto arquitectónico de lo cons-­

trucciOn de un edificio, sino también el aspecto funcional. 

Después de tener una v.isión mós o men::r. claro de la sitU'Jci6n :¡ue gua~ 

dan actualmente los edificioo; de productos podemos escribirla en forma de resumen. 

Pese al incremento en la construcción de edificios para oficinas, la de­

manda por éstos no ha sido satisfech:i debido o la baja calidad funcional de los edifi-

cios. 

la clasificación sugiere aquellos factores primarios que h:icen de un -
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edificio paro oficinas un éxito desde el punto de visto arrendamiento. 

Ubicaci6n. 

Cupa de estacionamiento, 

Cupo de elevadores·. 

Grado de luz n:itural y artificial. 

Distribuc16n funcional de plantos. 

Control de temperatura y ventilaci6n, 

Los edificios funcionales tienden o lograr mayores rentos y un porcent~ 

je menor de e;pocio vacante. 

El factor determinante en la renta de edificios de oficinas es el merca-

do: es éste el que hoce potente lo distinci6n entre los foses "Se rento a" y "Se ren 

t6 en". 

mercado. 

;¡ 

t-"'" 

El factor ubicaci6n no es el único que determina el precio de renta. 

Sólo lo adecuada combinaci6n de los seis factores funcionales atrae al-

Los edificios mós comunes tienen: 

Entre 5 y 7 pisos . 

Plantas de 250m2 a 350m2. 

Rentas entre $15.00/m2/mes y $22.00/m2/mes. 

Estacionamiento con cupo menor a 1 autom6vil po~ codo 100 :n2 de órea 
rentable. 
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El presunto inquilino se est6 dando cuenta del p:ipel vital quedesemP!_ 

na la oficina para con sus clientes, sus propios empleados, hacia el publico en gene­

ral por lo tanto los inversionistas debedan tener muy presente lo anterior en el objet.!._ 

vo de su inversión paro que ésta alcance el mayor éxito posible. 
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CAPITULO 2 

DETERMINACION DE LA RENTABILIDAD PLUS­
VALIA, CONSERVACION Y ADMINISTRACION. 

La cantidad de rentas obtenidas en edificios de oficinas esto directa- -

mente relacionada con la funcionalidad y eficiencia del inmueble. 

Asimismo la cant_idad de rentas obtenidas esto basada en que la deme~ 

da de buenas oficinas esto aún insatisfecha, inclusive se encuentran el ientes que es--

tOn deseosos de pagar hasta $60/m2/mes, siempre y cuand :>se les provea de magnrfi-

cas condiciones de trabajo, una buena localizaci6n del edificio asr como facilidades 

de acceso al mismo. 

A continuación en la Tabla 2 .1 se presentan las cantidades de renta --

promedio por m2 que actualmente se estOn pagando en Reforma, en edificios del tipo 

1 y tip:> 11 (Cla;ificados en el capftulo anterior). 
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DIRECCION CLASIF ICACION $/m2/mes 

Reforma 509 Tipo 1 40.00 

Reforma 445 Tipo 1 42.00 

Reforma 364 Tipo 1 40.00 

Reforma 355 Tipo 1 35.00 

Reforma 333 Tipo 1 38.00 

Reforma 156 Tipo 1 40.00 

Reforma 116 Tipo 1 46.00 

Reforma 30 Tipo 1 35.00 

Reforma 376 Tipo 11 40.00 

Reforma 322 Tipo 11 47.00 

Reforma 309 Tipo 11 28.00 

Reforma 243 Tipo 11 37.50 

Reforma 193 Tipo 11 45.00 

Reforma 185 Tipo 11 27.00 

Reforma 155 Tipo 11 40.00 

Reforma 144 Tipo 11 35.00 

Reforma 87 Tipo 11 35.00 

Reforma 76 Tipo 11 29.00 

Tabla 2.1 CANTIDADES DE RENTA PROMEDIO EN EDIFICIOS 
TIPO 1 Y TIPO 11 SOBRE REFORMA. 
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2.1 CANTIDAD DE RENTAS EN FUNCION DE LA EDAD 
DEL EDIFICIO. 

Un factor de gran impo;tancia es el que estó relacionado con la e:!ad -

del edificio, esto es efectivamente cierto en México donde la especialización técni-

ca poro edificios de oficinas en el ramo de la construcción es relativamente, de re--

ciente desorrollo. la edad de la estructura del edificio puede implicar serio; factores, 

entre ellos el estado de conservación del edificio, deficiencias de su~ mecanismos e -

instalaciones, y por ú~timo uno de los mós importantes, las facilidades de estaciona--

miento que ofrezca el inmueble. 

AÑO PUESTO PROMEDIO DE RENTAS $/m2/mes 
EN EL MERCADO SOBRE REFORMA 

REFORMA. 

ANTES DE 1947 25.00 

1948 1951 19.46 

1952 1955 21 .70 

1956 1959 27.53 

1960 1963 35.80 

1964 1967 3~ .47 

Tabla 2.2 PROMEDIO DE RENTAS EN REFORMA Y FUERA 
DE REFORMA Y LA EDAD DE LOS EDIFICIOS 
( 88 Edificios considerados) 

FUERA DE RE 
FORMA. 

15.00 

17 ·ºº 
23.65 

19.47 

20.47 

26.82 

En Reforma y puesto en el mercado antes de 1947 sólo se consideró un edifi-

cio y ha tenido un 41 % de vacantes. 
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Fuera de Reforma y puestos en el mercado de 1947 y entre 1948 y 1951 -

s6lo se consideró un edificio en coda caso. 

Puestos en el mercado entre 1952 y 1955 y fuera de Reforma sólo se con­

sideraron 2 edificios. 

En la Tabla 2 .2 encontramos definitivamente una alza de renta en los -

edificios mós recientes especialmente en Reforma donde los edificios que se pueden -

considerar de primera clase no han sido puestos en utilidades hasta después de 1956. 

Es bastante reciente que los inversionistas y arquitectos se han dado - -

cuenta de la importancia que tienen los aspectos funcionales de un edificio en oposi-­

ción a los puramente estéticos, en un edificio de oficinas tiene Hran importa,cia la -

orientación la disposición de lo planto, la eficiencia del elevador, ventilación y aire 

acondicionado, facilidad de estacionamiento, salidas y accesos al sitio. Este factor­

ha reflejado grandes alzas de renta cuando el edificio ha sida perfectamente localiz~ 

do y cuenta con facilidades de acceso al mismo. 

Debido al incremento de trónsito que ha tenido Reforma, y dado tambien 

el incremento de empleados que poseen automóvil, es de vital importan::ia tener en -

cuenta las cantidades de estacionamiento para un edificio de oficinas. Un dato impo~ 

tente en cuanto a las cantidades de renta que se obtienen en función :le las facilida -

des de estacionamiento, lo proporciona la Tabla 2 .3. 
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DIRECCION RENTA ($/m2/mes) 

l. Reforma 445 42 ·ºº 
2. Reformo 333 38.00 

3. Reforma 355 35.00 

4. Reformo 509 40.00 

5. Refonna 116 46.00 

Tabla 2 .3 FACILIDADES DE ESTACIONAMIENTO EN -
EDIFICIOS DEL TIPO l. 

AREA RENTABLE POR 
AUTOMOVIL EN m2. 

50 

56 

60 

74 

75 

Uno de los factores que se mencionaron al principio de este coprtulo era 

lo cantidad de rentos que se podrón obtener por la locali:z:aci6n del edificio. La Tabla 

2. 4 nos proporciona los promedios de renta que se estón pagando actualmente en los-

edificios tipo 1, 11, 111 y IV en Reformo y fuero de Reforma. 

TIPO SOBRE REFORMA FUERA DE REFORMA 

40.94 

11 36.01 

111 26.65 

IV 24.68 

Tabla 2 .4 PROMEDIO DE RENTAS EN REFORMA­
y FUERA DE REFORMA DE EDIFICIOS 
Tipo 1, 11, 111 y IV (en $/m2/mes). 

33.28 

22.72 

18.88 

2 .2 RECOMENDACIONES RESPECTO AL PROMEDIO DE 
RENTAS QUE SE PUEDEN OBTENER. 

la móxima renta que se puede obtener actualmente poro un edificio de-
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DIRECCION RENTA ($/m2/mes) 

l. Reforma 445 42.00 

2. Reforma 333 38.00 

3. Reforma 355 35.00 

4. Reforma 509 40.00 

5. Reforma 116 46.00 

Tabla 2.3 FACILIDADES DE ESTACIONAMIENTO EN· 
EDIFICIOS DEL T:PO l. 

AREA RENTABLE POR 
AUTOMOVIL EN m2. 

50 

56 

60 

74 

75 

Uno de los factores que se mencionaron al principio de este copftulo ero 

lo cantidad de rentos que se podrón obtener por lo locolizoci6n del edificio. La Tablo 

2. 4 nos proporciona los promedios de rento que se estón pagando actualmente en los-

edificios tipo 1, 11, 111 y IV en Reforma y fuero de Reforma. 

TIPO SOBRE REFORMA FUERA DE REFORMA 

40.94 

11 36.01 

111 26.65 

IV 24.68 

Tabla 2 .4 PROMEDIO DE RENTAS EN REFORMA­
y FUERA DE REFORMA DE EDIFICIOS 
Tipo 1, 11, 111 y IV (en $/m2/mes). 

33.28 

22.72 

18.88 

2 .2 RECOMENDACIONES RESPECTO AL PROMEDIO DE 
RENTAS QUE SE PUEDEN OBTENER. 

La móxima rento que se puede obtener actualmente para un edificio de-
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que el edificio si se construye con materiales equipo e instalaciones de primero clase­

puede tener una vida Útil econ6m ico de 30 a 40 años. 

En el estudio económico de cualquier edificio de productos es un factor 

muy importante a cons ideror lo referente a depreciac i6n como uno so 1 ida mós, y en la 

generalidad de los casos este factor no es tomado en cuento. 

2 .4 CONSERVACION Y ADMINISTRACION. 

La torea de administrar un edificio de productos no se puede considerar 

sencilla teniendo en cuenta que se tiene la responsabil idod de perfecto funcionomie~ 

to del edificio en todos los aspectos. 

Las responsobil idades de mayor importancia pueden ser delineadas en -­

tres grupos principales que son 

1. MANTENIMIENTO 

2. SEGURIDAD 

3.- ASPECTOS ADMINISTRATIVOS. 

El mantenimiento de un edificio requiere el conocimiento profundo de -

los sistemas técnicos del edificio por ejemplo; Sistema Hidroneumótico, Sistema Eléc­

trico, Red de Líneas Telefónicos, Funcionamiento de elevadores, Sistema contra incen 

dio, Sis tema de luz de emergencia. 

La seguridad del edificio se divide en dos grandes grupos; contra robo y­

contro incendio. 

Siendo e!. segundo grupo muy importante, desafortunadamente en Mexico 
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los sistemas contra incendio se han dejado en el olvido, con las consiguientes posibi-

1 idades de resultados catastróficos. 

En cambio la seguridad contra robo y bon:lol ismo e·; relativamente me-­

nor en comparoci6n con el incendio, pero también amerito atenci6n por la seguridad­

que se debe dar a los inquilinos, 

Estos dos tipos de segu ridod se pueden coordinar perfectamente instala-· 

do un sistema de "Vigilancia de Veladores" que proi;orciona lo Compañia Central de 

Alarmas S. A. , y al cua·I nos referimos mós adelante. 

