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INTRODUCCION

Debido al enorme desarrollo que Gltimamente ha tenido en la ciudad de -
México la construccién de edificios de productos, es de vital importancio conocer a-
fondo los problemas, ventajos.y desventajas que actualmente tienen los edificios éons_
truidos con esa finalidad, para que puedan ser debidamente aprovechados en proyec--

tos futuros de este tipo de edificios.

Un anélisis en general no serfa de tanta utilidad como el anélisis de un -
solo tipo de edificios, y ubicados en uaa 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 Juérez, asl como las colonias adyacentes.

Al analizar los edificios de oficinas existentes, se le dar4 més importan—



cia al problema de los edificios con espacio actualmente en renta 6 los edificios ==

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

Si se escogi6 la zona del Paseo de la Reforma es por la marcada tenden-
cia que actualmente tienen las compaiilas de primera importancia por establecer sus
oficinas sobre Retorma y ensectoresaccesibles a ésta, primordialmente para escapar a~
la seria congestion de las zonas céntricas y para tener acceso al anillo periférico y —

otras vlas répidas que los conducen a los clientes a sus fabricas y a sus proveedores.

Debido o la cantidad de edificios de los que sera posible obtener datos~
y a las diferencias de ubicacion y caracterlsticas flsicas, desde el punto de vista de -
arrendamiento de los mismos, es necesario recurrir a una clasificaciéon que permita es-

tablecer las diferencias anteriores,

La clasificacion se har6 en cuatro tipos diferentes dependient;;) de las =
diferencias de: ubicacién, cupo de elevadores, cupo de estacionamiento, iluminacion,
distribucion funcional de plantas, control de temperatura y ventilacion, teléfonos ins.
talados y edad. Asimismo se efectuara un anélisis de los mismos y de la importancia -

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

De la clasificacién anterior se desprenderé como consecuencia légica =
una diferencia de rentabilidad, de la que se heré un andlisis ast como de los factores-

que afectan a la misma 6 de las cantidades de renta que se estdn pagando actualmente

en los edificios clasificados.

Una vez hecho este anélisis serd conveniente iniciar el estudio de los -
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demas elementos que intervienen en la planeacién econémica de los edificios de pro -
ductos tales como la plusvalla, la conservacién, la administracién, la zona de ubica-
cion, el terreno, los recursos disponibles, los costos unitarios de construccion, el tiem
po de eiecucibn,. y el tiempo de renta, asf como todos y cada uno de los factores que-
intervienen en estos elementos. Asimismo serG de mucha utilidad hacer una investiga-
cion de las reglamentaciones existentes que en una forma 6 2n otra estan relacionadas~
con los edificios de productos y sobre todo lo relacionado con el espacio para estacio-

namiento de vehlculos en los mismos.

- Por Oltimo y con la aplicacién de todos los conceptos anteriormente sefa
fados, se efectuars el analisis de un edificio de productos especlfico, indicéndose al -

final las conclusiones de este estudio.



CAPITULO 1

OBJETIVO Y ANALISIS DE LA INVERSION

Cuando se ha llegado a la determinacién de efectuar un determinado ti-
po de inversién, es porque se tiene un objetivo definido y un anélisis de la misma, -

producto de la investigacién, comparacion y resultados obtenidos con inversiones simi

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 fondo los proble--

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

finalidad.

Debido al enorme desarrollo que han tenido este tipo de edificios en la-

Ciudad de México, por razones que se analizan mdés adelante, es imposible obtener -

datos de todos los existentes, por lo que Gnicamente analizaremos un tipo y localiza-



dos en zonas determinados, con el objeto de tener una base que sea representativa del

problema, que nos permita establecer comparaciones y llegar a concluciones.

Los datos més recientes se obtuvieron durante los primeros meses del afo
de 1968, y se refieren a 120 edificios para oficinas, ubicados en las principales - -

Greas comerciales de fa Ciudad de México.

De los edificios analizados se le da cierta importancia a fos edificios —
con espacio actualmente en renta, Dado que el objeto es de indic;xr las caracterlsti—
cas funcionales de edificios, desde el punto de vista de arrendamiento, parece esen—
cial estudiar edificios que se han rentado lentamente para enfatizar el problema. Pa-
ra indicar el porcentaje de edificios estudiados que tenfan espacio vacante, asl como

el porcentaje de metros cuadrados vacantes en los mismos, se elabord la Tabla |. t.

Para contrarrestar la preponderancia de edificios vacantes se han cubier
to ciertaséreas de la ciudad completamente; las de primera importancio comercial, -
como lo es el Paseo de la Reforma (entre la Diana y Avenida Juérez ), la Colonia -~
Cuauhtémoc y la mitad de la Colonia Juérez. Se excluye lo que es el primer cuadroe
Esto se debe a lo necesidad de clasificar s6lo edificios relativamente nuevos y aparen

temente funcionales.

Se debe teneren cuenta, también, que la tendencia actual es ir fuera de
esa Grea: los compaiilas de primera importancia han optado por establecer sus oficinas
sobre Reforma y en sectores accesibles a éstas y otras Avenidas conocidas, primordial-

mente para escapar o la seria congestion de las zonas céntricas y para tener acceso -



AREA UBI CAC 1 ON : : NUM. DE EDIFS

1.-  Reforma y una cuadra alrededor, entre la
Diana e Insurgentes................... 37

2.- Reforma y una cuadra alrededor, entre In
surgentes y la Avenida Jubrez ......... 14

3.- Colonia Cuauhtémoc (excluyendo edifi—

4.- Colonia Judrez (excluyendo edificios in

cluldos endreas 1y 2)............... o 25 :
5.- Insurgentes y una cuadra alrededor...... L 13
6.- Al Sur de la Avenida Chapultepec...... _ 17
7.- AlNorte de Melchor Ocampo.......... A
Total 132

Tabla 1.1 DESGLOSE DE EDIFICIOS POR UBICACION

EDAD NUM, DE EDIFS. EDAD PROMEDIO.
Terminado después de 1963. 59 0.7 afios
Terminado antes de 1963. 6l '0.' afios
Resumen 120 5.2 afios,

cios incluldos en 6real.).............. B T e

Tabla 1.2 EDIFICIOS ESTUDIADOS POR EDAD.

al Anillo Periférico y otras vias répidas que los conducen a sus clientes, a sus fabricas
y a sus proveedores que se establecen cada vez mas y mds en los centros circunveci-

nos a la ciudad.

Debido al tremendo auge en la construccién, una gran proporci6n de los

edificios clasificados son nuevos 6 estén por terminarse .



Se han subdividido, por esta razén, los edificios, en dos clasificacio --

nes de edad (Tabla 1.2).

.l CLASIFICACION DE EDIFICIOS.

Al tabular los datos obtenidos, se han clasificado los edificios tomando-
en cuenta su ubicacién y las caracteristicas flsicas que tienen desde el punto de vista
arrendamiento. Se han clasificado, por lo tanto, los edificios, utilizando un criterio

que da mayor importancia a caracterlsticas primarias, como son:

1. Ubicacién
2, Cupo de elevadores
3. Cupo de estacionamiento
4. Grado de luz artificial y natural
5. Distribucion funcional de plantas

6. Control de temperatura y ventilacién.

El considerar estos factores con una mayor ponderacién sirve como base
para clasificar unos edificios que no reunfan ciertas cualidades secundarias, pero en-
cambio, satisfaclan ampliamente las primeras y mereclan por lo tanto, una clasifica~-

ciébn més favorable.

La clasificacion se hizo en cuatrc grupos:

TIPO |

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

Avenida JuGrez.



b. Con elevadores de cupo igual o mayor @ un pasajero por cada ~
175 m? de 6rea rentable, exclu, endo plantas bajas.,

c. Con estacionamiento con cupo igual o mayor a un automévil -
por cada 90 m? de Grea rentable.

d. Con aire acondicionado en todo el edificio.

e. Con vidrios exteriores polarizados, o un disefio arquitecténico-
que prevenga la entrada de luz directa del sol al Grea rentable.

f. Con baos e instalaciones sanitarias occesébles al Grea rentable,
as! como preparacién para instalacién de baios privados.

g. Construido después de 1956.

h. Con administracién profesional . 4

TIPO 11
a. Ubicados sobre Reforma o a una cuadra, o sobre cualquier otra-
vla pablica de primera importancia comercial.
b. Con elevadores con cupo igual o mayor a un pasajero por cada-
200 m? de drea rentable, excluyendo plantas bajas.
c. Con estacionamiento con cupo igual o mayer a un automévil por
cada 125 m? de drea rentable .

d. Construido después de 1956,

TIPO 1M
a. Ubicado en zonas comerciales reconocidas,

b. Con elevadores con cupo igual o mayor a un pasajero por cado-

300 m? de drea rentable, excluyendo plantas bajas.



¢. Con estacionamiento propio.

d. De construccién moderna,

TIPO WV

Los que no rednan las condiciones antes enumeradas.

Teniendo en cuento 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 del-
Tipo Ill. 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 construccion de edificios ha causado un desequili--
brio entre la oferta y la demanda. Pese al incremento en la oferta, la demanda no ha

sido satisfecha,

Esta aparente paradoja, tiene sélo una explicacién: que la oferta, aun-
que abundante en cantidad, escasea en la calidad funcional deseada por el consumi—

dor.

Un edificio funcionol se renta bien: el precio que logra es funcién direc
ta de su éxito como estructura préctica. Existe la suposicion incorrecta de que el fac
tor determinante en la fijaci6n y realizacién del precic de renta es la ubicacién del-

edificio.



Clusifi 0 o 3 afios de edad 4 6 més anos Total
caciébn No. de No. de No. de

Edifs . % Edifs . % Edifs . %
Tipo | 6 5.0 1 0.8 7 5.8
Tipo i 19 15.8 7 5.8 26 21.6
Tipo Il 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 100.0% 84.2%
Tienen estacionamiento 54.7% 78.9%
Tienen aire acondicionado 22.6% 10.5%
Tienen teléfono instalado 100.0% 46 1%

Tabla 1.4 CARACTERISTICAS DE EDIFICIOS CON Y SIN ESPACIO
DISPONIBLE.

No se puede aislar ast un factor favorable para pedir una renta elevada.

7/
Si el edificio esté ubicado en una zona privilegiada tal como el Paseo-
de la Reforma, pero por ejemplo no tiene estacionamiento propio, no seré posible ren

tarlo a los precios de Reforma.

Las gréficas de la Fig. |. | nos ilustran lo relacién entre precic de ren

ta y su demanda debida a la funcionalidad.

Es asf que, aunque el factor ubicacién  es de primera importancia, és
te debe ir en funcién de los otros cinco factores enumerados anteriormente y vicever-
sa. Se dan casos de edificios de primera calidad que se construyen en zonas que no -

corresponden a esa clase de edificios y aunque aparentemente se trataba de edificios-
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funcionales, plantas grandes, etc., noatraenalos clientes y después de algunos aiios sufren
hasta un 40% de espacio vacante, lo que se debe a que no se equilibran los factores-

que harlan del inmueble un atractivo para el mercado.,

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

a" y "Serent6 a". Esto oltimo lo determina 2| 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 duefio 6 administrador del edificio un conocimiento amplio del mercado y fa habi

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

La gréfica de la figura 1.2 explica el cambio en espacio disponible ~-
dentro de un perlodo de cinco meses a partir de marzo de 1967, Los cambios se expre-~

san como porcentajes.

2

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

considera un incremento de vacantes del 100%.

De las gréficas se puede deducir facilmente que en edificios construldos
antes de 1963, se desocupa espacio més répidamente en los de baja calidad funcional.
La excepcibn ocurre con los edificios del tipo IV en los cuales se nota poco movimien
to. Esto se debe en parte al hecho de que los inquilinos en este tipo de edificios tien
den a ser poco exigentes y permanecen durante largas temporadas en sus mismas ofici-

nas: Por ejemplo, inquilinos cuyos negocios no absorben mucho personal, profesionis~—

11
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(de marzo de 1967 a agosto de 1967)
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tas, etc.

