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Plan estratégico 

Se plantearon  al grupo inversionista 2 opciones que se presentaron para decidir la 
ubicación para desarrollar un edificio de oficinas. 

La primera era un predio de 6,100 m
� en Santa Fe, ubicado en la calle de Salvador Agraz 

No. 101, Colonia Cruz Manca, México D.F. con potencial para desarrollar  23,500 m
�de 

oficinas 

La segunda un predio en la Av. Insurgentes Sur No. 1647, Colonia San José Insurgentes, 
Delegación Benito Juárez, México D.F, con potencial para desarrollar aproximadamente 
24,000 m� de oficinas 

Se decidió optar por la adquisición del predio en Av. De Los Insurgentes No. 1647, el motivo 
que condujo a tomar la decisión, se basó en el estudio de mercado que se solicitó a 
empresas especialistas en comercialización de oficinas en la ciudad de México, mejores 
perspectivas de mercado, mejor  rentabilidad y menor competencia, ya que en Santa Fe se 
están desarrollando muchos corporativos de oficinas, por lo que se tendrá en el futuro mayor 
disponibilidad de espacios en santa fe y por lo tanto un menor precio de rentabilidad, 
sumado a los problemas de transporte público y congestionamiento vial para accesos y 
salidas. 

 
 

                                   Croquis de localización 

El plan de trabajo para llevar a cabo el desarrollo es el siguiente: 

a) Selección del sitio. Se decidió seleccionar el predio, en base a su buena ubicación, 

céntrica en la ciudad y a la mano de vías de comunicación importantes como Av. 

Revolución, Av. Patriotismo, Periférico, Viaducto; Sistemas de transporte cercano como 
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metro-bus que  corre por la Av. De Los Insurgentes, estación del metro y líneas de 

transporte Público.                                                                                                                     

 La exposición del sitio por su ubicación como cabeza de manzana, dará como resultado 

una inmejorable imagen en una de las principales Avenidas de la ciudad, además de que 

Insurgentes Sur, es uno de los principales corredores de oficinas en la Ciudad de México. 

b) Investigación del plan de desarrollo de la Delegación Benito Juárez, sobre corredor de 

Insurgentes, revisar el uso del suelo permitido del sitio. 

c) Revisar el Reglamento de Construcción que es para el Distrito Federal (RCDF) en cuanto 

a requerimientos de estacionamientos para oficinas y en particular en el sitio. 

d) Se solicitó a empresas especialistas en la comercialización de oficinas, un estudio de 

mercado, para poder tener un soporte de la inversión a llevar a  cabo. 

e) Se contrata al arquitecto, a quien se le asignaría el proyecto arquitectónico, quien  tuviera 

experiencia en el diseño de edificios corporativos. 

f) Se contrató a un  asesor fiscal, para llevar a cabo una planeación fiscal adecuada al 

proyecto a desarrollar. 

g) Se contrató al Contador Público, quien llevará la contabilidad, durante la etapa de 

desarrollo. 

h) Se contrató a un perito en Desarrollo Urbano, especialista en los trámites que son 

requisito para llevar a cabo el proyecto. 

El Estudio de Impacto Urbano a tramitar en la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda, y 

del Impacto Ambiental,  en La Secretaría del Medio Ambiente, requisitos para la obtención 

de la manifestación de construcción, ante la Delegación Benito Juárez.  

i) Definir  y contratar a los diferentes Asesores, para el proyecto como son: 

- Ingeniero  en Mecánica de suelos. 

- Ingeniero en Diseño Estructural. 

- Ingeniero en Diseño de Instalación Hidráulica, Sanitaria y Sistema Contra incendio. 

-Ingeniero en Diseño de Instalación Eléctrica y acometida eléctrica por parte de Comisión  

Federal de Electricidad. 

-Ingeniero en estudio de sistema de tráfico de elevadores. 

-Ingeniero especialista en Iluminación. 