El aspecto "Administraci6n de Inmuebles" ha sido siempre un aspecto o 

simplificar por porte de los propietarios, que lo ven todo como un simple "Cobrar re~ 

tas." Sin embargo, poro poder llevar una administraci6n de manera eficaz y econ6m_.!. 

cci es necesario contar con 1Jna organizoci6n que cuente tonto con respaldo personal -

como con seriedad Integro . 

Los aspectos administrativos necesarios para poder respaldar el monte-­

nimiento, limpieza y seguridad deben ser; Control de personal, Contabilidad, Rep::>r­

tes al propietario, Cobranzas, Control de precios y gastos, Atenci6n a inquilinos, y­

oyudor al propietario en todo lo posible evitóndole todos los problemas dei edificio. 

Todos estos aspectos de la administraci6n deben ser entendidos por parte 

de los propietarios para poder apoyar a los Administradores en su tarea y po:ler gozar­

par asr decirlo, de ser un propietario :le un inmueble sin problemas. 
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1, MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA. 

El problema de Mantenimiento y Limpieza p:irece f&cil pero en todos los 

casos tiene problemas agudos en los aspectos de: Supervisi6n, programaci6n y Control. 

La programaci6n de la 1 impieza para un edificio se divide en tres partes: 

1 . Definici6n de las tareas de 1 impieza y cuándo se deben real izar. 

2. Personal recomendado para cumplir con dichas tareas. 

3. Lista de responsabilidades con honorarios 

Las tareas se deben programar según los tiempos de limpieza y según las­

veces necesarias, comenzando desde el sótano estacionamiento, hacia arriba, y divi­

diendo en trabajo diurno y nocturno. 

Es evidente que cada edificio en especial necesita una programaci6n de 

mantenimiento y limpieza adecuado a las necesidades y condiciones del mismo. 

2. SEGURIDAD. 

a. Seguridad contra robo. 

Es evidente la necesidad de un velador con el sistema de vigilancia de-

Central de Alarmas S. A., con estaciones de control colocadas según las necesidades 

y magnitud del edificio. Estas estaciones pueden ser programadas en diferentes secuen 

cias con el prop6sito de variar las veladas si el velador no imprimiera la llave control 

a la estaci6n en el orden correcto, se registrarla inmediata'Tlente dicha negligencia -

en Central de Alarmas S. A., y una patrulla de policfas llegarra al edificio en un -

tiempo mrnimo, debido a que este sistema usa una lrnea telef6nica que e;ta acoplada­

ª la Central de Alarmas, S. A. 
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Por supuesto lo patrullo deber6 tener el minrmo de llaves para poder er_: 

trar al edificio en coso de algún siniestro 6 de que el velod:>r esté fuera de fun::ión. 

b. Seguridad contra inc.endio. 

Un sistema contra incendio adecuado, puede ser lo conveniente distri­

bución en los plantos tipa y escaleras, de extinguidores de 10 o 20 1 ibros de polvo -

ABC qurmico, que controlo y supervisa lo General F ire Extinguisher de México, S.A. 

de C.V. 

Recomendamos que las puertos de sol ido o los escaleras sean de cristal -

en la parte superior paro que en caso de incendio se puedan romper y sol ir 6 entrar o­

las oficinas, odemós que el tipo de chapo que deben llevar esas puertas es de las que se 

puedan abrir de dentro hacia fuero sin llave y con llave, por el exterior. Esto da, se­

guridad de poder sol ir en coso de incendio o emergencia. 

Si la seguridad que se desea obtener es de que ninguna person::i tengo -

acceso a los elevadores en horas que no sean de oficina se recomienda el uso de uno­

llove par piso, copia de la cual tendrón iJnicomente el supervisor nocturno y el vela­

dor ya que de esto manero se elimino el funcionamiento de los portones en los pisos. 

Las cabinas de los elevadores deber6n tener un botón de parada de eme_: 

gencia y un botón de alarma que indicar6 que el elevador ha dejado de funcionar - -

con pasajeros en su interior. 

3. ASPECTOS ADMINISTRATIVOS. 

Los puntos administrativos, siendo numerosos se pueden clasificar como-
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se indica a continuación. Lo importante de e;te aspecto es darse cuenta del minucio­

so trabajo que tendrón a su cargo los Administradores, paro asf obtener el mayor ben.:_ 

ficio de la inversión inmobiliaria. A continuación se detallan las actividades primor­

diales que deberón real izarse por los encargados de la administración del inmueble. 

a. Personal. 

El personal deberó ser controtado,controlado, supervisado y entrenado. 

Se deberó tener un expediente de cada uno de los empleados, con con-

trato, solicitudes, antecedentes, préstamos otorgados, etc ... y su tarjeta de sueldos. 

El administrador deberó pagar semonolmente, elaborar los recibos de -­

sueldos, pagar las cuotas del Seguro Social,etc. 

b. Contabilidad. 

Es la responsabilidad de los administradores llevar 6 subcontrotar la co~ 

tabi! idod que satisfaga ampliamente c:il propietario. Entregar antes del dfa 10 de cada­

mes una liquidación del neto de los ingresos, menos los gastos, con el estado y com­

probantes correspondientes . 

Invertir mensualmente en Bonos Financieros del 9% con liquidez de 24 -

horas el fondo para gastos imprevistos. 

Elaborar y expedir los recibos de renta, comprar y anexar los tiembres -

fiscales correspondientes y proseguir con la cobranza. fs importante hacer n:>tar que si 

se trota de una Sociedad anónima los recibos no llevorón fiscales, pero deberón llevar 

esta leyenda: 
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"Este recibo no causa impuesto del tiembre de acuerdo con el ortfculo -

4o. transitorio de lo Ley de Ingresos de lo Federoci6n publicado en el­

Diorio Oficial del 30 de Diciembre de 1961 y del Artrculo 165 de lo -

Le)'' del impuesto sobre lo rento y del Inciso 3o. de lo fracci6n 21 del -

ortkulo 4o. de la Ley General del tiembre". 

c. Controtoci6n de inquilinos. 

La responsobil idad de los Administradores es también el trotar a su m6><_!, 

mo lo siguiente paro que siempre tenga el edificio: 

El 100% de ocup:ici6n 

Lo m6xima utilidad neto. 

Los administradores asimismo deben: 

Encontrar nuevos inquilinos, 

Hacer contratos, según acuerdo con el propietario, 

Registrar y manifestar los mismos. 

Negociar renovaciones. 

Atender y solucionar los quejos de los inquilinos. 

El problema de atender un edificio, hoy en dta, no es fdcil requiere -

otenci6nespecializodo, yo que los aspectos legales, fiscales, gubernamentales y obr:_ 

ro-patronales han ! legado a un grado de volumen y compl icoc i6n considerables. 
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CAPITULO 3 

PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION 
DEL TIPO Y VOLUMEN DE CONSTRUCCION. 

Los factores que intervienen paro la determinación del proyecto desde el 

punto de visto económico, según el cual se obten~ró el mejor aprovechamiento del t-:_ 

rreno y de la inversión son los siguientes: 

LA ZONA 

EL TERRENO 

Local izaci6n 

Orienta e i6n 

Topograffa 

Costo 

RECURSOS DISPONIBLES 

COSTOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION 

29 



TIEMPO DE EJECUCION 

TIEMPO DE VENTA O RENTA 

RENTABILIDAD UNITARIA 

PLUSVALIA 

ADMINISTRACION Y CONSERVACION. 

Debido o que el capttulo anterior se anal izó el procedimiento adecuado 

para obtener la influencia que tendrón en el proyecto, lo rentabilidad, plusvalto, a.:!_ 

ministración y conservación, procederemos a analizar los factores restantes. 

3 .1 CLASIFICACION Y ANALISIS DE LAS ZONAS 

Sin duda alguna el factor elemental en el estudio económico paro ele­

gir el proyecto mós apropiado es la zona. Se tienen algunos coso• en que la zona oc~ 

pa un lugar tan importante que sin necesidad de elaborar un estudio complicado se -­

puede llegar fócilmente a una conclusión. 

En cualquier ciudad se distinguen principalmente las siguientes zonas; 

1. URBANAS 

a. Comerciales. 

b. Residenciales. 

c. Departamentales. 

d. De oficinas 

2. INDUSTRIALES 

3. RURALES 
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En las zonas urbanas se pueden encontrar dos o mós clases: de primera,-

de segunda, etc. 

En una ciudad coma la de México, cuyo crecimiento ha sido, hasta ha-

ce algunos años, en forma desmesurada y anórquica que deja muy por abajo cualquier 

predicci6n a cólculo que se haya hecho, y como consecuencias, tenemos el hecho de 

que la planeaci6n se ha dificultado y que se ha visto favorecido el desarrollo de zo-

nas mixtas o indefinidas, que si bien son comunes en todas las ciudades, en México-

las tenemos bastante desarrolladas. 

Estas zonas mixtas o indefinidas son aquellas en las que se encuentran •• 

indistintamente; habitaciones unifamiliares, oficinas, comercios y en algunos cosos -

instalaciones industriales, cada una de éstas en un porcentaje relativamente importar;_ 

te, puesto que deben excluirse aquellas zonas en las cuales domina un determinado -

porcentaje de algún tipo en particular y se encuentran ademós otro tipo en un pareen-

taje mrnimo. 

Como un caso de los señalado anteriormente seró, por ejemplo una co-

lonia residencial que tuviera un centro comercial y algunos edificios de apartamentos · 

que no alojaran una parte considerable de la poblaci6n de la zon::i y que deberó cons_!. 

derarse como residencial exclusiva, sin tomar en cuenta los apartamentos que pudiere:_ 

haber, ni mucho menos el Centro Comercial, que precisamente acentúa la caracterrs-

tica de zona residencial. 

En contraste una zona mixta trpica, po-:lrra ser aquella que h::ibien::lo si­

do residencial, los terrenos han aumentado de valor y en consecuencia para que sea -
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costeoble lo inversión es necesario aprovecharlos paro lo construcción de edificios de 

apartamentos y éstos se hon multiplicado en lo zona, en tal formo que alojan y.:i o un­

buen porcentaje de lo población de lo mismo. Otro ejemplo serta una zona natomente 

industrial, en lo cual se han fraccionado los terrenos adyacentes y se han construido­

hobitociones unifamiliares, que envuelven a lo zona antes industrial, y crean una zc:_ 

za dentro de otra o uno zona indefinido. 

Dentro de uno zona departamental por ejemplo puede existir uno aveni­

da de importancia, con lo cual se promueve el desarrollo de establecimientos comer-­

cicles, o de oficinas, debido a que dicha avenido favorece el acceso, e incrementa -

el valor de los terrenos haciéndolos poco propios para casas unifamiliares, y asr tene­

mos lo creación de una zona indefinido, pues la influencia de la avenida, con fre -

cuencio puede afectar los calles vecinos adyacentes a la misma. 

Los zonas comerciales y los de oficinas usualmente se encuentran como­

mixtos es decir, que normalmente uno zona de oficinas, es propicio para el estableci 

miento de locales comerciales y viceversa, por lo cual es difrcil encontrar uno de es­

tos zonas como exclusivas. 

Lo determinación del proyecto 6ptimo, deberó iniciarse, por un onólisis 

de lo zona en lo cual se localizo el terreno, motivo .del estudio; cuando se ha determi 

nádo el tipo de zona y ésta resultó ser una zona definido, por ejemplo de oficinas, -

que es el coso que nos ocupo, es evidente que lo solución debe ser lo construcción :le 

un edificio de oficinas. 