Los edificios nuevos se ocupan répidamente, resultando un descenso de-
espacio disponible. El caso es similar en todos los edificios menos los clasificados co
mo tipo IV, los cuales no obtuvieron nuevos inguilinos durante los cinco meses estudia

dos,

Observando las estadlsticas en total, se nota que en edificios de recien
te construccién hubo un descenso del 31% entre metros cuadrados disponibles en mar-

20y metros cuadrados disponibles en agosto.

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

cremento del 26% en espacio disponible durante este perfodo.

1.2 CARACTERISTICAS DE LOS EDIFICIOS.,

La tabla 1.4 indica el porcentaje de edificios con espacios vacantes y -
sin vacantes que tienen elevadores, estacionamiento propio, aire acondicionadoy ==

teléfonos instalados.

Es interesante noter el alto porcentaje de edificios con vacantes que no-
tienen teléfonos instalados. Dada la seria dificultad en obtener teléfonos répidamente,

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

Las exigencias en materio de espacio de cficinas en México se vuelven-
mayores cada afio. El presunto inquilino se estd dando cuenta de una serie de hechos,

los cuales se podrlan resumir de la siguiente manera.

13




Que la oficina es un factor principal que proyecta la imagen de la em -

presa al poblico.

Que el instalar una oficina involucra un porcentaje importante del pre-
supuesto de gastos de operaci6n de una empresa, y por lo tanto debe ser aprovechado-

al méximo.

Que al escoger un espacio para oficina se esta escogiendo el lugar en -
donde un nomero de personas permanecerén ocho horas al dfa, y que la productividad

de estas personas depende de la comodidad del lugar en el que trabajan.

Esto incluye no s6lo comodidad dentro del edificio (luz, ventilacién, -

etc...) sino también comodidad de acceso al mismo.

Estas suposiciones asequranun futuro incierto para los edificios poco fun
cionales, e indica la necesidad que existe de una planeacién orientada hacia el mer
cado: una planeacién que enfatice no sélo con el aspecto arquitectbnico de la cons--

truccion de un edificio, sino también el aspecto funcional.

Después de tener una visiébn més o men clara de la situacion que guar

dan actualmente los edificios de productos podemos escribirla en forma de resumen.

Pese al incremento en la construccion de edificios para oficinas, la de-
manda por éstos no ha sido satisfecha debido a la bajo calided funcionol de los edifi-
cios.

La clasificacion sugiere aquellos factores primarios que hacen de un -

14



edificio para oficinas un éxito desde el punto de vista arrendamiento.
Ubicacién.
Cupo de estacionamiento,
Cupo de elevadores-.
Grado de luz natural y artificial .
Distribuci6n funcional de plantas .

Control de temperatura y ventilacion,

Los edificios funcionales tienden a lograr mayores rentas y un porcenta

je menor de espacio vacante.

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

do: es éste el que hace patente la distincion entre las fases "Se renta a" y "Se ren

té6 en". .
L
El factor ubicacién no es el Onico que detemina el precio de renta.
Sélo la adecuada combinacién de los seis factores funcionales atrae al-
mercado.

Los edificios més comunes tienen:
Entre 5y 7 pisos.
Plantas de 250m2 a 350m2.

Rentas entre $15.00/m2/mes y $22,00/m2/mes.

Estacionamiento con cupo menor a | automoévil po: cada 100 m2 de Grea
rentable .

15



El presunto inquilino se esté dando cuenta del papzl vital que desempe
fia la oficina para con sus clientes, sus propios empleados, hacia el publico en gene—
ral por lo tanto los inversionistas deberfan tener muy presente lo anterior en el objeti

vo de su inversién para que ésta alcance el mayor éxito posible.

16



CAPITULO 2

DETERMINACION DE LA RENTABILIDAD PLUS-
VALIA, CONSERVACION Y ADMINISTRACION,
La cantidad de rentos obtenidas en edificios de oficinas esta directa~ -

mente relacicnada con la funcionalidad y eficiencia del inmueble.

Asimismo  la cantidad de rentas obtenidas esté basada en que la deman
da de buenas oficinas estd aon insatisfecha, inclusive se encuentran clientes que es--
tan deseosos de pagar hasta $60/m2/mes, siempre y cuand> se les provea de magnlfi-
, cas condiciones de trabajo, una buena localizaci6n del edificio asl como facilidades

de acceso al mismo.

A continuacién en la Tabla 2.1 se presenton las cantidades de renta --
promedio por m2 que actualmente se estén pagando en Reforma, en edificios del tipo

I'y tipo Il (Clasificados en el capltulo anterior).

17



DIRECCION CLASIFICACION $/m2/mes
Reforma 509 Tipo 1 40.00
Reforma 445 Tipo | 42.00
Reforma 364 Tipo | 40.00
Reforma 355 Tipo | 35.00
Reforma 333 Tipo | 38.00
Reforma 156 Tipo | 40.00
Reforma 116 Tipo | 46.00
Reforma 30 Tipo | 35.00
Reforma 376 Tipo i 40.00
Reforma 322 Tipo Il 47.00
Reforma 308 Tipo Il 28.00
Reforma 243 Tipo Il 37.50
Reforma 193 Tipo Il 45.0C
Reforma 185 Tipo li 27.00
Reforma 155 Tipo Il 40.00
Reforma 144 Tipa It 35.00
Reforma 87 Tipo Il 35.00
Reforma 76 Tipo il 29.00 _

Tabla 2.1 CANTIDADES DE RENTA PROMEDIO EN EDIFICIOS
TIPO | Y TIPO || SOBRE REFORMA,

18




2.1 CANTIDAD DE RENTAS EN FUNCION DE LA EDAD
DEL EDIFICIO,

Un factor de gran importancia es el que esté relacionado zon la edad -
del edificio, esto es efectivamente cierto en México donde la especializacion técni-
ca para edificios de oficinas en el ramo de la construccién es relotivamente, de re--
ciente desarrollo. La edad de la estructura del edificio puede implicar serio: factores,
entre ellos el estado de conservacioén del edificio, deficiencias de sus mecanismos e -
instalaciones, y por G!timo uno de los més importantes, las facilidades de estaciona--

miento que ofrezca el inmueble.

ANO  PUESTO PROMEDIO DE RENTAS §$,’m2/mes
EN EL MERCADO SOBRE REFORMA FUERA DE RE
REFORMA, FORMA,
ANTES DE 1947 25.00 15.00
1948 - 1951 19.46 . 17.00
1952 - 1955 21.70 23.65
1956 - 1959 ‘ 27.53 |9.4'7
1960 - 1963 35.80 20.47
1964 - 1967 37.47 26.82

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

EnReformay puestoen el mercadoantes de 1947 s6lose consider6 un edifi-
cioy ha tenido un 41% de vacantes.
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Fuera de Reforma y puestos en el mercado de 1947 y entre 1948 y 195} -

sélo se consideré un edificio en cada caso.

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

sideraron 2 edificios.

En la Tabla 2.2 encontramos definitivamente una alza de renta en fos -
edificios més recientes especialmente en Reforma donde los edificios que se pueden -

considerar de primera clase no han sido puestos en utilidades hasta después d= 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--
cién a los puramente estéticos, en un edificio de oficinas tiene gran importancia fa -
orientacién la disposicién de la planta, la eficiencia del elevador, ventilacion y aire
acondicionado, facilidad de estacionamiento, salidos y accesos al sitio. Este factor-
ha reflejodo grandes alzas de renta cuando el edificio ha sido perfectamente localiza

do y cuenta con facilidades de acceso al mismo.

Debido al incremento de trénsito que ha tenido Reforma, y dado tambien
el incremento de empleados que poseen automévil, es de vital importancia tener en —
cuenta las cantidades de estacionamiento para un edificio de oficinas. Un dato impor.
tante en cuanto a las cantidades de renta que se obtienen en funcién de las facilida -

des de estacionamiento, lo proporciona la Tabla 2.3.
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RENTA (5/m2/mes) AREA RENTABLE POR

DIRECCION
AUTOMOVIL EN m2.

{. Reforma 445 42,00 : 50

2. Reforma 333 38.00 ‘ "56

3. Reforma 355 35.00 | . 60

4. Reforma 509 40.00 ~ ' 74

5. Reforma 116 4.00 - 75

Tobla 2.3 FACILIDADES DE ESTACIONAMIENTO EN -

EDIFICIOS DEL TIPO L,

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

la cantidad de renfas que se podrén obtener por la localizacién del edificio. Lo Tobla

2. 4 nos proporciona los promedios de renta que se estén pagando actualmente en los~

edificios tipo I, U, 11l y IV en Reforma y fuerc de Reforma.

TIPO SOBRE REF ORMA FUERA DE REF ORMA
I 40.94 s

i 35.01 33.28

H 26.65 ' 22.72

v 24.68 18.88

Tabla 2.4  PROMEDIO bE RENTAS EN REFORMA-

Y FUERA DE REF ORMA DE EDIFICIOS
Tipo 1, WL, HI y IV (en $/m2/mes) .

2.2 RECOMENDACIONES RESPECTO AL PROMEDIO DE
RENTAS QUE SE PUEDEN OBTENER,

La méxima renta que se puede obtener actualmente para un edificio de-
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DIRECCION RENTA (8/m2/mes) AREA RENTABLE POR
AUTOMOVIL EN m2.

. Reforma 445 42.00 | _ 50

2. Reforma 333 38.00 56

3. Reforma 355 35.00 60

4. Reforma 509 40.00 74

5. Reforma 116 46.00 | 75

Tabla 2.3 FACILIDADES DE ESTACIONAMIENTO EN -
EDIFICIOS DEL TiPO 1.

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

la cantidad de rentas que se podran obtener por o localizacién del edificio. La Tabla

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

edificios tipo |, 11, 1l y IV en Reforma y fuera de Reforma.

TIPO SOBRE REFORMA FUERA DE REF ORMA
! 40.94 emee-

1 35.01 33.28

1 26.65 22.72

v 24.68 18.88 !
Tabla'2.4  PROMEDIO DE RENTAS EN REF ORMA -

Y FUERA DE REF ORMA DE EDIFICIOS
Tipo §, I, 111 y IV (en $/m2/mes).

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

Lo maxima renta que se puede obtener uctualmente para un edificio de-
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que el adificio si se construye con materiales equipo e instalaciones de primera clase-

puede tener una vida Gtil econémica de 30 o 40 afios.

En el estudio econémico de cualquier edificio de productos es un factor
muy importante a considerar lo referente a depreciacion como una salida més, y en lo

generalidad de los casos este factor no es tomado en cuenta,

2.4 CONSERVACION Y ADMINISTRACION,

Lo tarea de administrar un edificio de productos no se puede considerar
sencilla teniendo en cuenta que se tiene la responsabilidad de perfecto funcionamien

to del edificio en todos los aspectos.

Los responsabilidades 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 Hidroneumético, Sistema Eléc-
trico, Red de Lineas Telefénicas, F.uncionamienfo de elevadores, Sistema contra incen

dio, Sistema de luz de emergencia.

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

contra incendio.

Siendo el 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-

lidades de resultados catastrdficos.

En cambio la seguridad contra robo y bandalismo es relativamente me--
nor en comparacién con el incendio, pero también amerita atencién por la seguridad-

que se debe dar o los inquilinos.

Estos dos tipos de segu ridad se pueden coordinar perfectomente instala =
do un sistema de "Vigilancia de Veladores" que proporciona la Compaiilo Central de

Alarmas S. A. , y al cual nos referimos més adelante.