-Ingeniero para diseño de Sistema de Aire Acondicionado, presurización de escaleras y 

extracción de humos en sótanos de estacionamiento.  

-Ingeniero especialista en Sistemas de automatización y sistemas inteligentes 

Una vez designado todo el equipo técnico se dio inicio al proyecto arquitectónico. 
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1.2. Uso del suelo del predio 
 
Del uso del suelo del predio  tramitado en la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda, se 
obtuvo la siguiente información, 

La zonificación de uso del suelo es Habitacional, altura permitida 3 niveles, 20% de área 
libre, superficie máxima de construcción 6,103.20 m�, sujeta a restricciones.                                          

Se permite la aplicación de la Norma 10 y la Norma 19, se requiere dictamen de Impacto 
Urbano, que se gestionó ante la Secretaría de desarrollo Urbano y Vivienda, además de un 
Dictamen de Impacto Ambiental, gestionado en la Secretaría del Medio Ambiente  

Al optar por la aplicación de la Norma 10, la zonificación que rige es HM17/35, lo que 
significa que se permiten el uso habitacional mixto (que incluye el uso de oficinas) 17 niveles 
máximos de construcción, superficie máxima de construcción sobre nivel de banqueta 
28,100.15 m

�,  20% adicional de incremento a la demanda reglamentaría, estacionamiento 
para visitantes y restricción de construcción al frente del predio sobre la Av. Insurgentes, a 
partir del alineamiento. 

La superficie máxima de construcción de 28,100.15 m� se obtiene de la siguiente formula. 

Superficie máxima = (área del predio) (No. De Niveles) (área de desplante autorizada) 
De construcción          
 
Área del predio.                 2543 m�  

Área del desplante 65%.   1652.95 m� 

No. De niveles                    17 

1652.95  x 17 =                  28,100.15  m� 

Para tramitar el uso del suelo de un predio en la ciudad de México se requieren los 
siguientes documentos: 

• Pago en la Tesorería del D.F, el día 5/12/2008, por la cantidad de $ 750 (setecientos 
cincuenta pesos 00/100 M.N.) por concepto de derechos de expedición de uso del 
suelo.  

• Último pago de boleta predial. 
• Alineamiento oficial. 
• Copia de escritura de propiedad. 

Dicho trámite se lleva a cabo en la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda del Gobierno 
de la Ciudad de México 

Se anexa el alineamiento y número oficial tramitado en la ventanilla única de la Delegación 
Benito Juárez. 
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1.3. Programa Delegacional Benito Juárez 
 
Emitido el día 6 de mayo de 2005 en la Gaceta del diario del Gobierno del Distrito Federal. 
Donde se determinan las normas de ordenación aplicando para el predio de Av. De los 
Insurgentes H Habitacional,  
 
 

     PROGRAMA DELEGACIONAL 
    DE DESARROLLO URBANO 

 Zonificación y Normas 
De ordenación 

Simbología 
                          Suelo Urbano 

 
Habitacional. 

Zonas en las cuales predomina la habitación en forma individual o en conjunto de dos o más 

viviendas.    Los usos complementarios son guarderías, jardín de niños, parques, canchas deportivas 

y casetas de vigilancia. 

 

Habitacional con comercio. 

Zonas en las cuales podrán existir inmuebles destinados a vivienda u oficinas. Se proponen 

principalmente a lo largo de ejes viales. 

 

Habitacional mixto. 

Zonas en las cuales podrán existir inmuebles destinados a viviendas, comercio, oficinas, servicios e

  industria no contaminante. 

Centro de barrio. 

Zonas en las cuales se podrán ubicar comercios y servicios básicos, además de mercados, centros de 

salud, escuelas e iglesias. 

              Equipamiento. 

Zonas en las cuales se permitirá todo tipo de instalaciones públicas o privadas con el propósito 

principal de dar atención a la población mediante los servicios de salud, educación, cultura, 

recreación, deportes, cementerios, abasto, 

Industrias. 

