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1.-INTRODUCCION 

1.1 LA DWAMDA 

El presente proyecto está plonteado como un ejercicio 
académico, o sea que no es respuesta a una demanda con 
creta. Por lo tanto se intentan manejar datos realer, 
es decir, se supone una problemática que se podría ge-
nerar en el caso de que la demanda fuera real. Esta su 
posición trata de apegarse lo mas posible a la reali= 
dad en cuanto al manejo de las variables o datos que 
se pudieran involucrar en el problema como por ejemplo 
la ubicación del terreno, sistemas constructivos via-
bles, soluciones técnicas coherentes, usuarios de car-
ne y hueso inmersos en el contexto social concreto, y 
una rentabilidad conveniente para un posible inversio-
nista. 

Se trata de resolver un conjunto de espacios para ofi-
cinas, 10 niveles para una sola empresa y 5 para ren-
tar a particulares. 

Se requiere un auditorio con capacidad para 250 perso- 
nas para uso exclusivo de la empresa mencionada. 

Estacionamiento para el edificio con capacidad pare -
120 automóviles. 

Una zona rentable en la planta baja. 

Todo tipo de servicios comunes: Accesos, circulaciones 
sanitarios, etc. 

El terreno está ubicado en la Avenida Insurgentes, en-
tre las calles Concepción Báistegui y Santa Bárbara en 
la Colonia del Valle. 

1.2 DIVESTIGACION 

Se realizó una investigación con base fundamental en 
visitas a edificios, en construcción y en servicio, -
con características similares al que nos ocupa. En és-
tas se trataron de obtener datos acerca del funciona-
miento de.diversos tipos de oficinas, rentabilidad de 
las mismas, sistemas constructivos y estructurales. se  
dió preferencia a los edificios en la zona donde se en 
cuentra situado el terreno. 



Se investigaron también los tipos de financiamiento 
posibles y las características de los mismos, además 
de la forma de llevar a cabo un análisis de factibi-
lidad en el aspecto económico. 

Se busco determinar los aspectos más relevantes'en -
cuanto a la tipología imperante en la zona y un aná-
lisis de los servicios más importantes en un radio -
de acción de 1 kilómetro aproximadamente, así como 
la influencia posible del edificio en su contexto y 
viceversa. 

• 
Se consultó también la reglamentación de construccio-
nes del Departamento del D.F., para determinar las - 
normas a las cuales se debía ajustar el proyecto. 

De los datos obtenidos se conformó el siguiente: 

1.3 'PROGRAMA ARQUITECTON/CO. 

1.3.1 Zona de estaoionamiento para 120 automóviles: 

50 % Cajones de 2.40 m x 5.50 m. 
50 % Cajones de 2.00 m r 4.00 m. 

Sanitarios Hombres. 
Sanitarios Mujeres.' 

1.3.2 14 niveles para oficinas con todos los servicios. 
1.3.3 Piso Social Deportivo: 

Auditorio para 250 personas, con vestíbulo, caseta de 
proyección y sanitarios: hombres y mujeres. 

Cafeteria para 50 personas con sanitarios, hombres y mu-
jeres. Con cocina para preparado de alimentos tales co- 
mo emparedados, pasteles, refrescos, y juegos etc. 

Dos canchas de Squash con un mirador. 

Vestidores para hombres: Con zona de control, area de 
Lockers, gimnasio, aren de masaje, baño Sauna, duchas, -
sanitarios. 

Vestidores para mujeres: Con zona de control, aren pa-
ra Lockers, gimnasio, area de masaje, balo Sauna, duchas 
sanitarios. 



1.3.4 Planta principal: 

Area rentable con sanitarios y acceso independiente. 

Acceso principal con control. 

Acceso a estacionamiento con control. 

1.3.5 Arca exterior. 

Elementos de ornato y ambientación. 

Zona de circulación. 

1.4.6 Helipuerto para emergencias. 

1.4.7 Servicios comunes. 

.Sanitarios hombres. 
Sanitarios mujeres: 
Vestíbulos. • 
Escaleras, 
Elevadores. 
Circulaciones. 

1.4.8 Área para servicios de operación y mantenimiento. 

Planta de emergencia. 
Subestación eléctrica. 
Conserjería. 
Bodega de material y herramienta. 
Akdos y sanitarios de personal. 