Pero lomó~ común en nuestra ciudad es que se trate de zonas indefini -
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das, o zonas en las cuales se puede preveer uno posible transformación de la misma, o 

mós aún, que puede determinarse que se trata de una zona en plena transformación. -

En este caso es donde intervienen, el anólisis basado en estadistTcas y criterio perso­

nal. Si las estadistfcas indican que en una zona mixta, por ejemplo departamental y­

de oficinas, los apartamentos han tenido mejores resultados, deberlo elegirse un edi~ 

cio de apartamentos, pero cuando se carece de este tipo de estadistrcas, o bien, dada 

la transformación que sufre lo zona, las estodlsticas resulten inadecuado,;, es conve­

niente realizar estudie> económicos de ambos tipos de edificios y osl obtener una base 

para la elecdón del mejor proyecto dentro del tipo elegido. 

Resulto curioso que un gran número de person:is al disponer de un terre­

no, tengan lo idea de construir un edificio de apartamentos, basados en lo,; resultados 

obtenidos por otros, y sin tener en cuento, el factor más elemental, la zona de ubic~ 

ción de su terreno, siendo obl igoción del Ingeniero Civil dar la orientación paro el -

mejor aprovechamiento del terreno. 

Ademós de la determinación del tip:> de zona en general, es indispens<:_ 

ble anal izar la ~lle donde se encuentra el terreno, aspectos como el tipo de constru~ 

ción predominante en la misma, la importancia de lo calle como vla de comunicación 

la influencia que ésta tenga de avenidas cercanas, y de instalaciones especiales tales 

como centros comerciales, bancos, iglesias, etc.; asl como también es de vital impo¿:_ 

tancia los servicios urbanos indispensables: agua, dren:ije, pavimento;, banquetas, 

alumbrado, la existencia de lineas telefónicas disponibles, etc. 

La conjunción de los foctores relativos a lo zona, llevaró a conclusiones 
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claras sobre la elecci6n preliminar, pudiéndose emplear tentativamente un método se-

lectivo de eliminación, es decir, se ir6n proponiendo sucesivamente distintas solucio-

nesy eliminando aquellas, que a la vista de los factores mencionados, resulten im--

propias sin necesidad de llegar a anal izar los dem6s factores mencionado~ en el pri~ 

cipio de este capftulo. As r se llegar6 a tener el menor número de soluciones probables 

y de ser posible, llegar a tener dos o tres a las cuales se les analizar6 o fondo to- -

mando en cuenta ya, todos los factores mene ionados. 

Uno de los puntos bosicos al hacer el an6lisis de la zona, consiste en t=. 

ner muy presente las reglamentaciones y disposiciones legales vigentes relativas a la -

autorización de construcciones de acuerdo con su ubicación. 

Con el objeto de hacer lo m6; completo posible este trabajo se dedicaró 

espacio para mencionar únicamente las disposiciones mós importantes que afecten a -

las construcciones de productos que son las que nos ocupan en el desarrollo de este --

trabajo. 

En lo que se refiere a limitaciones por la ubicación el artkulo 46, del -

Reglam~nto de Construcción para el Distrito Federal vigente dice: 

ARTICULO 46.- ZONIFICACION 

La Dirección General de Obras Públicas determinaró las-

caracterfsticas de los edificios y lugares en que éstos pu~ 

dan ·:iutorizarse, según sus diferentes clases y usos, para-

lo cual tomoró en cuenta si las hubiere, las reglas apro~ 
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dos con base en lo Ley de Planificación. 

En cu::mto a disposiciones legales referentes a la ubicación de los cons-

trucciones de productos que pueden ser de importancia en la elección del proyecto --

son las siguientes: 

ARTICULO 48.- PROXIMIDAD DE ZONAS TIPICAS 
Y MONUMENTOS COLONIALES. 

Los construcciones ubicados en zonas trpicas y en calles 

o plazas donde existen construcciones declaradas mon~ 

mentas, o de valor excepcional a juicio del Instituto -

de Antropologra e Historia, deberón armonizar con el-

ambiente general de la calle o plaza de que forman --

porte. 

ARTICULO 49.- USO MIXTO 

Los proyectos paro edificios de uso mixto se sujetarón -

en cada una de sus partes o las disposiciones relativas. 

Referente a la calle en dnnde se encuentre ubicado el terreno encontra 

mos las siguientes restricciones del proyecto que indudablemente influirón en la elec-

ción del mismo. 

ARTICULO 55 • .:. ALTURA MA.XIMA 

Ningún punto de un edificio podró estar a mayor altu-

ro que 1.75 veces su distancia al paramento vertical-
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correspondiente al alineamiento opuesto de la calle.- En 

plazas y jardines, el alineamiento opuesto se localiza-

ró a cinco metros de la guarnición o en lrm ite interior 

de la acera si esta tiene mós de cinco metros de an -

chura. 

La altura deberó contarse sobre la coto media de la -

guarnición de la acera, en el tramo de calle corres --

pondiente al frente del predio. 

En el caso de que hubiere proyecto de planificación -

regirón las alturas señaladas en el mismo. 

Existe una Ley sobre estacionamiento de vehkulos en edificios y cons -

trucciones especiales destinadas a centros de reunión publicada en el Diario Oficial -

del 31 de Diciembre de 1953, y que actualmente se encuentra vigente puesto que no-

se tiene nada aprobado que la derogue. Sin embargo el Departamento del Distrito Fe-

deral tiene establecida una demanda real de estacionamiento mediante la división de-

la ciudad en zonas y dependiendo de estas tiene tabuladas las cantidades de automó -

viles por apartamentos o por una determinada cantidad de m2 de los diferentes desti -

nos de la construcción. Tanto la ley como la tabla de la demanda real de estaciona -
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miento no son perfectamente conocidos por las per.;onas interesadas y me parece que-

seró de utilidad poro los fines que convengan transcribirlos en este trabajo. 

3.2 LEY SOBRE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS 
EN EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES ESPECIALES 
DESTINADAS A CENTROS DE REUNION. 

CAPITULO 

Estacionamiento de vehkulos 

ART. 1 o. - Se declara de interés público e 1 establee imien~o de loca -

les poro estacionamiento de vehfculos en los siguientes edificios y construcciones de-

tipo especial destinados a centros de reunión: 

1. Los edificios que se construyan con mós de cinco pisos: 

11. _Los edificios yo construidos que aumenten en número de sus pisos o-

mós de cinco. 

111. Los construcciones de tipo especial destinados o centros de reunión-

como espectóculos y diver.; iones públicos, deportivos y similores, con cupo mayor de-

quinientas per.;onas: 

IV. Los canstrucc iones o que se refiere lo frac e ion anterior que yo ex is-

ton y que, teniendo un cupo mayor de quinientos personas lo omplren a mós de eso - -

cantidad, asr como los que yo tengan cupo mayor de quinientos y lo aumenten. 

ART. 2o. - Estón obl ig::idos o establecer locales p::iro estacionamiento-
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de vehfculos, los propietarios de los edificios y construcciones especiales a que se re­

fiere el ortfculo anterior-. 

ART. 3o. - Poro los efectos de esto ley, también se consideran pisos­

de un edificio: 

1. Los s6tanos con altura mayor de 1 .60 mts. 

11. La planta bajo: 

111. Los entresuelos y "mezzonines": 

IV. Las azoteas en que existan cuartos con óreas rentables, o cuando, -

sin tener cuartos, la azotea se destine para centros de reunión. 

ART. 4o. - Poro los efectos de esta ley, se considero órea rentable -

de un piso la que resulte de rentar a toda la superficie construtda del piso, la supe_: 

ficie de sus patios, pozos de luz o ventilaci6n, corredores, escaleras, elevadores y­

locales sanitarios. 

ART. So. - Poro detenninor en un edificio qué superficie debe desti-­

norse a estacionamiento de vehtculos, se sumoró el Orea rentable de todos sus pisos, -

y al total se restara el Oreo de los cinco primero;, pisos. De la superficie que resulte­

de las operaciones anteriores, se reservoró el 30% para estacionamiento de vehtculos 

tratóndose de edificios destinados, total o parcialmente, o hoteles, sanatorios, co-­

mercios o despachos y el 20% en los cosos de edificios destinados totalmente a habit~ 

ciones. 

Tratóndose de los casos previstos en los fracciones 11 y IV del ortrculo 
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lo., lo superficie que deba destinarse o estacionamiento de vehfculos se destinoró to­

mando en cuenta únicamente los aumentos en el óreo rentable o cupo del edificio o -

construcción especial, respectivamente. 

ART. 60. - La superficie que deba destinarse a estocion:imiento de ve­

hfculos en construcciones especiales destinados a centros de reunión, se colcularó en­

fo formo siguiente: 

1. Un metro cuadrado, por cada asistente, cuando la construcción se -

encuentre dentro de la zona limitada por las siguientes calles: 

Al norte, Bel isario DomTnguez 

Al oriente, lo rama oriente del Primer Anillo de Circunvalación. 

Al sur, Fray Servando Teresa de Mier: 

Al poniente, San Juan de Letrón. 

11. Medio metro cuadrado, por codo asistente, cuando la construcción­

se encuentre fuero de la zona a que se refiere lo fracción anterior. 

Las cuotas de superficie que establece este artículo se epi icorón t~ 

mando como base el cupo total de coda con;trucción autorizada por 

el Departamento del Distrito Federal. 

ART. 7o. - El departamento del Distrito Federal podró autorizar, en -

los casos que estime conveniente, y a solicitud escrita de los interesados, que los es­

tacionamientos de vehículos o que se refiere esta ley se establezcan en lugar distinto_ 

del edificio o construcción especial de que se troto, que señale el propio Departamento 
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ART. 80. - Lo construcción y conservación :le los estacionamientos de 

vehtculos deber6 ajustarse a los requisitos que exijan o este respecto los reglamentos-

gubernativos correspondientes: 

ART. 9o. - El Departamento del Distrito Federal no tramitaró los pla-

nos para la construcción o ampliación de edificios o construcciones especiales a que -

se refiere el artrculo lo. 

l. Cuando los propietarios estén obligados, conforme o esto ley, o des-

tinor superficies de terrenos poro estacionamiento de vehtculos, que 

en los planos no aparezcan consideradas esas superficies, y no acre-

diten haber pagado el impuesto de referencia en substitución de di -

cha obligación. 

11.-Cuando los propietarios est~n obligados a pagar el impuesto a que -

se refiere el caprtulo 11 de esta ley y no acrediten h::iber hecho ese-

pago. 

CAPITULO 11 

IMPUESTO' PARA ESTACIONAMIENTO 
DE VEHICULOS. 

ART. 10. - Es objeto del impuesto que establece esta ley, la constru=. 

ción o ampliación de los edificios o construcciones especiales destinados a centros de 
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reunión o que se refiere el ortrculo 1 o. 

del impuesto. 

ART. 11 . - Son sujetos por reglo propio y con responsabil idod directo -

1. - Los propietarios de edificios o construcciones especiales o que se -

refiere el ortrculo lo., que se construyan o ampl ten y que no es-. 

toblezcon los estacionamientos de vehfculos que exige esto ley. 

11. - Los que establezcan es tac ionomientos de vehrculos con superficie.­

menor de lo exigido por esto ley. En esto cdso, el impuesto se ca.!_ 

culoró con relación con lo superficie foltante. 

111.- Los que habiendo reservado superficies poro estociomimiento de v:_ 

htculos en los edificios o construcciones especiales o que se refie­

re esto ley, obtengan outorizoc i6n del Departamento del Distrito­

Federol poro utilizar dichas superficies, total o parcialmente, con 

fin~s diversos. En este coso, el impuesto se calcularó en reloci6n­

con la superficie que no se utilice poro estacionamiento de vehfc~ 

los. 