Permite la instalación de todo tipo de industria ya sea mediana o ligera, siempre y cuando cumplan 

con la Autorización en Materia Ambiental. 

Espacios Abiertos 

Deportivos,  Parques, Plazas y Jardines. 

Zonas donde se realizan actividades de esparcimiento, deporte y de recreación. Los predios 

propiedad del Departamento del  Distrito Federal que no se encuentran catalogados como reservas, 

seguirán manteniendo el mismo uso conforme lo señala el Art. 3° de la Ley de Desarrollo Urbano. 
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1.4. Certificado Único De Zonificación De Uso De Suelo  
Establece que usos de suelos están permitidos para un predio. 
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1.5. Normas complementarias de ordenación urbana.  
 
        Norma no. 10. 
 
Según lo establecido en el certificado de zonificación de uso de suelo se aplica al predio la 
norma complementaria No. 10. A continuacion de la Gaceta Oficial del Gobierno del Distrito 
Federal de fecha 8 de abril del 2005 lo referente a dicha norma. 
 
Norma 10. Alturas máximas en vialidades en función de la superficie del predio y 
restricciones de construcción al fondo y laterales 

Esta norma es aplicable únicamente en las zonas y vialidades que señale el Programa 
Delegacional de Desarrollo Urbano correspondiente. 

Todos los proyectos en que se aplique esta norma, deberán incrementar el espacio para 
estacionamiento de visitantes en un mínimo de 20% respecto a lo que establece el 
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas 
Complementarias. 

Para predios con superficies a partir de 1,000 m�, y con un frente mínimo de 15 m, la altura, 
número de niveles y separaciones laterales se sujetarán a lo que indica el siguiente cuadro: 

Superficie del predio m� No. De 
niveles 

máximos 

Restricciones 
mínimas laterales 

(m) 

Área libre % 

1.000 – 1,500 11 3.0 30 

1,501 – 2,000 13 3.0 30 

2,001 – 2,500 15 3.0 30 

2,501 – 3,000 17 3.5 35 

3,001 – 4,000 19 3.5 35 

4,001 – En adelante 22 3.5 50 

    

 

Las restricciones en las colindancias se determinarán conforme a lo que establece la Norma 
número 7. 

En todo el frente del predio se deberá dejar una franja libre al interior del alineamiento, a 
partir de la sección que para cada vialidad determine el Programa Delegacional respectivo. 
Dicha franja podrá ser utilizada solamente para la entrada y salida de personas y vehículos 
al predio, su mantenimiento y control será responsabilidad del propietario.  
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Sobre esta franja no se podrá construir, cubrir ni instalar estructuras fijas y/o desmontables, 
con excepción de las que se utilicen para delimitar el predio. 

Todas las maniobras necesarias para estacionamiento y circulación de vehículos, ascenso y 
descenso de pasajeros, carga y descarga de mercancías y operación de todos los vehículos 
de servicio o suministro relacionadas con las actividades que implique la utilización del 
predio, deberán realizare a partir del límite interior del predio. 

Cuando los proyectos contemplen construir pisos para estacionamiento, circulaciones y 
vestíbulos arriba del nivel de banqueta, podrán incrementar su superficie de desplante hasta 
en 30% del área libre y hasta una altura de 10 m sobre el nivel de banqueta. Estos pisos 
cuantifican en el número de niveles permitidos por la presente norma. 

A partir de los 10 m ó 4 niveles de altura, las construcciones a que se refiere el párrafo 
anterior deberán respetar el porcentaje de área libre y el manejo de 4 fachadas señaladas 
en el cuadro. 
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1.6. Requerimientos de estudio de impacto urbano. 
 
Como se indica en el certificado de zonificación de uso de suelo se aplica al predio la norma 
complementaria no. 10 se requiere tramitar un estudio de impacto urbano a continuación se 
trascribe de la gaceta oficial del distrito federal lo referente a dicho requisito. 
 