. Sistema hidroneumático. 
Cárcamo de bombeo. 
Cisterna. 
Manejadoras de aire: 

2.- DETERMINANTES PORMALES YJO AMBIENTALES  

2.1 TIPOLOGIA 

Se observó que en el tramo de'la Av. Insurgentes en el 
que se localiza el terreno predominan las construccio-
nes de más de tres nivelee.de altura, que los materiales 
bus usuales son el concreto armado combinado con vanos 
tratados con manguetería de aluminio y cristal polariza-
do.,En la zona de circulación peatonal existe grnn acti-
vidad comercial generada por el intenso tránsito de 
peatones.. En general, las plantas bajas de los edificios 

, 



estdn ocupadas por comercios donde predomian los res—
taur-ntes, y tiendas de ropa y/o "Boutiques", Bancos. 
Las aceras son tratadas a base de jardinería y plan—
tas de ornato, así cono prados y árboles en la banque 
ta próxima a las guarniciones. 

2.2. 	ACTIVIDADES DEL USUARIO 

En cuanto a las actividades que se desarrollan en el 
interior de los edificios se not6 que se dá en una —
gran variedad de formas, que van desde las que se ge—
neran en una empresa que se dedica a la producción de 
bienes de consumo, otras que prestan servicios de di—
versos tipos, hasta profesionales particulares. 

Las disposiciones y usos de los espacios son también 
muy variados de acuerdo a las necesidades de cada uno 
de los usuarios, lo mismo se puede decir acerca del —
tipo y uso del mobiliario, pues se pueden encontrar —
muebles de todas marcas y tendencias de diseño, desde 
el tradicional escritorio con sillas hasta los mobilia 
ríos integrales a base de módulos prefabricados, o los 
despachos decorados a todo lujo: Alfombras, tapices im 
portados y muebles sobre diseño* 

2.3 	ANIBIETITALES PISICOS 

Ea lo que respecta a la educación al medio físico se —
observaron ciertos problemas importantes, sobre 
los que se generan por asoleamiento que ace que en a—
quellos edificios que no tienen aire acondicionado se 
forme una atmosfera incómoda por el calor quo se produ 
ce a ciertas horas del día. Otro problema es la falta 
de aire en zonas no próximas a las ventanas, las cua—
les en la mayoría no se pueden abrir, pues el viento a 
cierta altura llega con una velocidad poco moderada. 

En muchos casos, por lo antes expuesto, las personas — 
que laboran en los edificios no desarrollan su trabajo 
en condiciones óptimas, pues pasan la mayor parte del 
día an un ambiente rutinario y tedioso, sin ningún ele 
mento o circunstancia que implique una situación agra—
dable en el espacio físico. 

Esto se agrava si tomamos en cuenta las dificultades —
que se afrontan para transportarse en ésta ciudad ya —
sea pata llegar al trabajo o al regreso del mismo. 

En base a lo anterior se plantean los siguientes: 



3.- CaITERIOS DE DISZ:;0 

3.1 Adecuación formal al contexto: 

Se trat6 de dar al edificio un carácter de verticali- 
dad acorde con la imagen de esbeltez, pero con una ba 
se de desplante que dé la sensación de seguridad. 

utiliz6 una estructura a base de concreto armado, 
para lograr una coherencia timológica, pero sobra to-
do por las razones que se plantearán en la descrip-
ción estructural. 

Se trataron los vanos a base de aluminio y cristal po: 
larizado, para armonizar con el contexto descrito en 
el punto 2.1.1. 

Se plantearon arriates de ornato en la planta baja y 
'árboles con prados en la banqueta para continuar con 
el criterio de equipamiento urbano existente. 

3.2 Ambientación exterior: 

Se trat6 de que la zona rentable de la Planta Baja tu-
viera el mayor contacto directo posible con el peatón, 
tratando de facilitar el, acceso visual y físico de és-
te a la misma. 

Se trat6 el pavimento exterior de tal manera, que ha-
ga que la banqueta se integre al edificio como si fue-
ra una extensión del mismo. 

Se trat6 de dar a los elementos verticales de la Plan-
ta Baja la mayor proximidad posible a la zona de cir-
calaci6n peatonal y un tratamiento que rompiera con la 
monotonía a través de cambios de planos verticales a 
'base de la formación de nichos salientes o remetidos. 