IV.- Los que habiendo reservado superficies poro estacionamiento de v:_ 

htculos en los edificios o construcciones especiales o que se fefi!_ 

re esto ley, utilicen dichos superficies poro fines diversos, sin ou­

torizaci6n del Departamento del Distrito Federal, siempre y cuo~ 

do hubiera transcurrido el p:azo señalado por el mismo Deportome!:!. 
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to para regulariZCl!~_!ltuac i6n. En este caso, es impuesto se ca~ 

cular6 en relaciOn con la superficie que se utilice para estacio-­

namiento de vehkulos. 

ART. 12. - Son sujetos par deuda ajena y con responsábil idad objetiva -

del impuesto, loscidquirientes, por cualquier trtulo, de los edificios o construcciones­

especiales a que se refiere el artrculo lo. 

ART. 13.- El impuesto se causar6 con la tasa de $135.00 por cada m-:_ 

tro cuadrado, de la superficie que dejd de destinarse a estacionamiento de vehfculÓi. 

ART. 14. - T rat6ndose de los casos previstos en las fracciones 11 y IV -

del artrculo 1 o., el impuesto se apl icar6 únicamente sobre los aumentos de órea ren­

table o cupo del edificio o construcción especial, respectivamente. 

ART. 15.- El impuesto para estacionamierito de vehfculos se pagar6 e~ 

las cojas de la Tesorerra del Distrito Federal, dentro del plazo de treinta dfas siguie~ 

tes a la fecha en que lá 1 iquidaci6n sea notificada al deudor. 

ART. 16.- El Departamento del Distrito Federal destinar6 totalmente el 

impuesto que establece esta ley a la construcción de locales para estacionamiento de­

vehfculos. 

CAPITULO 111 

INFRACCIONES Y SANCIONES 

ART. 17. - Son infracciones a la presente ley: 
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1. Los propietarios de los edificios o construcciones especiales que se -

refiere el artkulo lo. que no establezcan los estacionamientos de -

veh!culos que exige esta ley y no paguen, en substitución de esta -

obl ig:ición, el impuesto que e>tablece el caprtulo anterior. 

11. Los propietarios de los edificios o construcciones especiales a que -

se refiere el ortrculo 1 o. que establezcan estacionamiento de vehrc~ 

los en superficies menores de las exigidos por esto ley y no paguen -

en relación con la superficiefaltante, el impuesto poro estacionomie~ 

to de vehtculos. 

111. Las personas que, sin autorización del Departamento del Distrito Fe-

derol, destinen p:ira otros fines, total o parcialmente, los superficies 

de estacionamiento de vehkulos a que se refiere esta ley. 

IV. Los propietarios de los edificios o construcciones especiales o que se 

refiere el artkulo lo. que n:> mantengan en condiciones apropiadas 

los estocion:imientos de vehfculos. 

ART. 18.- El Deportamento-:lel Distrito Federal sancionaró las infrac -

cienes que establece el ortrculo anterior, en la siguiente forma: 

1. En los cam; de las fracciones 1 y 11, con multas iguales monto del i'!!. 

puesta que deba pagarse de acuerdo con lo dispuesto en el caprtulo-

anterior. 

11. En el caso de la fracción, 111 con multa igual al cincuenta par cien­
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to del monto del impuesto que corresponderla pagar en relación con 

la su¡>erficie no utilizada para e;tacionamiento de vehfculos: 

111. En el caso de fracción IV, con multa de $ 200 .00 por cada frac -

ción. 

ART. 19. - La epi icación y el cobro de las multas que establece el ª!.. 

tí culo anterior son totalmente independientes de la obligación de pagar el impuesto -

que establece esta ley. 

CAPITULO IV 

DISPOSICIONES GENERALES 

ART. 20. - Para la fijación, liquidación, notificación y cobro del im­

puesto que establece esta ley, serón aplicables las disposiciones de LEY DE HACIEN­

DA del Departamento del Distrito Federal. 

ART. 21.- Las resoluciones que fije el impuesto p.:ira estac··'rJmiento­

de vehfculos, o :¡ue impon3an multas por infracciones a las disposiciones de e. , ley,­

podrón ser impug:i:idas de acuertjo con lo dispuesto en el Trtuio IV del C6digo Fiscal -

de la Federación. 

TANSITORIOS 

ART. 1. - Esta ley entraró en vigor el primero de enero de mil nove -

cientos cincuenta y cuatro. 
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ART. 11. - Se abrogo lo ley de veintiocho de diciembre de mil nove-­

cientos cuarenta y ocho, que declaró de interés público en el Distrito Federol la cons 

trucción de locales poro estacionamiento de vehfculos. 

ART. 111.- Se derogan todas los diposiciones que se opongan a las de­

lo presente ley. 

3 .3 DEMANDA REAL DE ESTACIONAMIENTO. 

Como se dijo antes las disposiciones que rigen actualmente en lo relati:­

vo a estacionamientos, establecidos por el Departamento del Distrito Federal, estón -

hechos o base de una demanda real de estacionamiento, mediante la división de la -

ciudad en zonas, y dependiendo de éstas tienen tabulados las cantidades de autOmov.!_ 

les por apartamentos 6 por una determinada cantidad de m2 de 1 os diferentes destinos-

de lo construcción. 

A continuación se presenta, mediante lo Tabla 3.1, la demanda real an­

teriormente mencionodá asr como los zonas en que esto dividida lo ciudad para lo 

epi icoci6n de dicho demanda. 

3 .4 CARACTERISTICAS Y ANALISIS DEL TERRENO. 

Señoloremos varios coracterfsticos del terreno que tienen importancia -

en lo elección del proyecto. 

1 • La Orientación: 

La importancia de lo orientación en lo elección del proyecto puede co~ 
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siderarse como relativa, aún cuando es decisiva en la elaboración definitiva del pro­

yecto elegido. En términos generales es sabido que en la ciudad de México, por su -

latitud, las mejores orientaciones p::ira piezas habitables son aquellas con vista al sur, 

al este y al oeste y la orientación al norte es la menos propia, pues la temperatura en 

el cuarto er. invierno ser6 baja, En cambio en salas de lectura, bibliotecas, talleres­

y aún en oficinas, la orientación norte resulta propia, pues proporciona la mejor ilu­

minación en todas las épocas del año. No siendo la ciudad de México en particular­

extremosa en su el ima, pueden aceptarse, cuando resulta inevitable orientaciones -

al norte en piezas habitables, sin que esto constituya u, problema muy serio, que eri_ 

un momento dado pudiera obstaculizar las ventas, o la renta del dep::irtamento. 

2. Lasdimensiones. 

Las dimensiones en cuanto a la elección del proyecto también resultan­

de importancia relativa, pero deben ser tomados en cuenta, si un anól isis previo de -

la zona indica, por ejemplo, que se debe proyectar un edificio de oficinas con un -­

gran número de unidades y si se tiene un terreno de dimensiones pequeñas en superfi­

cie, es evidente que deber6 proyectarse un edificio de un gran número de niveles y -

en consecuencia con un .costo ~6s elevado por concepto de cimentaci6n, elevador y­

estructuro. Si se tuviera un terreno de mayores dimensiones en superficie, se podró -­

proyectar el mismo número de unidades en un edificio de pocos niveles, que resultaró 

mas econ6mico. Los terrenos con frente relativamente pequeños y de gran fondo pre­

sentan dificultades paro realizar proyectos muy ambiciosos y en ocaciones, resulto -

imposible proyectar en ello; lo que corresponderra al proyecto m6s favorable de ocue;. 
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do con el onólisis de la zona. En este caso, las dimensiones del terreno resultan de -

importancia decisiva paro la elección del proyecto m6s adecuado, asr como en otros­

cosos de terrenos irregulares. 

3. Topografra o configuración: 

La topogrofla o configuración del terreno influiró directamente en el -

costo de lo construcción, ast un terreno accidentado nos incrementaró los costos de ci 

mentoción relativamente a un terreno nivelado. Un terreno que se encuentre excav~ 

do podrfo favorecer la localización de un sótano si se necesitara, o encarecer la cori~ 

trucción si el sótano no es necesario poro el proyecto. Ast, sr sabemos con certeza -

que un terreno estó minado, caso m6s o menos común en la zona de lomas, poniente -

de la ciudad, no debemos proyector construcciones pesadas, a riesgo de tener que 

aumentar los costos por un relleno, pilotes, o alguno solución semejante, y cuando -

no se dispongo de información exacto relativa a las propiedades del subsuelo, debe -

rón investigarse éstas al menos en forma aproximada o preliminar, para tenerlas en -

cuent::i en la elección del proyecto. 

4. Costo: 

El costo del terreno forma parteenstd~I montode la inversión. Debe consid.:_ 

rarse ese costo a la fecha de iniciación del proyecto, de acuerdo con los valores uni­

tarios comerciales existentes para el lote tipo de la calle, la influencia de esquina, -

los castigos por irregularidodes, fondo excesivo, etc.; y hacerlo intervenir en el estu 

dio económico de los proyectos elegidos. 
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La existencia de construcciones anteriores en el terreno, asr como otro­

tipo de obstóculos, afectaciones por ampliación de la calle, ocupación ilegal, servi­

dumbres, etc.; son otros factores importantes en la elección del proyecta. En ocasio­

nes sólo incrementarón su costo por demoliciones previos, trómites legales, litigios de 

desocupación, etc_., y en otros pueden llegar a impedir el desarrollo del proyecto. 

3 .5 ALCANCE DE LOS RECURSOS DISPONIBLES. 

Los recursos de que se dispone, o monto de la inversión que se desea·-­

hacer, son evidentemente factor fundamental en la elección del proyecto óptimo. Ño 

se refieren sólo al capital en efectivo, ode otro forma de que se dispongo, sino tam­

bién a los posibilidades de financiamiento del proyecto por medio de hipotecas u -­

otros créditos. Resulta indispensable, realizar también estudios de financiamiento para 

determinar el alcance de los recursos disponibles en cada proyecto estudiado. Este e~ 

tudio de financiamiento, se debe hacer por medio de un avalúo del proyecto realiz~ 

do en formo aproximada, a base de superficies construidas aproximadas, y aplicando­

los porcentajes de crédito usuales en las instituciones bancarias para el tipo de proye~ 

to, que como se ve en la siguiente tabla son muy variables: 

En edificios industriales: hasta el 30"/o del valor comercial. 

En edificios de oficinas: hasta el 50"/o del valor comercial. 

En casa habitación o departamentos (de renta o condominio), en las -

que cada unidad no exceda de$ 200,000.00 de valor, se puede obte -

ner un financiamiento hasta del 70%. 
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Si el valor es entre $200,000.00 y $500,000.00 se limita al 50%. 

En la vivienda de interés social, can valor hasta del 800k, y con dete! 

minadas restricciones puede llegar hasta 90%. 

Para casas habitaci6n llamadas "de lujo" , con valor superior o • • • · -

500,000.00, la Comisión Nacional Bancaria, no otorga autorización -

para financiar la construcción. 

3 .6 COSTO UNITARIO DE CONSTRUCCION 

Los costos unitarios de construcci6n, que intervienen en el estudio eco­

n6mico preliminar que se real iza para determinar el proyecto mós favorable en un te­

rreno dado, son aquellos que multiplicados por la superficie que est6 construida del -

edificio, nos den el costo total de mismo en cada caso, tratóndose de cualquier tipo­

º calidad de construcci6n. La determinoci6n de estos costos se hoce con base en ex~ 

riencias anteriores, es decir, se obtienen como promedio de una serie de presupues- -

tos de tal lados de construcciones de d ifererentes tipos y cal idodes, real izados con pre­

cios actuales. 