Estudio de impacto urbano 

Previo al registro de cualquier Manifestación, Licencia, Permiso o Autorización, quienes 
pretendan llevar a cabo alguno de los siguientes proyectos, requerirán el dictamen de la 
Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda en materia de Impacto Urbano o Urbano-
Ambiental. 

Como son: 

I. Proyectos de vivienda con más de 10,000 m2 de construcción. 

II. Proyectos de oficinas, comercios, servicios, industria o equipamiento con más de 5,000 
m2 de construcción. 

III. Proyectos de usos mixtos (habitacional, comercio, servicios o equipamiento con más de 
5,000 m2) 

IV. Estaciones y mini estaciones de servicio de combustibles para carburación (gasolina, 
diesel, gas LP y gas natural comprimido), para servicio al público y/o autoconsumo. 

V. Proyectos de ampliación de vivienda, cuando la suma de lo existente y el incremento 
rebasen 10,000 m2 de construcción o cuando ya se tenga el Estudio de Impacto Urbano y se 
incrementen más de 5,000 m2 de construcción. 

VI. Proyectos de ampliación de usos no habitacionales, cuando la suma de lo existente y el 
incremento rebasen 5,000 m2 de construcción o cuando ya se tenga Estudio de Impacto 
Urbano y se incrementen más de 2,500 m2 de construcción. 

VII. Crematorios. 

VIII. Proyectos donde aplique la Norma de Ordenación General número 10. 

En los análisis de los Estudios de Impacto Urbano o Urbano-Ambiental, se deberá 
considerar la utilización de la infraestructura, así como del entorno urbano en el momento de 
máxima demanda. Los temas y contenidos del Estudio deberán apegarse, en lo que 
proceda, a los Lineamientos Técnicos complementarios que emita la Secretaría de 
Desarrollo Urbano y Vivienda. 

Aquellas zonas clasificadas de riesgo por los ordenamientos aplicables, no serán 
susceptibles para otorgar autorizaciones o permisos, con excepción del riesgo que se 
determine como mitigable, a través del dictamen correspondiente. 
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1.6.1. Requisitos para elaboración de estudio de impacto urbano y ambiental 

en el D.F. 
 

 

A) Información del Promovente. 
• Nombre; 
• Nacionalidad;  
• Denominación o razón social (copia del RFC); 
• Domicilio para oír y recibir notificaciones; 
• Teléfono; 
• Acta constitutiva de la empresa; 
• Escritura de propiedad del inmueble; 
• Poder que acredita al representante legal; 
• Copia de Identificación Oficial del Representante Legal; 
 

B) Documentos técnico-legales. 
• Certificado de uso del suelo específico o de factibilidades; 
• Constancia de Alineamiento y Número Oficial; 
• Dictámenes u oficios de áreas patrimoniales (en su caso); 
• Dictámenes de aplicación de normas especiales; 
 
C) Proyecto arquitectónico 
 

Plantas arquitectónicas. 
• Planta de azoteas o de conjunto, con el cuadro de áreas (en formato de SEDUVI) 
insertado en el mismo; 
• Planta de sótano, donde se localicen cuartos de máquinas, cisternas y otros sistemas 
de aprovechamiento de agua residual y pluvial señalando el área que ocupan y volumen 
(capacidad) de las mismas; 
• Planta baja,  señalando (en asurado) área libre, área verde, área desplante; 
• Plantas generales por nivel; 
• Plantas de estacionamiento; cada plano donde exista estacionamiento deberá 
contener el cuadro desglosado de cajones en ese nivel y en total del proyecto, desglosados 
en cajones chicos, grandes y especiales, todos los cajones deberán aparecer numerados y 
los especiales con simbología que los identifique cerca de los accesos o áreas de 
elevadores; 
 

Cortes. 
 