En el acceso se trate de lograr un espacio de transi-
ción no tajante entre el interior y el exterior, inten 
-tundo hacer una penetración de espacio- abiette basta 
el Vestíbulo de elevadores a base de una zona jardina-
da complementada con un espejo de agua. Con ésto se 

,trat6 de dar una recepción agradable a las personas -
que llegan a trabajar al edificio o a las que llegan a 
efectuar,un trémdte o visita. 

3.3 Imagen Por mal: 

Sé trataron do diferenciar las distintas funciones de 
los elementos que conforman el edificio a partir del - 
uso de los materiales y dimensionamiento de los espa-
cios: Planta Baja, ya descrita, zona de estacionamiento 



una parte en sótano y otra entre la Planta Baja y la 
torre de oficinas éste elemento sobresale por medio 
~un volado, esta tratado a base de celosías de alu-
minio y,sirve de desplante a la torre de oficinas re- 
salta en fachada a base de elementos prefabricados - 
que sirven de_pretil a una planta y de faldón a la in-
mediata inferior. Ehmedio de éstos elementos se coloca 
un ventanal remetido a base de cristal polarizado. 

El último piso sirve de remate al edificio y me trató 
de diferenciarlo formalmente a base de elementos sa-
lientes de planos verticales no perpendiculares. 

La zona de servicios se ubico,en la parte norte del te 
rreno, que es el aren menos transitada, para lograr ma 
yor uniformidad en fachada ea luz calles de Insurgen., 
tea y Conoepci6n Bdistegui. Ea ésta parte se ubicaron 
el ndoleo de servicios y las manejadoras de aire, tra-
tando de integrarla formalmente con la zona de esta-
cionamiento déndole un tratamiento a base del mismo u 
pe de celosía. 

Ea cuanto al neo de materiales se propusieron aquellos 
que no impliquen dificultades con las instituciones --
bancarias al momento de presentarles el proyecto para 
obtener un posible financiamiento, es decir, se plen-
tean materiales oue den la idea de un edificio de lujo 
que hagan el edificio atractivo a un posible arreada--
tario: Aluminio; cristal polarizado, elementos prefem-
'brioados de fachada, jardineria,y pisos adoquinados: 

3.4 Proposiciones Ambientales 

Este viene a ser el punto crítico en un edificio de o.: 
ficinas, más a4n que la solucida técnica, sobre todo en 

-. un edificio de las características quo nos ocupamos. - 
LosTroblemas fundamentales ya fueron descritos en la 
sección 21.3m  El tema se puede reducir a dos aspectos 
principales: 

3.4.1 Adecuación al Medio Ambiente Físico: 

a) Por la orientación del edificio se presenta el pró--
bleaa de un excesivo asoleamiento en las fachada,: - 

s principales, sur y poniente, sobre todo por la tarde 
con la consecuente penetración de los rayós solares 
al interior de los locales. 

• 
La soluci6n en éste caso, son unos elementos prefa-
bricados que tengan la función de ser pretiles del. 
piso superior y faldones del piso inmediato -inferisyr 
la protección solar se complementa con el uso de cris 
tal polarizado en los vanos. Los prefabricados tienen 



un ancho de 80 cros. y se remeten hacia la planta de 
oficinas, pudiendo tener la función de zona de guar-
dado. 

Con esto se trata de inhibir lo mis posible la pene-
tración de rayos solares, lo cual se logra en gran-
parte aunque no totalmente, pues esto solo se logra-
ría con un paramento completamente cerrado o con una 
celosía especial, sin embargo ninguna de éstas dos 
soluciones fUé considerada formalmente adecuada. Sa-
bemos que esta posición es sumamente controvertible, 
por lo tanto nos adelantamos a sostener que la desi-
ción.fué tomada en base a un juicio de valor, de pre 
ferencias personales, aunque mucho tuvo que ver la 
influencia tipológica de la zona donde estaría el e-
dificio; 

b) Como consecuencia del asoleamiento y de las activi-
dades que se desarrollan al interior del edificio se 
genera el problema de la temperatura y del aire vi-
ciado en las zonas do trabajo. La solución podría -
ser a base de una ventilación natural adecuada, pe-
ro en un edificio en altura hay muchas ocacionea en 
que ésto no es posible debido a que el viento provo-
caría múltiples problemas en el interior. 