El aspecto "Administracion de Inmuebles” ha sido siempre un aspecto a

simplificar por parte de los propietarios, que lo ven todo como un simple "Cobrar ren

tas . "

Sin embargo, para poder llevar una administracién de manera eficaz y econémi
ca es necesario contar con una organizacién que cuante tanto con respaldo personal -

como con seriedad Integra.

Los aspectos administrativos necesarios para poder respaldar el monte--
nimiento, limpieza y seguridad deben ser; Control de personal, Contabilidad, Repor=
tes al propietario, Cobranzas, Control de precios y gastos, Atencién a inquilinos, y -

ayudar al propietario en todo lo posible evitndole todos los problemas dei edificio.

Todos estos aspectos de {a administracién deben ser entendidos por parte
de los propietarios para poder apoyar a los Administradores en su tarea y poder gozar-

por ast decirlo, de ser un propietario de un inmueble sin problemas.
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1. MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA.
El problema de Mantenimiento y Limpieza parece fécil pero en todos los
casos tiene problemas agudos en los aspectos de: Supervisién, programacién y Control .
La programacién de la limpieza para un edificio se divide en tres partes:
1. Definicion de las tareas de limpieza y cudndo se deben reolizar.
2. Personal recomendado para cumplir con dichas tareas.

3. Lista de responsabilidades con honorarios

Las tareas se deben programar segin los tiempos de limpieza y segon las-
veces necesarias, comenzando desde el sdtano estacionamiento, hacia arriba, y divi-

diendo en trabajo diurno y nocturno.

Es evidente que cada edificio en especial necesita una programacion 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 segin las necesidades
y magnitud del edificio. Estas estaciones pueden ser programadas en diferentes secuen
cias con el propésito de variar las veladas si el velador no imprimiera la llave control
a la estacién en el orden correcto, se registrarla innediatamente dicha negligencia -
en Central de Alamas S. A., y una patrulla de polictas llegarla al edificio en un -

tiempo minimo, debido a que este sistema usa una |Inea telefonica que esta acoplada-

a la Central de Alarmas, S. A.
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Por supuesto la patrulla deberd tener el minimo de llaves para poder en

trar al edificio en caso de algan siniestro 6 de que el velador esté fuera de funczi6n.

b. Seguridad contra incendio.
Un sistema contra incendio adecuado, puede ser la conveniente distri-
bucién en las plantas tipo y escaleras, de extinguidores de 10 a 20 libras de polvo —
ABC qufmico, que controla y supervisa la General Fire Extinguisher de México, S.A.

deC. V.

Recomendamos que las puertas de salida a los escaleras sean de cristal -
en la parte superior para que en caso de incendio se puedan romper y salir 6 entrar a-
las oficinas, ademés que el tipo de chapa que deben Ilevaresas puertas es de las que se
puedan abrir de dentro hacia fuera sin llave y con llave, por el exterior. Esto da, se-

guridad de poder salir en caso de incendio o emergencia.

Si la seguridad que se desea obtensr es de que ninguna persona tenga —
acceso a los elevadores en horas que no sean de oficina se recomienda el uso de una~
llave por piso, copia de la cual tendrén dnicamente el supervisor noctumno y el vela-

dor ya que de esta manera se elimina el funcionamiento de los portones en los pisos.

Las cabinas de los elevadores deberén tener un botén de parada de emer
gencia y un botén de alarma que indicaré 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 continuacién. Lo importante de este aspecto es darse cuenta del minucio-
so trabajo que tendrén a su cargo los Administradores, para ast obtener el mayor bene
ficio de la inversion inmobiliaria. A continuacién se detallan las actividades primor-

dioles que deberan realizarse por los encargados de la administracién del inmueble.

a. Personal.
El personal deberé ser contratado,controlado, supervisado y entrenado.
Se deberd tener un expediente de cada uno de los empleados, con con-

trato, solicitudes, antecedentes, préstamos otorgadossetc. ..y su tarjeta de sueldos.

El administrador deberé pagar semanalmente, elaborar los recibos de - -

sueldos, pagar las cuotas del Seguro Social,etc.

b. Contabilidad.

Es lo responsabilidad de los administradores llevar 6 subcontratar la con
tabilidad que satisfaga ampliamente al propietario. Entregar antes del dfa 10 de cada-
mes una liquidacion del neto de los ingresos, menos los gastos, con el estado y com=—

probantes correspondientes.

Invertiv 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 natar que si
se trata de una Sociedad anénima fos recibos no levaran fiscales, pero deberén llevar

esta leyenda:
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"Este recibo no causa impuesto del tiembre de acuerdo con el articulo -
4o. transitorio de la Ley de Ingresos de la Federacion publicado en el-~
Diario Oficial del 30 de Dicierﬁbre de 196! y del Artlculo 165 de la -
Ley del impuesto sobre la renta y del Inciso 3o. de la fraccion 21 del -

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

" ¢. Contratacion de inquilinos.
La responsabilidad de los Administradores es también el tratar a su méxi
mo lo siguiente para que siempre tenga el edificio:
El 100% de ocupaci6n

Lo maxima utilidad neta.

Los administradores asimismo deben:

Encontrar nuevos inquilinos.

Hacer contratos, segGn acuerdo con el propietario .
Registrar y manifestar los mismos.

Negociar renovaciones.,

Atender y solucionar las quejas de los inquilinos.

El problema de atender un edificio, hoy en dia, no es fécil requiere —
atencién especializada, ya que los aspectos legales, fiscales, gubernamentales y obre

ro-patronales han llegado a un grado de volumen y complicacién considerables.
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CAPITULO 3

PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION
DEL TIPO Y VOLUMEN DE CONSTRUCCION,

Los factores que intervienen para la determinacién del proyecto desde el
punto de vista econémico, segin el cual se obtendré el mejor aprovechamiento del te
rreno y de la inversion son los siguientes:

LA ZONA

EL TERRENO

Localizacién
Orientacién
Topografia

Costo

RECURSOS DISPONIBLES

COSTOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION
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TIEMPO DE EJECUCION
TIEMPO DE VENTA O RENTA
RENTABILIDAD UNITARIA
PLUSVALIA

ADMINISTRACION Y CONSERVACION.,

Debido a que el capltulo anterior se analizé el procedimiento adecuado
para obtener la influencia que tendrén en el proyecto, la rentabilidad, plusvalla, od

ministracién y conservacién, procederemos a analizar los factores restantes.

3.1 CLASIFICACION Y ANALISIS DE LAS ZONAS .

Sin duda alguna el factor elemental en el estudio econémico para ele=
gir el proyecto més apropiado es la zona. Se tienen algunos casos en que lo zona ocu

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

puede llegar facilmente a una conclusion,

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 més clases: de primera, -

de segunda, etc.

En una ciudad como la de México, cuyo crecimiento ha sido, hasta ha-
ce algunos afios, en forma desmesurada y anGrquica que deja muy por abajo cualquier
prediccién o célculo que se haya hecho, y como consecuencias, tenemos el hecho de
que la planeacioén se ha dificultado y que se ha visto favorecido el desarrolio de zo=
nas mixtas o indefinidas, que si bien son comunes en todas las ciudades, en México-

las tenemos bastante desarrollados .

Estas zonos mixtas o indefinidas son aquellas en las que se encuentran -
indistintamente; habitaciones unifamiliares, oficinas, comercios y en algunos casos —
instalaciones industriales, cada una de éstas en un porcentaje relativamente importan
te, puesto que deben excluirse aquellas zonas en las cuales domina un determinado -
porcentaje de algin tipo en particular y se encuentran ademés otro tipo en un porcen-

taje minimo.

Como un caso de los sefialado anteriormente ser4, por ejemplo una co-
lonia residencicl que tuviera un centro comercial y algunos edificios de apartamentos -
que no alojaran una parte considerable de la poblacién de la zona y que deberéa cor;s_i_
derarse como residencial exclusiva, sin tomar en cuenta los apartamentos que pudiera
haber, ni mucho menos el Centro Comercial, que precisamente acentGa la caracterls-

tica de zonao residencial.

En contraste una zona mixta tipica, podria ser aquella que habiendo si-

do residencial, los terrenos han aumentado de valor y en consecuencia para que sea -
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costeable la inversion es necesario aprovecharlos para la construccién de edificios de
apartomentos y éstos se han multiplicado en la zona, en tal forma que alojan ya a un-
buen porcentaje de la poblacion de la misma. Otro ejemplo serla una zona netamente
industrial, en la cual se han fraccionado los terrenos adyacentes y se han construido-
habitaciones unifamiliares, que envuelven a la zona antes industrial, y crean una zo

za dentro de otra 0 uno zona indefinida.

Dentro de una zona departamental por ejemplo puede existir una aveni-
da de importancia, con lo cual se promueve el desarrollo de establecimientos comer--
ciales, o de oficinas, debido a que dicha avenida favorece el acceso, e incrementa -
el valor de los terrenos haciéndolos poco propios para casas unifamiliores, y asf tene-
mos la creacién de una zona indefinida, pues la influencia de la avenida, con fre -

cuencia puede afectar las calles vecinas adyacentes a la misma.

Las zonas comerciales y las de oficinas usualmente se encuentran como-
mixtas es decir, que normalmente una zona de oficinas, es propicia para el estableci
miento de locales comerciales y viceversa, por lo cual es diffcil encontrar una de es-

tas zonas como exclusivas.

La determinacion del proyecto 6ptimo, deberé iniciarse, por un anélisis

de la zona en la cual se localiza el terreno, motivo del estudio; cuando se ha determi
. nddo el tipo de zona y ésta resulté ser una zona definida, por ejemplo de oficinas, -
que es el caso que nos ocupa, es evidente que la solucién debe ser la construccién de

un edificio de oficinas.

Pero 1o més comGn en nuestra ciudad es que se trate de zonas indefini -
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das, o zonas en las cuales se puede preveer una posible transformacién de ta misma, o
mas adn, que puede determinarse que se trata de una zona en plena transformacion.—
En este caso es donde intervienen, el an6lisis basado en estadisticas 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, deberla elegirse un edifi
cio de apartamentos, pero cuando se carece de este tipo de estadisticas, o bien, dada
la transformacién que sufre la zona, las estadlsticas resulten inadecuadas, es conve-
niente realizar estudics econémicos de ambos tipos de edificios y ast obtener una base

para la eleccion del mejor proyecto dentro del tipo elegido.

Resulta curioso que un gran nGmero de personas al disponer de un terre-
no, tengan la idea de construir un edificio de apartamentos, basados en los resultados
obtenidos por otros, y sin tener en cuenta, el factor mas elemental, la zona de ubica
cion de su terreno, siendo obligacién del Ingeniero Civil daor la orientacién para el =

mejor aprovechamiento del terreno.

Ademés de la determinaci6n del tipo de zona en general, es indispensa_
ble analizar la t:olle donde se encuentra el terreno, aspectos como el tipo de construc
cién predominante en la misma, la importancia de la calle como via de comunicacién
la influencia que ésta tenga de avenidas cercanas, y de instalaciones especiales tales
como centros comerciales, bancos, iglesias, etc.; as! como también es de vital impor
tancia los servicios urbanos indispensables: agua, drenaje, pavimentos, banquetas,

alumbrado, la existencia de |Ineas telefénicas disponibles, etc.

La conjuncién de los factores relativos a la zona, llevar4 a conclusiones
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claras sobre la eleccién preliminar, pudiéndose emplear tentativamente un métedo se-
lectivo de eliminacion, es decir, se irén proponiendo sucesivamente distintas solucio-
nes y eliminando aquellas, que o la vista de los factores mencionados, resulten im--
propias sin necesidod de llegar a analizar los demas factores mencionados en el prin.
cipio de este capltulo. Aslse llegaré a tener el menor ndmero de soluciones probables
y de ser posible, lleg‘ar a tener dos o tres a las cuales se les analizaré o fondo to- -

mando en cuenta ya, todos los factores mencionados.