• Por lo menos un corte longitudinal y uno transversal del proyecto donde claramente se 
observen los usos por nivel y los niveles de cada entrepiso desde sótanos y la altura total de 
la edificación; 
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Fachadas y perspectivas. 
• Las necesarias para el entendimiento del proyecto arquitectónico y de la inserción del 
proyecto en su entorno. 
 
 

Memoria descriptiva conteniendo cuando menos 
o Ubicación; 
o Análisis de potencial de uso de suelo; 
o Cálculo de Intensidad de construcción: 
o Descripción detallada del proyecto; 
o Definición de área de equipamiento por art. 73 del RLDUDF  

(Reglamento ley de      Desarrollo Urbano del D.F.); 
o Definición área de donación por art. 74 del RLDUDF; 
o Generalidades; 
o Demanda de estacionamiento; 
o Dimensiones (revisión de cumplimiento de habitabilidad y funcionamiento) 
o Iluminación y ventilación (revisión de cumplimiento de habitabilidad y     

funcionamiento). 
 

Cuadro de áreas desglosado 
 

o Desglosar aprovechamiento de superficie en planta baja por usos y áreas; 
o Especificar Áreas por nivel y por uso; 
o Especificar Cálculo detallado de demanda de cajones de estacionamiento por uso. 

 

D) Proyecto de instalaciones 
Instalaciones hidráulicas. 
 

o Planta de conjunto o general de la red de agua potable donde se demuestre la    
ubicación y dimensiones de la conexión a la toma municipal de agua potable, red de 
distribución a cisterna de almacenamiento (especificando su capacidad que coincida 
con memoria de cálculo); 

o Plantas generales de distribución en los niveles tipo o especiales; 
o Isométrico de la red de distribución de agua potable; 
o Memorias descriptiva y de cálculo desarrollado (por método de Hunter y Unidades 

mueble) para la determinación de la demanda de agua potable del desarrollo  -
preferentemente en archivo digital para facilitar el copiar los cálculos. 

 
Instalaciones sanitarias. 
 

o Planta de conjunto o general de la red de captación y manejo del agua residual 
donde se demuestre la ubicación de la planta de tratamiento y almacenamiento del 
agua y su conexión a la toma municipal de drenaje, (especificando diámetro de la 
conexión y capacidad de tanque de tormentas que coincida con memoria de cálculo); 

o Plantas generales de recolección en los niveles tipo o especiales; 
o Isométrico de la red de recolección del  agua residual; 
o Memorias descriptiva y de cálculo desarrollado para la determinación de las 

dimensiones de captación recolección, almacenamiento y tratamiento del agua 
residual; -preferentemente en archivo digital para facilitar el copiar los cálculos. 
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Planta de tratamiento. 
 

o Plano de ubicación en el conjunto del sistema de planta de tratamiento y de 
almacenamiento de agua residual y de agua tratada; 

o Red de distribución del agua tratada según el proyecto de aprovechamiento 
propuesto; 

o Memoria descriptiva  detallada del sistema con especificaciones de cálculo y del 
método de tratamiento, e la que se especifiquen, procesos que se realizan, material 
resultante, volumen, destino y todas las especificaciones que puedan 
proporcionarse; 

o Plano general de la red de captación y manejo del agua residual donde se demuestre 
la ubicación de la planta de tratamiento y almacenamiento del agua y su conexión a 
la toma municipal de drenaje, (especificando diámetro de la conexión y capacidad de 
tanque de tormentas que coincida con memoria de cálculo); 

o Plantas generales de recolección en los niveles tipo o especiales; 
o Isométrico de la red de recolección del  agua residual; 
o Memorias descriptiva y de cálculo desarrollado para la determinación de las 

dimensiones de captación recolección, almacenamiento y tratamiento del agua 
residual. 

 
 

 

Se anexa el dictamen de impacto urbano emitido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y la 
Resolución de Impacto Ambiental emitido por la Secretaria del Medio Ambiente. 
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