Ante tal situación se planteo, como solución, un sis 
tema de aire lavado que, convenientemente distribuí= 
do, resuelve eficientemente el problema y previene -
otro que se genera de los posibles a comodos, cance-
larlas, divisiones etc., que proponga el arrendata-
rio y que acarrearían la falta de una ventilación a-
decuada en las zonas alejadas de las vuntanas. 

.3.4.2 SITUACION DEL TRABAJADOR - USUARIO. 

Es éste un problema con pocas perspectivas de solu-
ción, por nulo control que puede existir sobre el -
usuario en la forma de utilización del edificio. -
Los planteamientos teóricos acerca de'lo deseable en 
un espacio de trabajo en cuanto a dimensiones, tem-
peratura, iluminación, espacios mínimos, texturas, -
colores, etc., son solubles, por medio de la tecno-
logía, pero solo de manera parcial, pues cada inqui-
lino aplicará su propia solución, en base a sus in-
tereses, sin importarle si el trabajador realiza sus 
labores en condiciones óptimas o desagradables. 

La solución técnica ya se planteo en la sección 3.3.1 
en cuanto al problema que se está planteando ahora,. 
la solución no está en nuestras manos . toda v (rue 
ni siguiera sabemos cómo ce va a plantear adificul-
tad

i 
 en cada caso. 



Sin embargo, no todo está perdido, si bien no podemos 
solucionar el problema de la alienación del individuo 
dentro y fuera del trabajo, ni el problema de la ex-
plotación y las condiciones inhumnnns, fisícas y mo-
rales, de trabajo en fábricas y oficin'.s, si podemos. 
proponer, al menos, un paliativo ademas de la propo-
sición al problema del confort físico ya planteado. 

El planteamiento es el siguiente: 

a) Si ha de existir un auditorio, éste auditorio podría 
ser utilizado también por sus trabajadores, como una 
prestación autofinanciable, para la habilitación de 
un medio de esparcimiento como podrían ser un peque-
fío teatro o un Cine - Club. 

b) Si ha de existir una planta del edificio destinada al 
auditorio , con todos los servicios, ésta planta, con 
una mínima inversión extra, podría convertirse'en un 
piso de recreación como complemento al auditorio. Es- . 
ta unidad seria también una prestación autofinancia-
ble y contarla con aquellas instalaciones qué permita 
la dimensión física del espacio. 

Se propone, en base a esto la construcciónde dos 
canchas de Squash que podrían tener otros usos como-
salones de gimnasia o balet, inclusive como cancha de 
mini fatbol. Estas canchas contarían con servicio de 
vestidores , masaje, regaderas y baño Sauna. Como.Com-
plemento se propone también una cafetería para 50 per«. 
sonas. 

Al proponerla estamos conscientes de que, sin la ergs,-
nización adecuada, las instalaciones citadas, por lo 
reducido del espacio, podrían caer en un mal uso y en 
un momento dudo convertirse en lo que se ha:dado en -
llamar un elefante blanco, o en su defecto llegar a -
ser utilizadas unicamente por unas cuantas personas 
que acaparen sus beneficios. Sin embargo este tipo de • 
situación no está dentro de nuestro control; la alter-
nativa se plantea, si so aprovecha o no es cuestión - 
del usuario. 

3.5 	FUNCIONAMIENTO: 

3.5.1 Al Exterior: 

Se ubicó el acceso principal en la calle de Insurgen-
tes que es la Avenida principal. Para el acceso y sa-
lida del estacionamiento se utilizó la calle de Santa 
Bárbara que es la de menor intensidad en cuanto al -. 



tránsito vehicular y peatonol y cue, no obstante tie—
ne una fácil reconexión con Insurgentes o con Concep—
ción Béistegui. 

Insurgentes y Concepción Béistegui, en ese orden, son 
las calles que tienen mayor flujo de tránsito vehicu—
lar y peatonal, por esta razón se ubicó en esta parte 
del terreno el area rentable dela Planta Baja. Se 
trata con esto'de obtener el mayor contacto posible —
con futuros compradores. 

3.5.2 Al Interior: 

Se utilizaron. 4 niveles de estacionamiento, 2 en só—
tano y 2 más sobre la Planta Baja. La razón es la si 
gniente: Puesto que- se tenía que hacer una excavación 
para la cimentación, se aprovecho ésta para colocar —
en ése hueco una parte del estacionamiento, la otra —
parte se colocó arriba pues hubiera sido mas.00stóso 
seguir con la excavación a mayor profundidad. 