Uno de los puntos basicos al hacer el anélisis de la zona, consiste en te
ner muy presente las reglamentaciones y disposiciones legales vigentes relativas a la -

autorizacién de construcciones de acuerdo con su ubicacién,

Con el objeto de hacer 1o més completo posible este trabajo se dedicara
espacio para mencionar Onicamente las disposiciones més importantes que ofecten 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 ubicacién el articulo 46, del -

Reglamento de Construccién para el Distrito Federal vigente dice:
ARTICULO 45.- ZONIFICACION

La Direccion General de Obras Poblicas determinaré las-
caracterlsticas de los edificios y lugares en que éstos pue
dan autorizarse, segin sus diferentes clases y usos, para-
lo cual tomaré en cuenta si las hubiere, las reglas aproba
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das con base en la Ley de Planificacién.

!

En cuanto a disposiciones legales referentes a la ubicacién de las cons—
trucciones de productos que pueden ser de importancia en la eleccién del proyecto --

son |as siguientes:

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

Las construcciones ubicadas en zonas tipicasy en calles
o plazas donde existen construcciones declaradas monu
mentos, o de valor excepcional a juicio del Institute -
de Antropologfa e Historia, deberén armonizar con eli-
ambiente general de la calle o plaza de que forman -~

parte.
ARTICULO 49.- USO MIXTO

Los proyectos para edificios de uso mixto se sujetarén -

en cada una de sus partes a las disposiciones relativas.

Referente a la calle en donde se encuentre ubicado el terreno encontra
mos las siguientes restricciones del proyecto que indudablemente influirdn en la elec-

cion del mismo,
ARTICULO 55 .= ALTURA MAXIMA

Ningon punto de un edificio podré estar a mayor altu-

ra que .75 veces su distancia al paramento vertical-
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correspondiente al alineamiento opuesto de la calle.- En
plazos y jardines, el alineamiento opuesto se localiza-
r6 a cinco metros de la guarnicién o en limite interior
dg la acera si esta tiene mas de cinco metros de an -

chura.

La altura deber6 contarse sobre lao coto media de la -

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

pondiente al frente del predio.

En el caso de que hubiere proyecto de planificacién -

regir6n los alturas senaladas en el mismo.

Existe una Ley sobre estacionamiento de vehlculos en edificios y cons ~

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

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

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

é deral tiene establecida una demanda real de estacionamiento mediante la divisién de-

la ciudad en zonas y dependiendo de estas tiene tabuladas las cantidades de automo6 -

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

nos de la construccién. Tanto la ley como la tabla de la demanda real de estaciona -
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miento no son perfectomente conocidos por las personas interesadas y me parece que—
ser6 de utilidad para los fines que convengan transcribirlas en este trabajo.
3.2 LEY SOBRE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

EN EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES ESPECIALES
DESTINADAS A CENTROS DE REUNION,

CAPITULO ¢
Estacionamiento de vehfculos

ART. lo. - Se declara de interés piblico el establecimiento de loca -
les para estacionamiento de vehfculos en los siguientes edificios y construcciones de-

tipo especial destinados a centros de reunién:
. Los edificios que se construyan con més de cinco pisos:

Il. Los edificios ya construldos que aumenten en nomero de sus pisos a-

més de cinco.

11 Las construcciones de tipo especial destinadas a centros de reunion-
como espectéculos y diversiones pGblicos, deportivos y similares, con cupo mayor de=

quinientas personas:

V. Las construcciones a que se refiere la fraccion anterior que ya exis-
tan y que, teniendo un cupo mayor de quinientas personas lo amplfen o mé: de esa - -
cantidad, asf como las que ya tengan cupo mayor de quinientas y lo aumenten.

ART. 20. - Estan obligados a establecer locales para estacionamiento-
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de vehlculos, los propietarios de los edificios y construcciones especiales a que se re-

fiere el artfculo anterior.

ART. 30. - Para los efectos de esta ley, también se consideran pisos~

de un edificio:

1. Los s6tanos con altura mayor de 1.60 mts.

. La planta baja:

U, Los entresuelos y "mezzanines":

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

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

ART, 4o. - Para los efectos de esta ley, se considera Grea rentable -
de un piso la que resulte de rentar a toda la superficie construfda del piso, la super
ficie de sus patios, pozos de luz o ventilacién, corredores, escaleras, elevadores y=

locales sanitarios .

ART. 50. = Para deteminar en un edificio qué superficie debe desti--
narse a estacionamiento de vehlculos, se sumara el Grea rentable de todos sus pisos, =
y al total se restara el Grea de los cinco primeros pisos. De la superficie que resulte-
de las operaciones anteriores, se reservarG el 30% para estacionamiento de vehiculos
tratdndose de edificios destinados, total o parcialmente, o hoteles, sanatorios, co=-=-
mercios o despachos y el 20% en los casos de edificios destinados totalmente a habita

ciones.

Traténdose de los casos previstos en las fracciones Il y IV del articulo

C m—
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lo., la superficie que deka destinarse a estacionamiento de vehleulos se destinaré to-
mando en cuenta Gnicamente los aumentos en el Grea rentable o cupo del edificio o —

construccién especial, respectivamente .

ART. b0. - Lasuperficie que deba destinarse a estacionamiento de ve-
hiculos en construcciones especiales destinadas a centros de reunién, se calcularé en-

1a forma siguiente:

I. Un metro cuadrado, por cada asistente, cuando la construccién se =

encuentre dentro de la zona limitada por los siguientes calles:

Al norte, Belisario Dominguez
Al oriente, la rama oriente del Primer Anillo de Circunvalacién.
Al sur, Fray Servando Teresa de Mier:

Al poniente, San Juan de Letrén..

Il. Medio metro cuadrado, por cada asistente, cuando la construccibn=

se encuentre fuera de la zona a que se refiere la fraccién anterior.

Las cuotas de superficie que establece este artfculo se aplicarén to
mando como base el cupo total de cada construccién autorizada por

el Departamento del Distrito Federal .

ART. 70. = El deportamento del Distrito Federal podré autorizar, en —
los casos que estime conveniente, y a solicitud escrita de los interesados, que los es—=
tacionamientos de vehiculos a que se refiere esta ley se establezcan en lugar distinto
del edificio o construccién especial de que se trata, quesefale el propioDepartamento
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ART. 8o. - La construccion y conservacion de los estacionamientos de
vehleulos deber6 ajustarse a los requisitos que exijan a este respecto los reglamentos -

gubernativos correspondientes:

ART. 90. ~ El Departamento del Distrito Federal no tramitaré los pla=
nos para la construccién o ampliacion de edificios o construcciones especiales a que -

se refiere el artfculo lo.

I. Cuando los propietarios estén obligados, conforme a esta ley, a des-
tinar superficies de terrenos para estacionamiento de vehfculos, que
en los planos no aparezcan consideradas esas superficies, y no acre-
diten haber pagado el impuesto de referencia en substitucién de di =

cha obligacién.

I.~Cuando los propietarios estén obligados a pagar el impuesto a que =

se refiere el capltulo Il de esta ley y no acrediten haber hecho ese-

pago.

CAPITULO 1l

IMPUESTO PARA ESTACIONAMIENTO
DE VEHICULOS.

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

cién o ampliacién de fos edificios o construcciones especiales destinados a centros de
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reuni6n a que se refiere el articulo lo.

ART. 11.- Son sujetos por regla propio y con responsabilidad directa -

del impuesto.

I. - Los propietarios de edificios o construcciones especiales a que se -
refiere el artfculo 1o., que se construyan o ampllen y que no es-.

tablezcan los estacionamientos de vehlculos que exige esta ley.

1.~ Los que establezcan estacionamientos de vehlculos con superficie-
menor de la exigida por esta ley. En esta cdso, el impuesto se cal

cularé con relacién con la superficie faltante.

I1l.- Los que habiendo reservado superficies para estacionamiento de ve
hiculos en los edificios o construcciones especiales a que se refie-
re esta ley, obtengan autorizacién del Departamento del Distrito=
Federal para utilizar dichas superficies, total o parcialmente, con
fines diversos. En este caso, el impuesto se calcularé en relacion -
con la superficie que no se utilice para estacionamiento de vehlcu

los.

V.= Los que habiendo reservado superficies para estacionamiento de ve
hfculos en los edificios o construcciones especiales a que se refie
re esta ley, utilicen dichas superficies para fines diversos, sin au-
torizacion del Departamento del Distrito Federal, siempre y cuan

do hubiera transcurrido el piazo sefalado por el mismo Departamen
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to para regularizar la situacién. En este caso, es impuesto se cal
cularé en relacion con la superficie que se utilice pora estacio==

namiento de vehlculos.

ART. 12.- Son sujetos por deuda ajena y con responsabilidad objetiva -
del impuesto, losadquirientes, por cualquier titulo, de los edificios o construcciones~

especiales a que se refiere el artfculo lo.

ART. 13.- El impuesto se causaré con la tasa de $135.00 por cada me_

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

ART, 14.- Tratandose de los casos previstos en las fracciones Iy IV =
del artfculo 1o., el impuesto se aplicaré Gnicamente sobre los aumentos de Grea ren-

table o cupo del edificio o construccion especial, respectivamente.

ART, 15.~ El impuesto para estacionamierito de vehiculos se pagoré en
los cajas de la Tesorerla del Distrito Federal, dentro del plazo de treinta dfas siguien

tes a la fecha en que la liquidaci6n sea notificada al deudor.

ART, 16.~ El Departamento del Distrito Federal destinaré totalmente el

impuesto que establece esta ley a la construccién de locales para estacionamiento de-

vehlculos.

CAPITULO 1

INFRACCIONES Y SANCIONES

ART, 17. - Son infracciones a la presente ley:
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I. Los propietarios de los edificios o construcciones especiales que se -
refiere el artfculo 1o. que no establezcan los estacionomientos de —
vehlculos que exige esta ley y no paguen, en substitucion de esta -

obligacién, el impuesto que establece el capltulo anterior.

Il. Los propietarios de los edificios o construcciones especiales a que -
se refiere el artlculo 1o, que establezcan estacionamiento de vehfcu
los en superficies menores de las exigidas por esta ley y no paguen =
en relacién con la superficie faltante, el impuesto para estacionamien

to de vehlculos.

111, Las personas que, sin autorizacién del Departamento del Distrito Fe-
deral, destinen para otros fines, total o parcialmente, las superficies

de estacionamiento de vehlculos a que se refiere esta ley.

V. Los propietarios de los edificios o construcciones especiales a que se
refiere el artlculo 1o. que no mantengan en condiciones apropiadas

i ‘ los estacionamientos de vehtculos.

ART, 18.- El Departamento del Distrito Federal sancionara las infrac =

ciones que establece el articulo anterior, en la siguiente forma:

i. En los casos de las fracciones | y I, con multas iguales monto del im

puesto que deba pagarse de acuerdo con lo dispuesto en el capftulo-

anterior.

Il. En el coso de la fraccién, 1l con multa igual al cincuenta por cien-
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to del monto del impuesto que corresponderta pagar en relacién con

la superficie no utilizada para estacionamiento de vehlculos:

iItt. En el caso de fraccién IV, con multa de $ 200.00 por cada frac —

cién.

ART. 19. - Lo aplicacién y el cobro de las multas que establece el ai_
ticulo anterior son totalmente independientes de la obligacién de pagar el impuesto =

que establece esta ley.
CAPITULO IV

DISPOSICIONES GENERALES

ART. 20. - Para la fijaci6n, liquidacién, notificacién y cobro del im-
puesto que establece esta ley, serén aplicables las disposiciones de LEY DE HACIEN-

DA del Departamento del Distrito Federal .