Definido el proyecto del cual se desea hacer el estudio económico en -

forma prel im inor, se procede a calcular las Oreas correspand ientes a cada una de las -

diferentes calidades que se distin:¡an en el mismo y se le aplican los costos unitarios -

correspondientes, paro encontrar el costo total de la construcci6n que, sumando al -­

costo del terreno, nos da el costo total del proyecto, salvo el caso en que existan -

otro tipo de gastos adicionales, como demoliciones y varios de los mencionados con an 
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terioridod. Por supuasto que estos gastos unitario; deberón incluir: gastos por 1 icen­

cias, planos y proyecto y aún los honorarios o, de otra manero, habró que estimar e2 

tos gastos, lo :ual se puede hacer en forma de porcentajes y sumar!~ a los valores -

ai1teriores para obtener el costo del proyecto. 

3 .7 TIEMPO DE EJECUCION 

El tiempo -:le ejecución influye directamente en el costo de constru:ci6n 

en cuonto eleva el monto de los intereses del capital ya invertido. 

Al anal izar el costo total de cada proyecto propuesto deberó, entonces, 

tenerse en cuenta este factor, que se puede determin::ir por medio de un programa a­

proximado de construcción para cada proyecto. 
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CAPITULO 4 

APLICACION A UN EDIFICIO DE 
PRODUCTOS ESPECIFICO. 

Debido a que la zona que se ha estado anal izando en el desarrollo de et-

te trabajo ha sido todo lo referente a Reforma, la aplicación a un caso específico ten 

drO que ser en esta zona, y para justificar aún mOs todavía esto, se presenta la Tabla 

4 .1 que indice la cantidad de espacio neto ocupado o desocupado en y fuera de Re -

forma entr?. abril de 1967 y marzo de 1968, en edificios tipo 1, 11, 111 y IV, clasifi-

codos anteriormente. · 

CLASIFICACION SOBRE FUERA DE REFORMA TOTAL 
T 1 PO REFORMA 

1 748 728 
11 4556 14185 18743 

SUB TOTAL 5286 14185 19471 

111 (-604)* 1624 1020 
IV 595 (-343)* 252 

TOTAL 5277 15466 20743 

TABLA 4.1 Espacio neto ocupado o desocupado en y fuera de Reforma entre 
abril de 1967 y marzo de 1968 (expresado en metros cuadrados), 

* Signo menos, indica desocupado. 
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Es importante hacer notar que la mayor cantidad de espacio ocupado fue 

en edificios del tipo 11. 

Fuera de Reforma, esto es v61 ido si se sigue el siguiente razonamiento, -

que el mayor porcentaje de la demanda de esta 6rea estaba ya totalmente ocupada en 

Reforma, es decir si el 50% del 6rea rentada fuera de Reforma, que es la mitad• 

de 14, 185 m2 o sea 7,093 m2 habran sido ocupados ya en Reforma, es decir, -

ya no habra que rentar, entonces que de aqur a un año m6s tarde la demanda se 

r6 aproximadamente 12, 000. 00 m2, esta cantidad es muy conservadora pero pue-

de ser una gura útil para proyectos del futuro. 

De lo anterior, si consideramos una demanda anual de espacia para­

oficinos de 12,000.00 m2, se puede deducir que cualquier edificio de oficinas -

proyectado en Reforma tendr6 una gran demanda desde el punto de vista del mer-

cado. 
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El anólisis a un edificio .Je productos espedfico a que se refiere este -

capitulo, seró realizado sobre u:i proyecto de un edificio de oficinas situado en la e~ 

quina que forman el Poseo .Je la Reformo y la calle de Belgrado. 

El edificio proyecto estó clasificado como tipo 1 porque cumple las sie­

te cond icio'les establecidos p:iro esto, odemós de cumplir con las reglamentaciones -

oficiales vigentes exigidos a esta fecho y enumerados anteriormente. 

Los condiciones que cumple el edificio proyecto para ser considerado -

como tip:i 1 son: 

1. Estó localizodo en Reforma entre lo Diana y lo Avenida .luórez. 

2. Sus elevadores tienen capacidad de un pasajero por coda 165 m2 de 

.óreo rentable . 

3. Tiene facilidades de estacionamiento pues cuento con un lugar paro· 

automóvil por co:lo 62 m2 de óreo rentable. 

4. Tendró aire ocondicion:ido. 

5. Vidrios exteriores polarizados 

ó. Ser6 una construcción nueva. 

7. Tendró administración profesional. 

En ·~I caprtulo referente a rentabilidad se dedujo que la renta que se pe:_ 

dró pedir en 1970 en el edificio de que se estó hablando ser6 de S48.00/m2/mes lo --
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cual hace pensar que este edificio en cuanto .se termine seró uno de los mejores de -

Refonna, tomando en cuenta también que la localizaci6n, el equipo moderno,etc.· .. , 

es lo que precisamente estarón buscando los arrendatarios para esas fechas. 

4. 1 ANALISIS DEL SITIO. 

El sitio propuesto para el edificio estó situado dentro de los contornos -

de la famosa zona rosa de lo ciudad de México con una fachada h::icia Reforma y otra 

a la comercial calle de Belgrado. 

Indudablemente que el valor del terreno en lo llamada zon.:i ro:;o, es de 

los mós altos en precio, pues se encuentran person::is que piden hasta$ 7000.00/m2. -

De cualquier manera para la esquina de Hamburg:> y Niza, considerada el punto mós­

importante de la zona rosa, los propietarios de dicha esquina co:nproron a $5500 .OO­

/m2, por lo :¡ue debe considerarse que el precio en Refonna y Belgrodo debe ser un -

poco meno; de lo anterionnente dicho. 

La zona rosa debe considerarse como el centro comercial mós importan­

te de nuestra ciudad, de comercios de tipo Boutique's femeninas, tiendas especializ~ 

das y un renglón muy importante es que actualmente es el centro nocturno de la ciu­

dad. 

De cualquier manera es importante hacer notar que aunque la zona roso 

es una de las mós populares en México, tiene sus limitaciones, como por ejemplo, pr~ 

blemas de trónsito y estacionamiento esto que indudablemente año con año se va vol­

viendo mós agudo y por consiguiente creando problemas para esta zona. 
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Los problemas de tróns ito y es tac ionam iento deberón ser de primera 

consideración, asl como el problema qu•:! puede ser de vital impo,tancia que es lasa­

lida del edificio durante horas de congestionomiento que son de 4.30 p.m. a 8.00-

p. m., de Lunes a Viernes y de 12.30 p.m.a3.00 p.m. losSóbados.Asimismo -

hay una considerable congestión por la noche, los sóbado:; especialmente en Hambur­

go y Génova pues se encuentro oh r dos impo~tantes centros nocturnos. 

Es importante hacer notar que el edificio proyecto no tiene calles de d~ 

ble sentido, todos las de su alrededor son de un sentido o mós de ser estrechas, y au.!! 

que de menor trascendencia pero que se -:Jebe hacer notar; es lo estrecho de las ban­

quetas, en esa zona de Reforma. A las desventa jos señaladas anteriormente se p:.iede­

mencionor la ventaja que ofrece de que dado el dimensionamiento del terreno siempre 

se tendró un buen acceso a los elevadores y una bueno iluminación natural para las -

ofic inJs. 

Es importante, antes de entrar al anól is is de este caso hacer notar algu­

nas consideraciones geñerales para el proyecto de este tipo de edificios, algunos de -

los ClJIJles porecerón insignificantes o de poca importan:ia, que la mayor ro de los pr~ 

yectistas y Arquitectos p:isan por alto y como se veró son de una gran importancia pa­

ra la rentabilidad y manejo administrativo. 

4. 2 CONSIOEt<ACIONES GENERALES PARA EL PROVECTO. 

l. Areas consideradas como unidades modulares paro renta. 

La estandarización del órea modular para la rento es muy útil para los -
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posibles arrendatarias, esto aumenta la rentabilidad del edificio. Las óreas que son­

mós sol icitodos son entre 65. 00 y 11O.00 m2 de 89. 00 o 130 .00 m2, por lo tonto po­

ro el proyectista deben ser de interés estos cifras poro crear un m6dulo. 

2. Areoderecepci6n. 

En México no es costumbre considerarlo como óre·::i rentable podo tan­

to es prócticomente desperd icioble si el piso es rentado o varios arrendatarios. 

Los consideroci~nes generales poro este vestrbulo es decir, es que se~ 

trote desde el punto de visto proyecto, aumentar el óreo rentable y disminuir el óreo­

de servicio, sin que e;to vaya en detrimento del funcionamiento del edificio, esto se­

puede lograr considerando que los óreos de servicio como son. elevadores, baños y -­

cuartos de móquinos ocupen un mlnimo de óreo poro que lo demós se convierta en órea 

rentable, os! de esto formo los vestrbulo> quedarón con mfnimo de órea y un móximo 

de servicio. Debemos recordar que coda m2 de óreo rentable que se aumente a la ple~ 

ta tipo multiplicado po~ el número .Je plantos y por lo rentobil idod anual puede repre­

sentar una fuerte sumo de dinero que dejo de percibirse. 

3. Consideraciones acerca de los fachados. 

La cantidad de órea de fachadas estó en cierta forma ligada a la rentabi 

'lldad, pues tratóndose de edificios de oficinas éstas son de !-'!ron utilidad. 

4. Bajadas de agua y abastecimiento de agua. 

Debe recordarse que aunque estén proyectados en el edificio una serie -
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de baños de servicio, debe tener la posibilidad de instalaci6n de baños para ejecuti-

vos, para lo cual una correcta distribución de estos duetos de instalaci6n aumenta las 

posibilidades de renta. 

5. A reo del conserje. 

Este es un lugar importante que debe ser considerado en el proyecto, es 

decir el espacio para el guardia 6 conserje debe ser local izad.:> como control de ac -

ceso y salida del edificio, esta 6rea debe ser tratada con mucho cuidado puesto que-

1=1eneralmente debe ser inte¡:¡rada dentro del órea del vestrbulo principal sin que con:. 

esto este espacio vaya en detrimento del aspecto de la entrada prin:ipal del edificio. 

6. Areo paro desperdicios y basura. 

Es muy frecuente en México, que los edificios analizados haya una --

completa ausencia de esta 6rea. EstJ óreo debe considerarse completamente separada, 

cerrada, con una ventilación adecuada con un correcto y fácil acceso para el mavi-

miento de esta basura y que se pueda transportar fácilmente hacia la calle. Den:> te-

ner esto en cuenta desde un principio p¡¡ede traer problemas no s61o paro el arrendat~ 

rio sin:> también paro los visitantes del edificio. 

4.3 CONSIDERACIONES BASICAS PARA EL CALCULO 
DE ENTRADAS Y SALIDAS. 

1 • - General idades. 

a. Todas las cantidades han sido redondeadas a $1000.00. 
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b.- El edificio esteró totalmente terminado para el primero-

de enero de 1970. 

c.- El costo durante 1969 ser6 incluido en 1970 siendo que•. 

esto puede ser prorrateado en un perrodo de 5 años. 

d.- No se consideroró ninguna entrada duranteelañode1969. 

e.- Todos los cólculos fueron hechos conlosb6sicosdel968. 

f.- Los años tomados en consideración son los siguientes: :;. 

1970, 1971, 1972, 1974, 1976, 1978 y 1980. 

g.- Todos los porcentajes han sido aumentados. En las espe-

c ificaciones de aumento han sido ampl iodos a los años anteriores como base. 

h. - El edificio deber6 ser entregado a los agentes paro su -

renta '6 meses antes de la terminación. 

2. Consideraciones hechas para el cólculo de entradas 
por renta de oficinas, 

a.- El total de metros cuadrados por cada piso, es como sigue: 

Areo rentable 

Areo de recepción 

Areas de circulación y 
servicio. 

b.- El número de pisos es 18. 

526.39 m2 

44.60 m2 

14.01 m2 
585.00 m2 
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c. - Los pisos deberOn rentarse de la siguiente manera: 

4 Pisos a un salo arrendatario y los res tantas a varios arrendatarios. 

d. - El total neto de Orea rentable que se produce es como sigue: 

4 pisos 

14 pisos 

Area total rentable 

585.00 m2 • 2340.00 m2 

524.14 m2 = 7378.00 m2 

9728.00 m2 

e. - De acuerdo con las secciones previamente discutidas la­

entrada que se considera por oficinas es de $48.00/m2/mes. 

f • - Durante el primer año de operaci6n (1970), considera -

mosque un 55% del Orea rentable serO de vacantes, el edificio estarO totalmente ren-

todo para fines de "1970. 

g.- Durante el resto del perfodo estudiado se consider6n un-

5% de vacant.?.s basóndose en lo siguiente: 

El mercado existente y en el Orea ofrecida en el resto de la ciudad. 

Malos arrendatarios. 

Se supone asimismo que se obtendro un 12% de incremento en ren -

tas cada 3 años, esto deberO estar escrito en los contratos. 

4.4 CALCULO DE ENTRADAS. 

1. Entradas por renta de oficinas. 
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Hechas las consideraciones anteriores, tenemos 9718. 00 m2 que se re~ 

tarón a un promedio de $48 .OO/m2/mes. 

Por lo tanto. 

9718 .00 m2 X $48 .OO/m2/mes : $466 464 .00$/mes. 

Por año obtendremos: 

$466 464.00 X 12 : 5 597 568 .00 S/oño 

En 1970 con un 55% de vacantes tendremos: 

Posible total de rentes s 5 597 568 .00 

Menos el 55% de vacantes s 3 078 662 .00 

Total de rentas poro 1970 $ 2 528 906 .00 

Lo anterior expresado en forma de tabla queda como sigue: 

AÍ\'0 ENTRADA TEORICA ENTRADA REAL INCREMENTO CON 
SIDERADO PREVIA.:: 

1970 s 2 519,000.00 2 519,000.00 MENTE. 
1971 5 598,000.00 5 318,000.00 -------------
1972 5 598,000.00 5 318,000.00 --------------
1973 5 598,000 .00 5 318,000.00 --------------
1974 6 267,000.00 5 956,000.00 12% 
1975 6 267 ,000 .00 5 956,000.00 --------------
1976 6 267,000.00 5 956,000.00 --------------
1977 7 022, 000 . 00 6 671,000.00 12% 
1978 7 022 ,000 .00 6 671,000.00 --------------
1979 7 022, 000 . 00 6 671,000.00 --------------
1980 7 864,000 .00 7 471,000.00 12% 

2. Entradas por el estacionamiento. 
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Se estó comiderondo que todos los posibilidades de estacionamiento del 

edificio serón rentados o una compañia que o esto se dedique, por lo que se cansid.:_ 

ro que se recibirón $ 32 000.00 mensuales esto estó basado en que tenemos 160 espa -

cios disponibles paro automóviles los que deberón ser rentados o $200 .00/ corro/mes. -

Es importante hacer notar que o lo compañia que se le rente el sótano :leberó absorber 

todos los costos de operación y mantenimiento del sótano, esto incluye costos de caj.:_ 

ros, choferes, operario:; de limpieza,etc., o excepción :le lo primo del seguro que ya 

estó considerado previamente en las erogaciones del edificio, tampoco estab:i consid.:_ 

roda ninguno erogación po~ gastos de operación paro e;a zona del edificio. 

Se puede comideror un incremento :lel l 0% de renta, aunque no se tie­

ne ningún punto seguro ?Jra afirmar tal cosa d:ido a el control de precios existentes -

p.:ir p::irte del gobierno. 

3. Entradas por el órea :omerciol. 

En lo tob_lo siguiente se muestra lo-; cólculos de renta bruta paro las 

óreas comerciales. Se estó suponiendo un 30% de vacantes p:iro 1970 y no ;e estón 

aceptando vacantes para después. 

Calculas. 

Debido a lo localización :le los comercios y a lo facilidad de acceso si:_ 

han clasificado en rentos que van de $ 30 .00 a 90. 00$/m2/mes. 
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M2 $/M2 $/MES 

62.10 90.00 . 5 589.99 
158.73 80.00 12 699 .40 
161.33 70.00 11 293 .10 
316.82 30.00 9 504.62 

39 087 .11 

Por lo que la renta anual de estas 6reas deberó ser de$ 469 000 .00 con -

un incrementa del 12% cada 3 años. 

4. Entrada por el Restaurant. 

Un restaurant de primera categorta en Reformo debe rentar un mtnimo de 

S 80, 000 .00. Cons iderardo una renta de $80, 000. 00 durante 8 meses y después de --

$ 90, 000.00 tendremos que: 

Rentas en 1970, 8 meses de 

s 80,000 ·ºº 
C11atro meses de 
s 90,000.00 

$ 640' 000 . 00 

$ 360,000 ·ºº 
$1,0001000.00 

Durante 1971 la renta po:lró subir un 20% y se padró ir aumentando un l 0% durante-

1973, 1976 y 1979. 

5. Renta del Pent-Hou.;e. 

Si consideramos el 6rea del Pent-house que es de 555 m2 y tomando e~ 

cuenta que es equivalente a una casa, en otra zona de la ciudad costada aproximada-

mente $ 1 300 000.00, la capitalizaci6n :le este valor para producir el 1%, debe --
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a. Luz. 

Teniendo en cuenta que el edificio tendró uno capacidad total de 220~ 

K. V. A., y lo porte mecónica toma 800 K. V. A., hacemos las siguientes consid.:_ 

rociones. 

El 50% del tiempo los sistemas operorón a un 90"k de su cap::icidod .. 

El 50"k del tiempo el sistema operoró al 50'% de su capacidad. 

Los óreas publicas del edificio tomarón uno capacidad adicional de 750 

K. V. A., por lo tonto poro calcular el consu'Tlo: 

KW = 3xFxKVA 

KW = 3x0.8xl550 

KW : 3720 

KW = 1929 
don:le: 

F = Factor de p.:>tencia 0.8 

K. V. A. : Total de móxima coP'Jcidad 

K. W. : Kilowotts. 

Tomando las horas obtendremos 0.50X24X0.90:10.Sh. y - - - .. - • -

0.50X24X0.50 = 6 horas, poro un total de 16.8 horas. 

E.I número de horas reales si lo -nultipl icamos por el total de K. W., po~ 

66 



hora que es de 1929 tendremo; un total de 32450K. W. H . , por d ra 6 973500 K. W. H-

p·::>r mes. 

Aplicando la tarifa que es de 11 centavos por K. W. H. , obtendremos -

un costo variable de$ 10 708.50 mensualmente. 

Tomando el consumo total en K. W., que es de 1929, deduciendo el - -

40% y apl ican'.lo la renta fija de S 12 .CO por K. W., mensu·JI se obtiene que el pago 

mensuJI aproximadoser6 de·$13 889.00 mensuales. 

Por lo tanto. 

Renta variable 

Fija 

Total 

$ 10 708.50 

$ 13 899 .50 

$ 24 608 ·ºº 

Se consideror6 que a partir de 1971 la renta por el servicio de Luz 

subir6 cado 6 años, como h:i venido subiendo de un tiemp a esta fecha. 

b. Aguo: 

Se considera que un edificio de esta magnitud tendr6 un consumo de - -

2000 a 2200 m3/mensuoles. 

· La tarifa fijada para esta cantidad de agua es de $ O. 70/m3, por lo que el costo me!! 

sual seró aproximadamente de $ 800 .00 obteniéndose un costo anual de $ 9 600 .00. 

Se supone como medida de seguridad que p::ira 1974 la cuota por concepto de agua S'!._ 
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bir6 un 50% pero no se tiene ninguan seguridad de que esto sucedo. 

c. Teléfonos. 

La rentabilidad del edificio depender6 en gran parte de la cantidad de­

teléfonos instalados en los locales, teniendo en cuenta que la cantidad de teléfonos -

rentables en México <:!st6 bastante restringida se tendr6 que avisar a la Compañfa d:_. 

Teléfonos con bastante anticipación si esto se hace contamos con 'Tluchas probabil ida­

des de que la compoñta nos proporcione el servicio. 

Ahora bien basóndose en cosos anteriores se recomiendo la instalación de 200 ltneas, 

dando. una ltnea por cado 40m2 de 6reo rentable, qu~ nos d::in un total de. 262 telé­

fonos p'lra el edificio, pero es aconsejable que sólo se contraten 200 lrneas y que el­

resto de los teléfonos puedan ser cambiados 6 transferidos. 

El contrato de los teléfonos puede ser hecho de inmedioto, implicando­

esto una inversión de $ 1 O~O 000 .00, de cualquier manera estos certificados podr6n 

ser vendidos de inmediÓto con un•J pérdida del 17% lo que nos deja un costo de -­

$ 170 000.00 que puede ser capitalizable. 

A finales del año de 1969 se supone que 100 1 tneas estar6n instaladas -­

con una renta bósico de$ 60.00 mensuales lo que nos da un total de$ 6 000.00/men­

sualmente. 

Si tornamos 3 mese:; de 1969 tendremo:; S 18 000. 00 que se to:nar6n en cuento a partir 

de 1970. 
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De cualquier manero durante el año de 1970 estorón instalados los 200-

1 fneos y el edificio empezoró o rentar en 1971 fecha o· partir de lo cu:il, los arrent~ 

ríos empezorón o pagar sus teléfonos, esto nos represento un gasto de$ 6 000.00 me~ 

suoles como promedio que durante el año de 1970 represento uno salido de$72 000.00. 

d. Consumo de diesel. 

El consumo de diesel poro el sistema de aire acondicionado y los siste­

mas d·~ ogu:i col iente es de: 

5 500 lts. mensu:iles a u1 costo de $ 0.34 por litro tendremos un to­

tal de$ 1 870.00/mes, con un costo anual de$ 22 400.00. 

Con:;ideromos un 'lumento del 10% coda tres años. 

3. limpieza. 

Esta secci6n se puede d iv id ir en cuatro grupos: 

a. lavado de ventanas. 

b. Limpieza y pul ido de pisos. 

c. Movimiento de basuras. 

d, limpieza die utensilios. 

a. Una comp:iñfa de 1 impieza de ventanas, poro un edificio como el -

proyectado cobraró $ 3 900 .00 por cado 1 impieza exterior. 

Son aconsejables las siguientes fechas p:ira la 1 impieza, enero, febrero, 
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marzo, abr i 1, mayo, julio, a~osto, octubre y noviembre. 

El costo anual de este servicio sero de $ 35 100.00 y debe considerarse un incremento 

del 10% cada tres oi'los. 

b. Limpieza y pulido de pisos. 

Es recomendable efectuar esto coda 6 meses, con un costo de $2 500. 00 

lo que n:>S do un total anual de S 5 000.00, con un incremento estimado del 100/o ca­

da 3 ai'los. 

c. Movimiento de basuras. 

El movimiento de basuras en un edificio de oficinas de este tipo, puedi:_ 

hacerse con un costo de $ 500. 00 merouales, considerando que la basura del restau­

rant no estó incluido en este costo. 