ART, 21.- Las resoluciones que fije el impuesto para estac’~ramiento-
de vehtculos, o que impongan multas por infracciones a las disposiciones de e. 1 ley,-
podran ser impugnadas de acuerdo con lo dispuesto en el Tttuio IV del Cédigo Fiscal -

de la Federacién.
TANSITORIOS

ART. |, = Esta ley entraré en vigor el primero de enero de mil nove —

cientos cincuenta y cuatro.
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ART. 1l. - Se abroga la ley de veintiocho de diciembre de mil nove--
cientos cuarenta y ocho, que declar6 de interés pablico en el Distrito Federal la cons

truccion de locales para estacionamiento de vehfculos.

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

la presente ley.

3.3 DEMANDA REAL DE ESTACIONAMIENTO,

Como se dijo antes los disposiciones que rigen actualmente en lo relati-
vo a estacionamientos, establecidos por el Departamento del Distrito Federal, estén -
hechos a base de una demanda real de estacionamiento, mediante la division de la ~
ciudad en zonas, y dependiendo de éstas tienen tabuladas las cantidades de autémovi.

les por apartamentos 6 por una determinada coantidad de m2 de los diferentes destinos=~

de la construccién.

A continuacién se presenta, medionte la Tabla 3.1, 1o demanda real an-
teriormente mencionada ast como las zonas en que esta dividida la ciudad pora la ==

aplicacién de dicha demanda.

3.4 CARACTERISTICAS Y ANALISIS DEL TERRENOQ,

Senalaremos varias caracterlsticas del terreno que tienen importancia =

en la eleccién del proyecto.
1. La Orientacién:

La importancia de la orientacion en la eleccién del proyecto puede con
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siderarse como relativa, atn cuando es decisiva en la elaboracién definitiva del pro-
yecto elegido. En términos generales es sabido que en la ciudad de México, por su =
latitud, las mejores orientaciones para piezas habitables son aquellas con vista al sur,
al este y al oeste y la orientacién al norte es la menos propia, pues la temperatura en
el cuarto en invierno ser6 boja. En cambio en salas de lectura, bibliotecas, talleres-
y aon en oficinas, la orientacién norte resulta propia, pues proporciona la mejor ilu-
minacién en todas las épocas del afio. No siendo la ciudad de México en particular-
extremosa en su clima, pueden aceptarse, cuando resulta inevitable orientaciones -

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

un momento dado pudiera obstaculizar las ventas, o la renta del departamento.
2. Laos dimensiones.

Las dimensiones en cuanto a la elecci6n del proyecto también resultan-
de importancia relativa, pero deben ser tomados en cuenta, si un anGlisis previo de -
la zona indica, por ejemplo, que se debe proyectar un edificio de oficinas con un --
gran nomero de unidades y si se tiene un terreno de dimensiones pequefas en superfi=
cie, es evidente que debera proyectarse un edificio de un gran nomero de. niveles y =
en consecuencia con un costo més elevado por concepto de cimentacién, elevador y=-
estructura, Si se tuviera un terreno de mayores dimensiones en superficie, se podré =~
proyectar el mismo nomero de unidades en un edificio de pocos niveles, 'que resultara
mas econdmico. Los terrenos con frente relativamente pequeitos y de gran fondo pre-
sentan dificultades para realizar proyectos muy ambiciosos y en ocaciones, resulta —

imposible proyectar en ellos lo que corresponderfa al proyecto més favorable de acuer
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do con el anélisis de la zona. En este caso, las dimensiones del terreno resulton de —
importancio decisiva para la eleccién del proyecto més adecuado, asf como en otros-

casos de terrenos irregulares.
3. Topografta o configuracion:

La topografta o configuracién del terreno influiré directamente en el -

" costo de la const‘ruccién, asl un terreno accidentado nos incrementars los costos de ci
mentacién relativamente a un terreno nivelado. Un terreno que se encuentre excava
do podrla favorecer la localizacion de un sétano si se necesitara, o encarecer la coris
truccion si el sétano no es necesario para el proyecto. Ast, sTsabemos con certeza —
que un terreno estd minado, caso més o menos comdn en la zona de fomas, boniente -
de la ciudad, no debemos proyectar construcciones pesadas, a riesgo de tener que =
aumentar los costos por un relleno, pilotes, o alguna soluci6bn semejante, y guondo -
no se disponga de informacién exacta relativa a las propiedades del subsuelo, debe -
rén investigarse éstas al menos en forma aproximada o preliminar, para tenerlas en —

cuents en la eleccion del proyecto.
4. Costo:

El costodel terreno forma parte enstdel montode la inversion, Debe conside
rarse ese costo a la fecha de iniciacion del proyecto, de acuerdo con los valores uni-
tarios comerciales existentes para el lote tipo de la calle, la influencia de esquina, -
fos castigos por irregularidades, fondo excesivo, etc.; y hacerlo intervenir en el esty

dio econémico de los proyectos elegidos.
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La existencia de construcciones anteriores en el terreno, ast como otro-
‘tipo de obstGculos, afectaciones por ampliacién de la calle, ocupacién ilegol, servi-
dumbres, etc.; son otros factores importantes en la eleccién del proyecto. En ocasio-
nes s6lo incrementarén su costo por demoliciones previas, trémites legales, litigios de

desocupacion, etc., y en otras 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 inversién que se desea- -~
hacer, son evidentemente factor fundamental en la eleccién del proyecto 6ptimo. No
se refieren s6lo al copital en efectivo, o de otra forma de que se disponéa, sino tam-
bién a las posibilidades de financiamiento del proyecto por medio de hipot-ecas v -
otros créditos. Resulta indispensable, realizar también estudios de financiamiento para
determinar el alcance de los recursos disponibles en cada proyecto estudiado. Este es
tudio de financiamiento, se debe hacer por medio de un avaldo del proyecto realiza
do en forma aproximada, a base de superficies construidas aproximadas, y aplicando-
los porcentajes de crédito usuales en los instituciones bancarias para el tipo de proyec

to, que como se ve en la siguiente tabla son muy variables:
En edificios industriales: hasta el 30% del valor comercial.
En edificios de oficinas: hasta el 50% del valor comercial.

En cosa habitacién 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 ol 50%.

En la vivienda de interés social, con valor hasta del 80%, y con deter

minadas restricciones puede llegar hasta 90%.

Para casas habitacion |lamadas "de lujo" , con valor superior @ <. <« =
500,000.00, lo Comision Nacional Bancaria, no otorga autorizacion —

para financiar lo construccion.

3.6 COSTO UNITARIO DE CONSTRUCCION

Los costos unitarios de construccién, que intervienen en el estudio eco-
némico preliminar que se realiza para determinar el proyecto més fuvorublé en un te-
rreno dado, son aquellos que multiplicados por la superficie que esté construida del -
edificio, nos den el costo total de mismo en cada caso, tratandose de cualquier tipo-
o calidad de construccion. La determinacion de estos costos se hace con base en expe
riencias anteriores, es decir, se obtienen como promedio de una serie de presupues- -
tos detallados de construcciones de difererentes tipos y calidades, realizados con pre-

cios actuales.

Definido el proyecto del cual se desea hacer el estudio econémico en =
forma preliminar, se procede a calcular las Greas correspondientes a cada una de las -
diferentes calidades que se distingan en el mismo y se le aplican los costos unitarios -
correspondientes, para encontror el costo total de la construccién que, sumando al ==
costo del terreno, nos da el costo total del proyecto, salvo el caso en que existan

otro tipode gostos adicionales, como demoliciones y varios de los mencionados con an
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terioridad . Por supuesto que estos gastos unitarios deberdn incluir: gostos  por licen=
cios, planos y proyecto y aGn los honorarios o, de otra manera, habré que estimar es
tos gastos, lo cwal se puede hacer en forma de porcentajes y sumarlos a los valores -

anteriores para obtener el costo del proyecto.

3.7 TIEMPO DE EJECUCION

"El tiempo de ejecucion influye directamente en el costo de construccion

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

Al analizur el costo total de cada proyecto propuesto deber, entonces,
tenerse en cuenta este factor, que se puede determinar por medio de un progroma a-

proximado de construccién para cada proyecto.



CAPITULO 4

APLICACION A UN EDIFICIO DE
PRODUCTOS ESPECIFICO.

Debido a que la zona que se ha estado analizando en el desarrollo de es-
te trabajo ha sido todo lo referente a Reforma, la aplicacion a un caso especifico ten
dré que ser en esta zona, y para justificar adn més todavia esto, se presenta la Tabla
4.1 que indica la cantidad de espacio neto ocupado o desocupado en y fuero de Re =
forma entr= abril de 1967 y marzo de 1968, en edificios tipo I, I, HIl y IV, clasifi-

cados anteriormente,

CLASIFICACION SOBRE FUERA DE REFORMA TOTAL
TIPO REF ORMA
| 748 728
I 4556 14185 18743
SUB TOTAL 5286 14185 1947)
1 (~604)* 1624 1020
v 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 Il.

Fuera de Reforma, esto es vélido si se sigue el siguiente rozonamiento, = -

que el mayor porcentaje de la demanda de esta érea estaba ya totalmente ocupada en
Reforma, es decir si el 50% del 6rea rentada fuera de Reforma, que es la mitad=
de 14,185 m? o sea 7,093 m2 habtan sido ocupados ya en Reforma, es decir, -

ya no habla que rentar, entonces que de aqul a un oiio més tarde la demanda se

2

ré aproximadamente 12,000.00 m“, esta contidad es muy conservadora pero pue-

de ser uno gufa dtil para proyectos del futuro.

De lo anterior, si consideramas una demanda anual de espacio para-
oficinos de 12,000.00 m2, se puede deducir que cualquier edificio de oficinas -

proyectado en Reforma tendr4 una gran demanda desde el punto de vista del mem

cado.
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El analisis o un edificio de productos especlfico a que se refiere este —
capitulo, seré realizodo sobre un proyecto de un edificio de oficinas situado en la es

quina que forman el Paseo de la Reforma y la calle de Belgrado.

El edificio proyecto esté clasificado como tipo | porque cumple las sie=
te condiciones establecidas para esto, ademés de cumplir con las reglamentaciones =

oficiales vigentes exigidas a esta fecha y enumeradas anteriormente .

Las condiciones que cumple el edificio proyecto para ser considerade =

como tipo | son:

1. Esté localizado en Reforma entre la Diana y la Avenida Juérez.

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

‘area rentable .

3. Tiene facilidades de estacionamiento pues cuenta con un lugar para -

automévil por cada 62 m2 de Grea rentable.

4. Tendré aire acondicionado.

5. Vidrios exteriores polarizados

Seré una construcciébn nueva.,

C-

7. Tendré administracion profesional .

En 2! capltulo referente a rentabilidad se dedujo que la renta que se po

dré pedir en 1970 en el edificio de que se estd hablondo ser6 de $48.00/m2/mes lo =~
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cual hace pensar que este edificio en cuanto se termine ser6 uno de los mejores de -
Reforma, tomando en cuenta también que la localizacion, el equipo moderno,etc... .,

.

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

4.1 ANALISIS DEL SITIO.

El sitio propuesto para el edificio esta situado dentro de los contornos -
de la famosa zona rosa de la ciudad de México con una fachada hacia Reforma y otra

a la comercial calle de Belgrado.

indudablemente que el valor del terreno en la llamada zona rosa, es de
los més altos en precio, pues se encuentran personas que piden hasta $ 7000.00/m2. -
De cuolquier mansra para la esquina de Hamburgs y Niza, considerada el punto més-
importante de la zona rosa, los propietarios de dicha esquina compraron a $5500.00—
/m2, por lo jue debe considerarse que el precio en Reforma y Belgrado debe ser un —

poco menos de lo anteriormente dicho.

La zona rosa debe considerarse como el centro comercial més importan—
te de nuestra ciudad, de comercios de tipo Boutique's femeninas, tiendas especializa

das y un rengl6n muy importante es que actualmente es el centro nocturno de la ciu-

dad.