Lo anterior nos da un co5to de$ 6 000.00 anuales, con un incremento del 10% cada -

dos oi'los. 

d. Utensilios de 1 impiezo. 

Se estima que el costo de los utensilios de limpieza puede ser de 

$ 1 000.00 men>u:iles, esto nos da un total de $ 12 000.00 anuales, con un incre -

mento del 5% anual . 

4. Seguros. 

De acuerdo con el presu·puesto elaborado el costo del edificio es aprox_! 
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madamente $ 35 000 000. 00 excluyendo el costo del terreno. 

De donde se debe considerar que aproximadamente el' 10% se refiere al­

costo de la cimentaciOn esto es importante hacerlo :iotar debido a que la prima del­

seguro para este tipo de estructuras es más baja. De aquf que el valor de las primas -­

por seguro son: 

a. Por el edificio 

b. Por el Garage 

6.15935 

5.0306 

al millar 

al m illor 

Suponiendo que el costo de los oficinas seró de S 26 000 000.00 y el -­

delga.roge de$ 9 000 000.00 de donde se obtiene que deduciendo el 10% correspon­

diente o lo cimentocion, el valor asegurado seró de $ 24 000 000 .00 y de --------­

$ 7 500 000 .00 por lo tanto. 

$24000000.00 X 0.00616: $ 157840.00 

$ 7 500 000 .00 X O .00503 : $ 37 724.00 

Total anual promedio d~ la primo $ 195 564.00 

5. Honorarios por odm inistrociOn. 

Para evitar que los empleados tengan una porticip:iciOn en las ganan -­

cias de la compai'lfa propietaria del inmueble, recomendamos que esto sea hecho po ... 

'una compai'Ha ajena totalmente o lo propietarfa, como consecuencia las entradas se-­

rón mayores aunqu~ tenga que pagar por o+ro parte una cantidad que aporentemen•e­

podrfamos evitar, pero debemos cons ideror que esto en resumidos cuentos no pasa, es­

decir resulta mós conveniente para el propietarió 'cJc1 .. su edificio a que sea mane-jodo-
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y mantenido. 

El personal deberó contar con lo siguiente: 

Vocaciones 

Seguro Social 

Bonificaciones 

Grotificoci6n Anv:il 

Lo Tablo 4.1 que o .continuaci6n se presento, describe el personal ne:-

cesorio poro el edificio. 

EMPLEADO SALARIO SALARIO SEGURO BONIFICACION TOTAL 
MENSUAL ANUAL SOCIAL 10% 

l. Con5erje $ 1 800.00 $ 23 400.00 $3 15:>.oo $ 2 340.00 $ 28 890.00 
2. Asistente 1 500.00 19 SO::l.00 1 614.00 1 950.00 23 064.00 
3. Mozo 850.00 11 050.00 946.00 1 105.00 13101.00 
4. Mozo 850.00 11 050.00 946.00 1 105.00 13 101 .00 
5. Mozo 850.00 11 050.00 946.00 1 105.00 13101.00 
6. Mozo 850.00 11 050.00 946.00 1 105.00 13 101 .00 
7. Mozo 850.00 11 050.00 946.00 1 105.00 13101.00 
8. Mecónico 2 500.00 32 500.00 3 226.00 3 250.00 38 976.00 
Totales. 1 l> oscuJo 130 650.oo l ~ 7'1'.l.00 13 065.00 ls6 043.oo 

TABLA 4.1 PERSONAL NECESARIO PARA EL EDIFICIO 

Se consideraron 13 ·meses para involucrar las gratificaciones. 

·se debe considerar un aumento del 10% anual en salarios, esto afecta naturalmente -

al Seguro Social a las bonificaciones y a las gratificaciones. 

6. Honorarios de agente de renta. 
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Se ha estado mencionando que le edificio deberó estar totalmente re~ 

todo paro finales de 1970 de donde el agente de rentos debert~ tener contratado por -

lo rnenO!i con un oí'lo de anticipación o lo terminación del edificio, lo rento total del­

edificio. 

Se pu·O!de suponer que el promedio de lo duración de los contratos seró -

de tres años que es lo mós común en México . 

En los aranceles fijados por esto clase de gente corresponde un 2. 77% -

del monto total de rentas contratado. 

De lo anterior podemos deducir los siguientes costos: 

o. Espacio de oficinas contratado. 

El valor total del espacio totalmente rentado es de$ 5 318.000.00 mu~ 

tipl icodo por 3 años tenemos un valor de contratos por$ 15 954 000 .00, teniendo en 

cuento el porcentaje de lo agencio de rentos el costo por este concepto seró de ----­

$ 441'926 ·ºº 

b. Espacio comercial contrato.do. 

El valor total de rentos por espacio comercial es de $ 469 000.00 con­

tratados p:>r 3 años tendremos un valor de $ 1407 000 .00 al que opl icóndole el porcentc: 

je n:>S da un costo de$ 38 974.00 

E 1 total de honororioo; pJra lo og1mc ia de rentos seró de $ 480 900. 00 -

paro el año de 1970. 
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7. Honorarios por administración y contabilidad del edificio. 

La completa administración y contabilidad del edificio usu~lmente no -

se recomiendo ser llevado por la camp:Ji'llo de mantenimiento y manejo, de oquf que­

se recomienda uno de los dos siguientes soluciones. 

a. Contratar uno firmo de contadores paro hacer el 1 ibro de -

gost05 y auditorias de lo Companlo. 

b. Contratara un auditor para estas funciones. 

Para cualquiera de las soluciones el costo ¡xira 1970 seró aproximad~ 

mente de S 100 000.00 considerando un aumento anual de$ 5 000.00. 

8. Gastos legales. 

Los honorarios por osunh."i le~ales deberón también ser incluidos y en - -

1970 se han considerado$ 50 000 .00 debido a que en este oi'lo deberó regularizarse -

lo compai'\la y dejar sol.ucionado todo lo referente a contratos. 

E'to:; honorarios pueden ser reducidos considerablemente en 1971 a ---­

$ 25 000.00 y esta cifro puede considerarse constante durante algún tiempo. 

9. Publ ic idod . 

Paro este objeto, se recomiendan las tres siguientes medidas, p:ira obt':_ 

· ner una mejor y mós rópida rentabilidad. 

a. Panfleto informativo que deberó tener toda la informaci6nde 
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seró el edificio en el futuro y deberó contener lo siguiente: 

Planos 

Costo 

Ejemplos de contrato (obligaciones y derechos) 

llustraci6n informativa. 

El costo seró aproximadamente$ 1 O .00 por ejemplar y seró conveniente 

enviar 1000 copias, el costo incluye sobre, estampillas postales, impresi6n,etc. 

b. Un cartelón ilustrativo en el órea del edificio, iluminado de noche, 

en ~I estarón los nombres de los Arquitectos, de los Ingenieros constructores o Compo­

i'lla constructora y el nombre del agente o agencia de rentas, este cartelón tiene un -

costo aproximado de$ 7 500.00. 

e. Anuncios en el peri6d ico. 

Se recomiendan los sigulentes peric:Sdicos para el anuncio. 

Un cuarto de pógino en el Excélsior ó en el Universal cuesta$ 3 000 .00 

mensUoJles, en 8 meses de duraci6n de la comp:>i'lfa publicitaria tendremcx; ---------

$ 24 000.00. 

Media pógina en The News cuesta$ 1 800 .00 en 8 meses tendremcr.­

un co:;to de$ 12 400.00. 

Tres anuncios pequei'los por semana en la sección corresp:>ndiente duran-
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te 4 meses a$ 300.00 cada Uno, con un costo total de$ 14,400.00. 

El costo de la compañfa publicitaria s6lo deber6 considerarse en 1970. 

10 ... ·Mantenimiento. 

Esta secci6n est6 dividida en 6 partes: 

a. Jard inerra . 

Teniéndo en cuenta que el edificio cuenta con gran 6rea jardinada es -

recomendable contratar el mantenimiento del jardrn con una compañfa que·ª esto se -

dedique para obtener mejores resultados. 

Se e~tima un costo mensual de $ 750. 00, esto incluye el cambio de plantas y el ser­

vicio de conservar el jardfn, anualmente se tiene un costo de$ 9,000.00, y se consi­

dera un aumento de $1,000.00 anuales. 

b. lluminaci6n. 

Por experiencia en otros cos05 se estima que el cambio de focos fundidos 

deber6 ser aproximadamente de $ 600 .00 mensuales previendo un aumento de 5% - -

·anual. 
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c. Elevadores 

En México el mantenimiento es proporcionado por la compaí'lta que los­

instala, y para un sistema de elevadores como el del caso que nos ocupa tiene un -

costo de $ 2 600.00 memu·::iles, el costo anual seró de$ 31 200.00 con un incremen 

to del 10% cado 3 oí'los. 

d. Reservo para reparaciones varias. 

Se considero que las reparaciones varias debe ser bOsicomente de pintu­

ra, corpinterfa, piorneda, etc ... , siendo rep::irociones pequeí'las par experiencias -

obtenidas en cosos similores se considera que con un O .25% del total de los rentos es 

suficiente paro e;te pr6posito. 

e. Reserva para montenim iento de equipos mec6nicos. 

Esto reservo debe considerarse p:iro el equipo Hidróul ico, el del aire -

acondicionado y colefacci6n y paro el sistema eléctrico. 

Se recomien:la que estos reservas sean ::lel 1% df" rento bruta. 

11 . Depreciaci6n. 

Un porcentaje real de depreciaciOn es el 3% dado o que lo vida útil - -

edificio puede ser de 30 a 40 años, tomando como base el costo de$ 35 000 000.00 

( únicamente lo construcciOn) lo deprecioci6n tomado en cuenta es de $ 105 000 .00-

anuoles. 

12. lmpu•~sto predio!. 
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En México el impuesto predial para los edificio de oficinas se toma co­

mo base la renta bruta. 

Del 87% de la renta bruta se cobra el 12 .6% mensual, ademó; de un --

15% adicional al impu•?sto obtenido, esto expresado en una fdrmula qued1J: ( 87% - -

renta bruta X 12 .6% ) + ( 87% renta bruta X 12 .6% X 15% = lmpu·~sto predial). 

13. Impuesto global. 

Es el impuesto que se debe p:igar al presentar la declaraci6n an•Jal. 

Este impu•.?sto, según lo; expertos en la materia, aconsejan que en es -

tos casos se establezca un régimen de copropiedad, con lo que el Impuesto global se­

reduce considerablemente. 

En el caso que nos ocupa se considero que al impuesto global no exce­

deró a un 1 5% del 70% de las entradas netas. 

En la Tabla 4. 1 se presenta un estudio de entradas y sal idas. 
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ENTAADA BRUTA 1970 1971 1972 1974 

Renta de oficinas $ 2519 000.00 5 318 000.00 5 318 ººº·ºº 5 956 000.00 
Rcntade estacionamiento 384 000.00 384 000.00 422 000.00 422 000.00 
Renta del 6rea comercial 328 000.00 525 000.00 525 000.00 588 000.00 
Rento del restaurant 1000 000.00 1 080 000.00 1 080 000 .00 i 190 000.00 

:r 

Renta del Pent-house 156 000.00 156 000.00 156 000.00 172 000 .00 

TOTAL $ 4387 000 .00 s 7 463 000 .00 $ 7 501 000 ·ºº $ 8 328 000 .00 
·y¡. 

SALIDAS 

Servicio de seguridad s 76 000 .00 s 83 O:J0.00 $ 91 000.00 $ 111 000.00 
Servicios Públicos 417 000.00 360 000.00 360 000.00 368 000.00 
limpieza· 60 000.00 61 000.00· 67 000.00 70 000.00 
Seguro 196 000.00 196 000.00i 196 000.00 196 000.00 
AdministraciOn (Honorario;) 364 000.00 544 000.00 564 ººº·ºº 652 000.00 
Agentes de Renta (Honororioo;) 481 000.00 ----------· ---------- ----------
Co.,tabilidad (Honorarios) 100 000.00 105 000 .00 110 000.00 120 000.00 
Servicios legales (Hon:>rorios) 50 000.00 25 000.00 25 ººº·ºº 25 000.00 
Publicidad 100 000.00 ---------- - --------- ----------
Mantenimiento 113 000.00 156 O:JO .00 158 000.00 174 000.00 
DepreciaciOn 105 000.00 105 000.00 105 ººº·ºº 105 000.00 
Impuesto Predial 553 000.00 940 000.00 945 ººº·ºº l 049 000 .00 

TOTAL de salidas. $2 615 000.00 S 2 575 O:JO .00 $2621 000.00 $ 2 870 000 .00 

ENTRADA NETA (SIN IMPUESTOS) s 1 772 000 .00 s 4 888 000.00 S4 880 000 . 00 s 5 458 000 .00 
Impuesto Global 186 000.00 512 000.00 512 O'JO .00 573 000 .00 

ENTRADA NETA FINAL s l 5_86 000 .00 s 4 376 000 ·ºº $4 368 ººº. 00 $ 4 885 000 .00 

TABLA 4. 1 ESTUDIO DE ENTRA.DAS y SALIDAS. 



1971 1972 1974 1976 1978 1980 

5 318 000.00 5 318 000.00 5 956 000.00 5 956 ººº·ºº 6 671 000.00 7 471 ººº·ºº 
384 000.00 422 000.00 422 000.00 " 422 000.00 422 000.00 422 ººº·ºº 
525 000.00 525 000.00 588 000.00 

:l' 588 000.00 659 000 .00 738 000.00 

1 080 000 .00 1 080 000 .00 i 190 000.00 
:r 1 310 000.00 1 130 000.00 1 440 000.00 

156 000.00 156 000.00 172 000 ·ºº . ~ 
189 000.00 189 000.00 208 ººº·ºº 

s 7 463 000 .00 $ 7 501 000.00 $ 8 328 000 .00 $ 8 465 000 ·ºº $ 9 251 000.00 $1 o 279 000 ·ºº 

s 83 O:JO .00 $ 91 000.00 $ 111 000.00 134 000.00 $ 162 000 ·ºº $ 196 000.00 

360 000.00 360 000.00 368 000.00 368 000.00 403 ººº·ºº 406 000.00 

61 000.00 67 000 .00 70 000.00 76 000.00 85 O:J0.00 89 ººº·ºº 
196 000.00 196 O:J0.00 196 000.00 196 000.00 196 000.00 196 000.00 

544 000 ·ºº 564 000.00 652 000.00 710 000.00 823 000 ·ºº 956 000.00 

---------- ---------- ---------- ---------- ---------- ----------
105 000.00 11 o 000.00 120 000.00 130 000.00 140 000 .00 150 ººº·ºº 

25 000.00 25 000.00 25 000.00 25 000.00 25 000 .00 25 000.00 

---------- - --------- ---------- ----------
____ .,. _____ 

----------
156 O:JO .00 158 000.00 174 000.00 179 000.00 195 000.00 212 000.00 

105 000.00 105 O:J0.00 105 000.00 105 000 .00 105 000.00 105 000.00 

940 000.00 945 000.00 1 049 000 ·ºº 1 067 000 .00 1 166 000.00 1 295 000.00 

s 2 575 0'.)0 ·ºº S2 621 000.00 $ 2 870 000 . 00 s 2 990 000.00 $ 3 300 000 . 00 $ 3 630 000 ·ºº 

s 4 888 000.00 S4 880 000. 00 s 5 458 000 . 00 $ 5 475 000 .00 $ 5 951 000.00 $ 6 649 000 ·ºº 
512 000 .00 512 0'.)0.00 573 000 .00 575 000.00 626 000.00 698 000.00 

s 4 376 000 ·ºº S4 368 000. 00 $ 4 885 000 .00 $ 4 990 000 . 00 s 5 325 000 .00 $ 5 951 000 ·ºº 

ESTUDIO DE ENTRA.DAS y SALIDAS. 





1971 1972 1974 1976 1978 1980 

000.00 s 3?5 000.00 s 3?5 000.00 s 357 000.00 $ 357 L JL ')0 $ 357 000.00 

000.00 10 000 ·ºº 15 ººº·ºº 15.000.00 15 000.00 15 000.00 

000.00 1 000.00 1 000.00 1 000.00 1 000 ·ºº 1' 000.00 

000.00 24 000.00 27 000.00 27 000.00 30 000.00 33 000.00 

000.00 s 360 000.00 s 368 000.00 s 368 000.00 $ 403 000 .00 $ 406 000.00 

000.00 s 39 000.00 s 39 000 ·ºº s 42 000 ·ºº $ 47 000.00 $ 47 ººº·ºº 
000.00 6 OCG .. 00 7 000 .00 7 000.00 8 000.00 9 000.00 

000.00 7 000.00 8 000.00 9 000.00 10 000.00 11 000.00 

000.00 15 000.00 16 occ ·ºº 18 000 ·ºº 20 000.00 22 000.00 

; 000 .00 s 67 000.00 $ 70 000 ·ºº s 76 000.00 $ .85 000.~00 $ 89 ººº·ºº 

000.00 .5 11 000.00 $ 13 000.00 $ 15 000.00 $ 17 000.00 $ 19 000.00 

OOG.00 9 000.00 10 000.00 11 000.00 12 000.00 13 000.00 

OOC.00 34 000.00 37 000.00 37 000.00 41 000.00 41 000.00 

000.00 19 000.00 /.1 000.00 21 000.00 23 000.00 26 000.00 

000.00 75 000 .00 83 000.00 85 000.00 92 000 ·ºº 103 000.00 

000.00 11) ººº·ºº 10 000 .00 10 000.00 10 ººº·ºº 10 000.00 

000.00 $ 158 000 .00 $ 174 000.00 $ 179 000.00 s 195 000.00 $ 212 000.00 



CAPITULO 5 

CONCLUSIONES 

Debido al enorme desorrollo industrial y comercial que se est6 presentan­

do en México en los últimos oilas, los exigencias en materia de espacio de oficinas se 

vuelven mayores ailO con oilO. El presunto inquilino se est6 dando cuento de: que lo­

oficino es un foctor importontrsimo poro proyector lo imagen de lo empresa al público, 

que al instalar uno oficina involucro un porcentaje importante del presupuesto de gas­

tos de operación de su ~mpresa y por lo tonto debe aprovecharlos al móximo y que al -

escoger un espacio paro oficina se est6 escogiendo un lugar en donde sus colaborado -

res permonecerón o.:ha o m6s horas al dfa y su productividad est6 en relaci6n directo -

o lo comodidud del lugar en el que trabajan; esto no s6lo incluye lo comodidad dentro 

. del edificios ino también comodidad del acceso al mismo. 

De lo anterior se puede deducir que poro los edificios pocos funcionales -

se aseguro un futuro incierto, e indico la necesidad que existe de uno ploneaci6n ec~ 

nómico orientado hacia el mercado: unCJ planeación que enfatice no s6lo al aspecto -
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arquitect6nico de la construcci6n del edificio sino también el aspecto funcional del -

mismo. 

Después de la elaboraci6n de este trabajo y tener una visi6n mós o men~ 

clara de la situaci6n que guardo actualmente los edificios de oficina se puede decir -

que no obstante el incremento en la construcci6n de este tipo de edificios, se ha cau-

sado un desequilibrio entre la oferta y la demanda pese al incremento de la oferto, la 

demanda no ha sido satisfecha debido a la bajo cal idod funcional de los mismo y que -

los pocos edificios funcionales que existen tienden a lograr rentas mayores y lo que es 

mós importante, un porcentaje menor de espacio vacante. 

También se puede asegurar que el factor ubicaci6n siendo elemental no es 

el único que determino el precio de renta, s6lo la adecuada combinaci6n de una serie 

de factores funcionales atrae al mercado, por lo que los futuros inversionistas deberón 

tener muy en cuenta lo anterior en el objetivo de su inversión para que este alcance -

el mayor éxito posible, y por lo tanto la determinaci6n del proyecto 6ptimo deberó -

iniciarse, por un anólisis de la zona en la cual se localiza el terreno y en especial la · 

calle donde se encuentra dicho terreno, aspectos como el tipo de construcci6n predo -

minante, la importancia de la calle como vfa de comunicaci6n, la influencia que ésta 

tengo de avenidas cercanos y de instalaciones especiales tales corno centros comercio-

les, bancos, iglesias, etc., asr como de la facilidad para obtener los servicios públ i -

cos indispensables. 

Uno de los puntos bósicos al hacer el anólisis de la zona, consiste en co-

nacer perfectamente los reglamentaciones y disposiciones legales vigentes relativas a-
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la autorización de construcciones de acuerdo con su ubicación, y de las cantidades -

de estacionamiento que deberón destinarse, las que dependen. directamente de la zona 

de ubicación. 

Al tener anal izada la zona y el terreno en s r, seró conveniente tener en -

cuenta los recursos disponibles desde el punto de vista económico asr como el tiempo­

de ejecución del proyecto elegido para decidir el financiamiento adecuado. 

Las cantidades de renta obtenidas en edificios de oficinas estó directamen 

te relacionada con la funcionalidad y eficiencia del inmueble, por lo que si se quiere 

obtener una buena rentabilidad del inmueble la funcionalidad y .eficiencia del mismo­

deberÓn ser insuperables. 

Al hacer el anólisis desde el punto de vista administrativo del inmueble -

se llega a la conclusión de que para ser un propietario de un inmueble sin problemas,­

es necesario confiar la administración del mismo a una organización profesional que a 

esto se dedique y que c~ente tanto con un respaldo personal como con una seriedad f!!_ 

tegra, para que la administraci6n del inmueble sea eficaz y económica. 

Del edificio analizado en este trabajo se puede concluir lo siguiente: D!, 

bido a las cantidades de espacio neto ocupado y desocupado en y fuero de Reforma en 

los últimos años se deduce que cualquier edificio de oficinas construido en Reforma -

tendró una gran demanda en el mercado. La rentabilidad que se podró obtener seró de 

las mós altas actualmente pues el edificio cumple con las condiciones de funcionali -

dad y eficiencia requeridas paro un edificio de oficinas de primera calidad, y desde -

el punto de vista económico, el negocio puede considerarse bastante atractivo, pues -
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a partir del segundo y tercer ailo de que el edificio sea puesto en el mercado, los int;, 

reses de la inversi6n tendrOn un valor del 11% anual, valor que es mayor que el que -

ofrecen actualmente las instituciones bancarias, cuando la inversi6n se realiza a pla­

zo fijo. 

Del cuarto al sexto aoo de iniciada la inversi6n se obtendrOn intereses que 

varkin del 11% al 13% anual y los últimos años que abarcan el estudio realizado, o -

sea, del séptimo al décimo, los intereses de la inversi6n fluctúan entre un 13% y un -

15% anual, con lo que se garantiza plenamente la recuperación total de la inversi6~, 

antes de concluir el noveno año, y la solidez de lo misma est6 asegurada, debido al -

anOlisis que se realizó de la misma. 
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