De cualquier manera es importante hacer notar que aunque la zona rosa
es una de las més populares en México, tiene sus limitaciones, como por ejemplo, pro
blemas de transito y estacionamiento esto que indudablemente afio con afo se va vol—

viendo mas agudo y por consiguiente creando problemas para esta zona .
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Los problemas de transito y estacionamiento deberén ser de primera ==
cons ideracién, asf como el problema quz puede ser de vital importancia éue es lo sa-
lida del edificio durante horas de congestionamiento 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. los SGbados, Asimismo ==
hay una considerable congestion por la noche, los sébados especialmente en Hambur-

go y Génova pues se encuentra ahl dos importantes centros nocturnos.

Es importante hacer notar que el edificio proyecto no tiene calles de do
ble sentido, todas las de su alrededor son de un sentido a més de ser estrechas, y aun
que de menor trascendencia pero que se debe hacer notar; es lo estrecho de las ban~
quetas, en esa zona de Reforma. A las desventajas sefialadas anteriormente se puede=-
mencionar |a ventaja que ofrece de que dado el Jimensiqnamiento del terreno siempre
se tendré un buen acceso a los elevadores y una buena iluminacion natural para las —

oficinas.

Es importante, antes de entrar al anélisis de este caso hacer notar algu-
nas consideraciones generales para el proyecto de este tipo de edificios, algunos de -
los cuales parecerén insignificantes o de poca importancia, que la mayorfa de los pro
yectistas y Arquitectos pasan por altoy como se verG son de una gran importancia pa-

ra la rentabilidad y manejo administrativo,

4. 2 CONSIDERACIONES GENERALES PARA EL PROYECTO.

1. Areas consideradas como unidades modulares para renta.

La estandarizacién del Grea modular para la renta es muy Gtil para los -
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posibles arrendatarios, esto aumenta la rentabilidad del edificio. Las Greas que son-
mas sol icitadas son entre 65.00 y 110.00 m2 de 89.00 o 130.00 m2, por lo tanto pa-

ra el proyectista deben ser de ‘interés estas cifras para crear un médulo.
2. Area de recepcion.

En México no es costumbre considerarla como 6Grea rentable por.lo tan-

to es practicamente desperdiciable si el piso es rentado o varios arrendatarios.

Las consideraciones generales para este vestibulo es decir, es que se -
trate desde el punto de vista proyecto, aumentar el Grea rentabie y disminuir el Grea-~
de servicio, sin que esto vaya en detrimento del funcionamiento del edificio, esto se-
puede lograr considerando que las Greas de servicio como son elevadores, bafiosy --
cuartos de méquinas ocupen un minimo de Grea para que lo demés se convierta en Grea
rentable, asf de esta forma los vesttbulos quedaran con minimo de Grea y un méximo
de servicio. Debemos recordar que cada m2 de 6rea rentable que se aumente a la plan
ta tipo multiplicado por el nimero de plantas y por la rentabilidad anval puede repre-

sentar una fuzrte suma de dinero que deja de percibirse.

3. Consideraciones acerca de las fachadas.

La cantidad de Grea de fachadas esté en cierta forma ligada o la rentabi

‘lidad, pues traténdose de edificios de oficinas éstas son de gran 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 bafios de servicio, debe tener la posibilidad de instalacion de bafios para ejecuti-
vos, para o cual una correcta distribucién de estos ductos de instalacién aumenta las

posibilidades de renta.
5. Area del conserje.

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

~decir el espacio para el guardia 6 conserie debe ser localizado como control de ac -
ceso y salida del edificio, esta Grea debe ser trotado con mucho cuidado puesto que-
generalmente debe ser integrada dentro del érea del vestbulo principal sin que con -

esto este espacio vaya en detrimento del aspecto de la entrada prinzipal del edificio.
6. Area para desperdicios y basura,

s muy frecuente en México, que los edificios analizados haya una - -
completa ausencia de esta 6rea. Esta Grea debe considerarse completamente separada,
cerrada, con una ventilacién adecuada con un correcto y fdcil acceso para el movi—
miento de esta basura y que se pueda transportar fécilmente hacia la calle. De no te=
ner esto en cuenta desde un principio puede traer problemas no sélo para el arrendata
rio sino también pora 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 estar4 totalmente terminado para el primero=-

de enero de 1570.

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

esto puede ser prorrateado en un perfodo de 5 afios,
d.- No se consideraré ninguna entrada durante el afiode 1969,
e.- Todos los calculos fueron hechos conlos bésicos de 1968.

f .~ Los afos tomados en consideracién son los siguientes: =

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

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

cificaciones de aumento han sido ampliados a los afios anteriores como base .

h.- El edificio debera ser entregado a los agentes para su =

renta 6 meses antes de la teminacién.

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

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

Area rentable 526.39 m2

Area de recepci6n 44,60 m?

Areas de circulacion y

servicio. 14.01 m2
585.00 m2

b.- El nomero de pisos es 18,
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c.~ Lospisos deberan rentarse de la siguiente manera:

4 Pisos a un solo arrendatario y {os restantas a varios arrendatarios.

d.- Eltotal netode Grearentable que se produce es comosigue:

4 pisos 585.00 m2 = 2340.00 m?
14 pisos 524.14 m2 = 7378,00 m?
Area total rentable 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 .- Duronte el primer afio de operacién (1970), considera -
mos que un 55% del Grea rentable sera de vacantes, el edificio estaré totalmente ren-

tado para fines de 1970,

g.=- Durante el resto del perfodo estudiado se considerén un-

5% de vacantas basandose en lo siguiente:
El mercado existente y en el drea ofrecida en el resto de la ciudad.
Malos arrendatarios .

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

tas cada 3 afios, esto deberé estar escrito en los contratos,

4.4 CALCULO DE ENTRADAS.

1. Entradas por renta de oficinas,
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Hechas las consideraciones onteriores, tenemos 9718.00 m2 que se ren

tarén a un promedio de $48.00/m2/mes.

Por lo tanto.

$718.00 m2 X $48.00/m2/mes = $466 464.008/mes.

Por afo obtendremos:

$466 464.00 X 12 =5597 568.00 $/afo
En 1970 con un 55% de vacantes tendremos:
| Posible total de rentas S 5 597 568.00
Menos el 55% de vacantes S 3078 662.00

Total de rentas para 1970 $ 2 528 906.00

Lo anterior expresado en forma de tabla queda como sigue:

2.

Entradas por el estacionamiento.

ARO ENTRADA TEORICA ENTRADA REAL INCREMENTO CON
SIDERADO PREVIA—

1970 $ 2519,000.00 2 519,000.00 MENTE,

1971 5 598,000.00 5 318,000.00 ——

1972 5 598,000.00 5318,000.00 c-eeeeemeemee-

1973 5 598,000.00 5318,000.00  =emeecceemeen-

1974 6 267,000.00 5 956,000.00 12%

1975 6 267,000.00 5956,000,00  =-=emmmmm-eeee

1976 6 267,000.00 5956,000.00 = =memmmemem—eme

1977 7 022,000.00 6 671,000.00 12%

1978 7 022,000.00 6671,000.00  =-emmemcommemm

1979 7 022,000.00 6671,000.00  —mmeee-ecmeea-

1980 7 864,000.00 7 471,000.00 12%
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Se est¢ considerando que todas las posibilidades de estacionomiento del
edificio serén rentadas a una compaﬁk;que a esto se dedique, por lo qﬁe se conside '
ra que se recibirén $ 32 000.00 mensuales esto esté basado en que tenemos 160 espa -
cios disponibles para automéviles los que deberén ser rentados a $200 .00/ carro/mes . -
Es-importante hacer notar que a la compaiila que se le rente el s6tano deberé absorber
todos los costos de operacion y mantenimiento del sétano, esto incluye costos de caje
ros, choferes, -operarios de limpieza,etc., a excepcion de la prima del seguro que ya

estd considerada previamente en las erogaciones del edificio, tampozo estaba conside

rada ninguna erogacibn por gastos de operacién para esa zona del edificio.

Se puede considerar un incremento del 10% de renta, aunque no se tie-
ne ningtn punto seguro para ofirmar tal cosa dado a el control de precios existentes —

por parte del gobierno.
3. Entradas por el area zomercial .

En la tabla siguiente se muestra los célculos de rents bruta para las =
Greas comerciales, Se estd suponiendo un 30% de vacantes para 1970 y no se estén --

aceptando vacantes para después.
Calculos,

Debido a la localizacién de los comercios y a la facilidad de acceso se

han closificado en rentas 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 Greas deberd ser de $ 469 000.00 con -

" Un incremento del 12% cada 3 afios.
4. Entrada por el Restaurant.

Un restaurant de primera categorla en Reforma debe rentar un minimo de
$ 80,000.00. Considerardo una renta de $80,000.00 durante 8 meses y después de --

$ 90, 000.00 tendremos que:

Rentas en 1970, 8 meses de

$ 80,000.00 $ 640,000.00

Cuatro meses de

$ 90,000.00 $ 360,000.00
) $1,000,000.00

Durante 1971 la renta podré subir un 20% y se podré ir aumentando un 10% durante-

1973, 1976 y 1979.
5. Renta del Pent-House.

Si consideramos el érea del Pent-house que es de 555 m2 y tomando en
cuenta que es equivalente a una casa, en otra zona de la ciudad costarfa aproximada—

mente $ 1 300 000.00, la capitalizacién de este valor para producir el 1%, debe -~
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a. Luz.

Teniendo en cuenta que el edificio tendré una capacidad total de 2200
K. V. A., y la parte mecénica toma 800 K. V. A., hacemos las siguientes conside

raciones.
El 50% del tiempo los sistemas operarén a un 90% de su capacidad.
El 50% del tiempo el sistemo operara al 50% de su capacidad.

Las Greas publicas del edificio tomarén una capacidad adicional de 750

K. V. A,, por o tanto para calcular el consumo:

KW = 3xFxKVA
Kw = 3x0.8x1550

KW = 3720

KW = 1929

donde:

F = Factor de potencia 0.8
K. V. A, = Total de maxima capacidad
K. W. = Kilowatts,

Tomando las horas obtendremos 0.50X24X0.90:10.§h. y ===fcea

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

El nomero de horas reales si lo multiplicamos por el total de K. W., por
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hora que es de 1929 tendremos un total de 32450K .W.H., por dia 6 973500 K.W .H-

por 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 aplicando la renta fija de $12.00 por K.W., mensual se obtiene que el pago

mensu3al aproximado ser6 de-$13 889 .00 mensuales.

Por lo tanto.
Renta variable $ 10708.50
Fija $ 13899.50
Total $ 24 608,00

Se consideraré qua a partir de 1971 la renta por el servicio de Luz -~

subird cada 6 afios, como ha venido subiendo de un tiemp a esta fecha.
b. Agua:

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

2000 o 2200 m3/mensuales.

" Lo tarifa fijodo para esta cantidad de agua es de § 0,70/m3, por lo que el costo men

sual ser6 aproximadamente de $ 800.00 obteniéndose un costo anual de $ 9 600.00.

Se supone como medida de seguridad que para 1974 la cuota por concepto de agua su
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biré un 50% pero no se tiene ninguan seguridad de que esto suceda.
c. Teléfonos.

La rentabilidad del edificio dependeré en gran parte de la cantidad de-
teléfonos instalados en tos locales, teniendo en cuenta que la cantidad de teléfonos -
rentables en México esté bastante restringida se tendré que avisar a la Compaiita de.
Teléfonos con bastante anticipacion si esto se hace contamos con muchas probabilida-

des de que la compaiila nos proporcione el servicio.

Ahora bien basandose en casos anteriores se recomienda la instalacién de 200 iineas,
dando una lfnea por cada 40m?2 de area rentable, quz nos dan un total de. 262 telé—~
fonos para el edificio, pero es aconsejable que sélo se contraten 200 itneas y que el-

resto de los teléfonos puedan ser cambiados 6 transferidos.

El contrato de los teléfonos puede ser hecho de inmediato, implicando-
esto una inversién de $ 1 000 000.00, de cualquier manera estos certificados podrén
ser vendidos de inmediato con una pérdida del 17% o que nos deja un costo de =—

$ 170 000.00 que puede ser capitalizable.

A finales del afio de 1969 se supone que 100 |ineas estaran instaladas ==
con una renta bésica de $ 60.00 mensuales lo que nos da un total de $ 6 000.00/men-

sualmente.

Si tomamos 3 meses de 1969 tendremos $ 18 000.00 que se tomarén en cuenta a partir

de 1970.
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De cualquier manera durante el afo de 1970 estarén instaladas las 200~
Ifneas y el edificio empezaré a rentar en 1971 fecha a: partir de la cual, los arrenta
rios empezarén a pagar sus teléfonos, esto nos representa un gasto de $ 6 000.00 men

suales como promedio que durante el afio de 1970 representa una salida de $72 000.00.
d. Consumo de diesel.

El consumo de diesel para el sistema de aire acondicionado y los siste—

mas d= agua caliente es de:

5500 Its. mensuales a un costode $ 0.34 por litro tendremos un to-

tal de $ 1 870.00/mes, con un costo anual de $ 22 400.00.
Consideramos un aumento del 10% cada tres aftos.
3. Limpieza.
Esta seccion se puede dividir en cuatro grupos:

a. Lavado de ventanas.
b. Limpieza y pulido de pisos.
c¢. Movimiento de basuras,

d. Limpieza de utensilios.

a. Una compaifa de limpieza de ventanas, para un edificio como el -

proyectado cobraré $ 3 900.00 por cada {impieza exterior. -

Son aconsejables las siguientes fechas para la limpieza, enero, febrero,
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marzo, abril, mayo, julio, agosto, octubre y noviembre .
El costo anual de este servicio sera de $ 35 100.00 y debe considerarse un incremento

del 10% cada tres afios.
b. Limpieza y pulido de pisos.

Es recomendable efectuar esto cada 6 meses, con un costo de $2 500.00
lo que nos da un total anual de $ 5 000.00, con un incremento estimado del 10% ca—

da 3 ailos.
c. Movimiento de basuras,

El movimiento de basuras en un edificio de oficinas de este t%po, puede_
hacerse con un costo de $ 500.00 mensuales, considerando que la basura del restau-
rant no esté incluida en este costo.

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

dos afios.

d. Utensilios de limpieza.

Se estima que el costo de los utensilios de limpieza puede ser de ==
$ 1000.00 mensuales, esto nos da un total de $ 12 000.00 anuales, con un incre -

_mento del 5% anual.
4. Seguros.

De acuerdo con el presupuesto elaborado el costo del edificio es aproxi
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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 cimentaciéon esto es importante hacerlo notar debido a que la prima del-
seguro para este tipo de estructuras es mds baja. De aqul que el valor de las primas --

por seguro son:

a. Por el edificio T 6.15935 al millar

- b. Por el Garage 5.0306 al millar

Suponiendo que el costo de las oficinas ser6 de $ 26 000 000.00 y el --
del garage de $ 9 000 000.00 de donde se obtiene que deduciendo el 10% correspon-
diente a la cimentacién, el valor asegurado sers de $ 24 000 000.00 y de —--===-~-
$ 7 500 000.00 por lo tanto.

$ 24 000 000.00 X 0.00616 = $ 157 840.00

$ 750000000 X 0.00503 - $ 37 724.00

Total anual promedio de la prima $ 195 564.00
5. Honorarios por administracion.

Para evitar que los empleados tengan una pOr.ﬁcip:lcibn en las gonan «=

cias de la compaiila propietaria del inmueble, recomendamos que esto sea hecho por
“una compafila ajena totalmente a la propietarfa, como consecuencia las entradas se--
rGn mayores aunqu2 tenga que pagar por otra parte una cantidad que aparentemente~
podriamos evitar, pero debemos considerar que esto en resumidas cuentas no pasa, es-

decir resulta més conveniente para el propietaric'dci-su edificio a que sea manzjado-
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y mantenido.
El personal deberd contar con lo siguiente:

Vacaciones
Seguro Social
Bonificaciones

Gratificacion Anual

La Tabla 4.1 que a continuacién se presenta, describe el personal ne-

cesario para el edificio.

EMPLEADO  SALARIO SALARIO SEGURO  BONIFICACION  TOTAL

MENSUAL  ANUAL SOCIAL 10%

1. Conserje $1800.00 $ 23400.00 $3150.00 $ 2 340.00 $ 28 890.00
2. Asistente 1 500.00 19500.00 1 614.00 1 950.00 23 064.00
3. Mozo 850.00 11 050.00 946.00 1105.00 13101.00
4. Mozo 850.00 11 050.00 ©  946.00 1105.00 13101.00
5. Mozo 850.00 11 050.00 946.00 1105.00 13101.00
6. Mozo 850.00 1) 050.00 946 .00 1105.00 13101.00
7. Mozo 850.00 11 050.00 946.00 1105.00 13101.00
8. Mec6nico 2500.00 32500.00 3226.00 3250.00 38 976.00
Totales. 10050.00 130650.00 17 720.00 T37065.00 156 045.00

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 deber6 estar totalmente ren
tado pora finales de 1970 de donde el agente de rentas deber& tener contratado por -
lo menos con un afo de anticipacién a la terminacion del edificio, lo renta total dek

edificio.

Se puzde suponer que el promedio de la duracién de los contrates ser6 -

de tres afos que es [o m&s comGn en México .

En los aranceles fijados por esta clase de gente corresponde un 2.77% -

del monto total de rentas contratado.

De lo anterior podemos deducir los siguientes costos:

a. Espacio de oficinas contratado.

El valor total del espacio totalmente rentado es de $ 5 318.000.00 mul
tiplicado por 3 afios tenemos un valor de contratos por $ 15954 000.00, teniendo en

cuenta el porcentaje de la agencia de rentas el costo por este concepto sert de ===-=

$ 4417926.00 .

b. Espccio comercial contratado.

El valor total de rentas por espacio comerciol es de $ 469 000.00 con—
tratados por 3 afics tendremos un valor de $1407 000.00 al que aplicandole el porcenta

je nas da un costo de $ 38 974.00

El total de honorarios para la agencia de rentas serd de $ 480 900.00 -

para el afio de 1970,
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7. Honorarios por administracién y contabilidad del edificio.
La completa administracién y contabilidad del edificio usualmente no -
se recomienda ser |levada por la compadla de mantenimiento y manejo, de aqul que-

se recomienda una de las dos siguientes soluciones .

a. Contratar una firma de contadores para hacer el libro de -

gastos y auditorfas de la Companta.
b. Contratara un auditor para estas funciones.

Para cualquiera de las soluciones el costo para 1970 ser6 aproximada

mente de $ 100 000.00 considerando un aumento anual de $ 5 000.00.
8. Gastos legales.

Los honorarios por asuntes legales deberan tambiénser incluidos y en = -
1970 se han considerado $ 50 000.00 debido 2 que en este aio deberd regularizarse -

la compadita y dejar solucionado todo lo referente a contratos.

Estos honorarios pueden ser reducidos considerablemente en 1971 @ ==--

$ 25 000.00 y esta cifra puede considerarse constante durante algon tiempo.
9. Publicidad.

Para este objeto, se recomiendan las tres siguientes medidas, para obte

‘ner una mejor y més rapida rentabilidad.

a. Panfleto informativo que debera tener toda la informaciénde
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serd el edificio en el futuro y debera contener lo siguiente:

Planos
Costo
Ejemplos de contrato ( obligaciones y derechos )

llustracién informativa.

El costo serd aproximadamente $ 10.00 por ejemplar y seré conveniente

envior 1000 copios, el costo incluye sobre, estampillas postales, impresion,ete.

'b. Uncartel6n itustrativoenel érea del edificio, iluminadode noche,
en &l estarén los nombres de los Arquitectos, de los Ingenieros constructores o Compa=
fila constructora y el nombre del agente o agencia de rentas, este cartelén tiene un —~

costo aproximado de $ 7 500.00.
c. Anuncios en el periedico.
Se recomiendan los siguientes periddicos para el anuncio.

Un cuarto de pdgina en el Excélsior&6 en el Universal cuesta $ 3 000.00
mensuales, en 8 meses de duracion de la compadifa publicitaria tendremos ====cce=a

$ 24 000.00.

Media pagina en The News cuesta $ 1 800.00 en 8 meses tendremos=

un costo de $ 12 400,00,

Tres anuncios pequefios por semana en la seccién correspondiente 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 compaiila publicitaria s6lo deberé considerarse en 1970.
10...:Mantenimiento.
Esta seccibn esté dividida en 6 partes:

a. Jardinerla.

Teniendo en cuenta que el edificio cuenta con gran &rea jardinada es -
recomendable contratar el mantenimiento del jardIn con una compaiifa que a esto se -

dedique para obtener mejores resultados .

Se estima un costo mensual de $ 750.00, esto incluye el cambio de plantas y el ser~
vicio de conservar el jardIn, anualmente se tiene un costo de $ 9,000.00, y se consi

dera un aumento de $ 1,000.00 anudles.

b. lluminacién.

Por experiencia en otros casos se estima que el cambio de focos fundidos
deber& ser aproximadamente de $ 600.00 mensuales previendo un aumento de 5% =-

-anual .



¢. Elevadores

En Meéxico el mantenimiento es proporcionado por la compafiia que los~ .
instala, y para un sistema de elevadores como el del caso que nos ocupa tiene un —
costode $ 2 600.00 mensuales, el costo anual serd de $ 31 200.00 con un incremen

to del 10% cada 3 afios.
d. Reserva para reparaciones varias.

Se considera que las reparaciones varias debe ser basicamente de pintu-
ra, carpinterfa, plomerfa,etc..., siendo reparaciones pequefias por experiencias =
obtenidas en casos similares se considera que con un 0.25% del total de las rentas es

suficiente para este proposito.
e. Reserva para mantenimiento de equipos mecénicos.,

Esta reserva debe considerarse para el equipo Hidraulico, el del aire —
acondicionado y calefaccion y para el sistema eléctrico.
Se recomienda que estas reservas sean del 1% de renta bruta.

11. Depreciacibn,

Un porcentaje real de depreciacion es el 3% dado a que la vida 0til ==

‘edificio puede ser de 30 a 40 afios, tomando como base el costo de $ 35 000 000.00

( dnicamente la construcci6n ) la depreciacién tomada en cuenta es de $ 105 000,00~
anvales.,

12. impuesto predial .
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En México el impusasto 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, ademés de un ==
15% adicional al impussto obtenido, esto. expresado en una fdrmula queda: ( 87% - =

rento bruta X 12.6% ) 4 (87% renta bruta X 12.6% X 15% = Impuasto predial).
13. Impue#to global.
Es el impuesto que se debe pagar al presentar la declaracion anual .

Este impuesto, segOn los expertos en la materia, aconsejan que en es -
tos casos se establezca un régimen de copropiedad, con lo que el lmpuesto-globol se~
reduce consideroblemer;te .

En el caso que nos ocupa se considers que al impuesto global no exce=

der6é a un 15% del 70% de las entradas netas.

En lo Tabla 4. 1 se presenta un estudio de entradas y salidas.
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ENTRADA BRUTA

Renta de oficinas
Rentade estocionomiento
Renta del Grea comercial
Renta del restauront
Renta del Pent-house

TOTAL

SALIDAS

Servicio de seguridad
Servicios Poblicos

Limpieza

Seguro

Administracién (Honorarios)
Agentes de Renta (Honorarios)
Contabilidad (Honorarios)
Servicios Legales (Honorarios)
Publicidad

Mantenimiento

Depreciacion

Impuasto Prediol

TOTAL de salidas.

ENTRADA NETA (SIN IMPUEST OS)
Impuesto Global

ENTRADA NETA FINAL

1970

$ 2519 000.00
384 000.00
328 000.00

1000 000.00
156 000.00

$ 4387 000.00

$ 76 000.00
417 000.00
60 000.00
196 000.00
364 000.00
481 000.00
100 000.00
50 000.00
100 000.00
113 000.00
105 000.00
553 000.00

$2 615 000.00

$ 1772 000.0C
186 000.00

$ 1 585 000.00

TABLA 4.1

1971

5318 000.00
384 000.00
525 000.00

1 080 000.00
156 000.00

$ 7 463 000.00

$ 83030.00
360 000.00

61 000.00

196 000.00:
544 000.00

105 000.00

25 000.00°

156 000.00
105 000.00
940 000.00
$2 575000.00

S 4 888 000.00
512 000.00

$ 4 376 000.00

1972

5318 000.00
422 000.00
525 000.00

1 080 000.00
156 000.00

$ 7 501 000.00

$ 91 000.00
360 000.00
67 000.00
196 020.00
564 000,00
110 000.00
25 000.00

105 020.00
945 000.00

§ 621 000.00

$4 880 000.00
512 020.00

$4 368 000.00

1974

5 956 000.00
422 000.00
588 000.00

i 190 000.00
172 000.00

$ 8328 000.00

% 111 000.00
368 000.00

70 000.00

196 000.00
652 000.00
120 000.00

25 000.00

174 000.00
105 000.00

1 049 000.00

$ 2 870 000.00

$ 5 458 000.00
573 000.00

5 4 885 000.00

ESTUDIO DE ENTRADAS Y SALIDAS,



1971

5318 000.00
384 000.00
525 000.00

1 080 000.00
156 000.00

$ 7 463 000.00

$ 83000.00
360 000.00
61 000.00
196 000.00:
544 000.00

105 000.00

25 000.00

156 020.00
105 000.00.
940 000.00
$2 575030.00

5 4 888 000.0°
512 000.00

$ 4 376 000.00

1972

5318 000.00
422 000.00
525 000.00

1 080 000.00
156 000.00

$ 7 501 000.00

$ 91 000.00
360 000.00
67 000.00
196 000.00
564 000,00
110 000.00
25 000.00

105 000.00
945 000.00

%2 621 000.0C

S4 880 000.00
512 030.00

$4 368 000.00

ESTUDIO DE ENTRADAS

1974

5956 000.00

- 422 000.00
588-000.00
190 000.00
172 000.00

$ 8 328 000.00

$ 111 000.00
368 000.00

70 000.00

196 000.00
652 000.00
120 000.00

25 000.00

174 000.00
105 000.00

1 049 000.00

$ 2 870 000.00

$ 5458 000.00
573 000.00

$ 4 885 000.00

Y SALIDAS,

1976

5 956 000.00
422 000.00
" 588 000.00
1310 000.00
189 000.00

$ 8 465 000.00

$ 134 000.00
368 000.00

76 000.00

196 000.00
710 000.00
130 000.00

25 000.00

179 000.00
105 000.00

1 047 000.00

$ 2 990 000.00

$ 5475 000.00
575 000.00

$ 4 990 000.00

1978

6.671 000.00
422 000.00
659 000.00

1 130 000.00
189 000.00

$ 9 251 000.00

$ 162000.00
403 000.00

85 030.00

196 000.6€0
823 000.00
140 000.00

25 000.00

195 000.00 .

105 000.00
1 166 000.00

$ 3 300 000.00

$ 5 951 000 .00
626 000.00

$ 5325 000.00

1980

7 471 000,00
422 000.00
738 000.00

1 440 000.00
208 000.00

$0 279 000.00

$ 196 000.00
406 000.00

89 000.00

196 000.00
956 000.00
150 000,00
25000.00

212 000.00
105 000.00

1 295 000.00

$ 3 630 000.00

$ 6 649 000.00
'698 000.00

$ 5951 000.00



SERVICIOS PUBLICOS

TOTAL
ANEXO 2
LIMPIEZA

1.) Ventanas
2.) Pisos
3.) Movimiento de basura
4.) Utensilios

TOTAL
ANEXO 3
MANTENIMIENTO

Jardn

Focos

Elevador

Reserva para reparaciones
_Sistemas de conservacion

Otros.,

L EWN —
Lo

TOTAL

Anexos de

1970

$ 295 000.00

10 000.00
90 000.00
22 000.00

$ 417 000.00

$ 35 000.00

5000.00
~7000.00
13 000.0

$ 60 000.00

$ 9 000.00

8000.00
31 000.00
11 000.00
44 000.00
10 000.00

$ 113 000.00

Tabla 4.1

1971

$325000.00
-10.000.00

1 000.00

24 000.00

$ 360 000.00

'$ 35 000.00

6000.00
7 000.00
14 000.00

S 61 000.00

$.10.000.00

8-00C .00
34 00C .00
19 000.00
75 000.00
10 000.00

$156 000.00

1972

$ 325 000.00
10 000.00

1 000.00

24 000.00

$ 360 000.00

$ 39 000.00
6 0C0..00

7 000.00

15 000.00

$ 67 000.00

$ 11 000.00
9 000.00
34 000.00
19 000.00
75000.00
11 000.00

$ 158 000.00

1974

$ 325 000.00
15 000.00

1 000.00

27 000.00

$ 368 000.00

$ 39 000.00
7 000.00

8 000.00
16 0CC.00

$ 70 000.00

$ 13 000.00
10 000.00
37 000.00
21 000.00
83 000.00
10 000.00

$ 174 G00.00

LAdai i e L s =G



000.00
) 000.00
000.00
000.00

D 000.00

000.00
000.00
000.00
100000

000.00

D 000.00
00 .00
00C .00
D 000.00
000.00
) 000.00

6 000.00

1972

$ 375 000.00
10 000.00

1 000.00

24 000.00

$ 360 000.00

$ 39 000.00
6 G600

7 000.00
15 000.00

$ 67 000.00

$ 11 000.00
9 000.00
34 000.00
19 000.00
75 000.00
10 000.00

$ 158 000.00

1974

$ 375000.00
15 000.00

1 000.00

27 000.00

$ 368 000.00

$ 39 000.00
7 000.00
8 000.00
16 0CC .00

$ 70 000.00

%13 000.00
10 000.00
37 000.00
21 000.00
83 000.00
10 000.00

$ 174 000.00

e

$ 357.000.00
15.000,00
1'000.00

27.000.00

$ 368 000.00

$ 42 000.00
7000.00

9 000.00
18 000.00

$76 000.00

$ 15000.00
11°000.00
37 000.00
21 000.00
85 000.00
10 000.00

$ 179 000.00

e

1§37 W0

15000.00
1000.00
30 000.00

$ 403 000.00

$ 47 000.00
8-000.00
10 000.00
-20 000.00

$.85.000.00

$17 000.00
12 000.00
41 000.00
23 000.00
92 000.00
10 000.00

$ 195 000.00

1980

$ 357 000.00
15 000.00

1 000.00

33 000.00

$ 406 000.00

$ 47 000.00
9 000.00

11 000.00

- 22 000.00

$ 8% 000.00

$ 19 000.00
13 000.00
41 000.00
26 000,00

103 000.00
10 000.00

$ 212 000.00



CAPITULDO 5
CONCLUSIONES

Debido al enorme desarrollo industrial y comercial que se estd presentan-
do en México en los Gltimos afios, las exigencios en materia de espacio de oficinas se
vuelven mayores afio con afio. El presunto inquilino se esté dando cuenta de: que la-
oficina es un foctor importantlsimo para proyectar la imagen de la empresa al pblico,
que al instalar una oficina involucra un porcentaje importante del presupuesto de gas=-
tos de operacién de su émpresc y per lo tanto debe aprovecharlos al méximo y que al -
escoger un espacio para oficina se esté escogiendo un lugar en donde sus colaborado -
res permanecerdn ocho o mas horas al dfa y su productividad esté en relacién directa -
a la comodidad del lugar en el que trabajan; esto no sélo incluye la comodidad dentro

_del edificio sino también comodidad del acceso al mismo,

De lo anterior se puede deducir que para los edificios pocos funcionales =
se asegura un futuro incierto, e indica la necesidad que existe de una planeacién eco

noémica orientada hacia el mercado: unu planeacion que enfatice no s6lo al aspecto -
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arquitecténico de la construccitn del edificio sino también el aspecto funcional del -

mismo.

Después de la elaboracion de este trabajo y tener una visién més o menos=
clara de la situaci6n que guarda 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 ko demanda pese al incremento de la oferta, la
demanda no ha sido satisfecha debido a la baja calidad funcional de los mismo y que -
fos pocos edificios funcionales que existen tienden a lograr rentas mayores y 1o que es

més importante, un porcentaje menor de espacio vacante.

También se puede asegurar que el factor ubicacién siendo elemental no es
el Onico que determina el precio de renta, sélo la adecuada combinacién de una serie
de factores funcionales atrae al mercado, por lo que los futuros inversionistas deberan
tener muy en cuenta lo anterior en el objetivo de su inversion para que este alcance -
el mayor éxito posible, y por lo tanto la deteminacion del proyecto 6ptimo deber6 =
iniciarse, por un an6lisis 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 constr;ccibn predo -
minante, la importancia de la calle como via de comunicacién, la influencia que ésta
tengu de avenidas cercanas y de instalaciones especiales tales c omo centros comercia-

les, bancos, iglesias, etc., ast como de la facilidad para obtener los servicios pobli=

cos indispensables.,

Uno de los puntos basicos al hacer el anélisis de la zona, consiste en co -

nocer perfectamente las reglamentaciones y disposiciones legales vigentes relativas a-
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la autorizacién de construcciones de acuerdo con su ubicacién, y de las cantidades -
de estacionamiento que deberén destinarse, las que dependen directamente de la zona

de ubicacion.

Al tener analizada la zona y el terreno en st, seré conveniente tener en -
cuenta los recursos disponibles desde el punto de vista econémico ast como el tiempo -

de ejecucion del proyecto elegido para decidir el financiamiento adecuado.

Los cantidades de renta obtenidas en edificios de oficinas estd 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-

deberén ser insuperables.

Al hacer el an6lisis desde el punto de vista administrativo del inmueble -
se llega a la ;:onclmibn de que para ser un propietario de un inmueble sin problemas,~
es necesario confior la administracion del mismo a una organizacién profesional que a
esto se dedique y que cuente tanto con un respaldo personal como con una seriedad In

tegra, para que la administracion del inmueble sea eficaz y econémica,

Del edificio analizado en este trabajo se puede concluir lo siguiente: De
bido a las cantidades de espacio neto ocupado y desocupado en y fuera de Reforma en
los Gltimos afios se deduce que cualquier edificio de oficinas construido en Reforma -
tendr6 una gran demanda en el mercado. La rentabilidad que se podra obtener ser6 de
las més altas actualmente pues el edificio cumple con las condiciones de funcionali -
dad y eficiencia requeridas para un edificio de oficinas de primera calidad, y desde -

el punto de vista econbmico, el negocio puede considerarse bastante atractivo, pues-
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a partir def segundo y tercer afo de que el edificio sea puesto en el mercado, los inte
reses de la inversién tendrén un valor del 11% anual, valor que es mayor que el que -
ofrecen actualmente las instituciones bancarias, cuando la inversion se realiza a pla -

zo fijo.

Del cuarto al sexto afo de iniciada la inversion se obtendrén intereses que
varian del 11% ol 13% anual y los 6ltimos afios que abarcan el estudio realizado, o -
sea, del séptimo al décimo, los intereses de la inversién fluctGan entre un 13% y un -
15% anual, con lo que se gorantiza plenamente la recuperacién total de la inversi6n,
antes de concluir el noveno afo, y la solidez de la misma est4 asegurada, debido al -

anélisis que se realiz6 de la misma.
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