B1 estacionamiento se conecta con los demls pisos por 
medio de los elevadores o de la escalera. 

En la torre del edificio se ubican 14 pisos de (dial 
nas de los cuales 5 son para rentar a particulares, — 
estos se ubicaron inmediatamente después del estacio—
namiento con el objeto de que el flujo de circulacio—
nes que en ellos se dé no interfiera en la actividad 
de los 10 pisos restantes que son para rentnrse a un 
solo inquilino. Con esto se persigue (pie ésta empre—
sa tenga la mayor privacidad ;posible para adecuar to-
do su espacio tan libremente como quiera. 

Se propone un núcleo de servicios comunes como son se: 
nitarios, elevadores, escaleras, vestíbulos y circula 
ciones, los cuales se repiten en cada planta y dan,-, 
servicio a todo el piso. Como ya se dijo este núclo 
se orilló sobre el lado norte del terreno para que no 
tenga influencia sobre las fachadas principales, y 
también para dejar un espacio rentable con el menor. 
número nómero de interrupciones posibles. 

Los sanitarios, por razones de economía se colocaron 
a medios niveles, poniéndose álternadoo, uno de hora— • 
breo y uno de mujeres. 

Los pisos rentables de oficina se propusieron. libres, 
es decir sin obstáculos intermedios tales como colum—
nas o algún otro tipo de apoyo, con el objeto de que— 



se nueda adaptar por el usuario, a cualquier función 
división, o acomodo seldn las necesidades del inqui-
lino. 

Las areas de servicio para operación del edificio y 
mantenimiento del mismo se situaron en el sótano del 
ndcleo de servicios, pues se pensó que es deseable -
que las actividades que se dan en esas areas, produc 
toree de ruido, basura, mugre, etc., no interfieran--  
con las actividades propias de la oficina. • 

En el dltimo piso del edificio se colocó el piso so-
cial - deportivo, que incluye un auditorio y una ca 
ratería, los cuales se colocaron contiguos. Existen 
dos chanchas de Squash, éstos canchas cuentan con ves 
tidores, duchas, sanitarios y un cubículo de bailo San 
na con area de masaje y una barra-de control. Eaton - 
separados los de hombres de los de mujeres. 

El auditorio cuenta con caseta de proyección y vestí-
bulo, tiene capacidad de 250 butacas. La cafetería en 
para 50 personas, cuenta con cocina y sanitarios, hm, 
brea y mujeres. 

Todos los elementos descritos estén ligados entre sí 
por circulaciones que llegaallasta el vestíbulo de -
los elevadores. 

En la azotea del edificio se proyectó una zona, sobre 
el auditorio, para Helipuerto, como solución al reqUe 
cimiento del reglamento del D. D. P. para edificios 
de mas de 60 mts. de altura. Para llegar a él se pue 
de subir por la escalera. 

En este nivel se colocaron también las casas de MdAui 
nes de.los cuetro elevadores, segdn especificación -
del fabricante. 

4.- SOLUCIONES TECNICAS 

4.1 	SISTEMA ESTRUCTURAL 

Se propone un sistema a base de columnas que a su vez 
se combina con dos tipos de entrepiso: Losa maciza -
con trabes y vigas auxiliares, en los estacionamien - 
tos y losa retióular en la torre de oficinas. 

Se utilizó una cimentación por sustitución (Excava-
ción de 6 m de profundidad), y pilas de concreto ar-
mado colocadas "in situ", con contratrabes de liga y • 
un firme armado para absorber la reacción del terráao. 



Todo el sistema estructural es de concreto armado, la 
solución a detalle se puede ver en loa planos corres-
pondientes, se prefirió con respecto al acero debido 
a las fluctuaciones imprevisibles de éste en los pre-
cios en la situación actual. 

Se usó losa reticular en la torre de oficinas debido 
a la uniformidad de peralte que permite en los entre-
pisos, lo cual facilita la instalación de ducterías 
necesarias. En cuanto a la zona de estacionamiento se 
utilizó el sistema de tableros y trabes por ser =-
económico que el anterior, aprovechando que en esa zo 
na no son necesarios cierto tipo de instalaciones ta-
les como ventilación o plafones, por lo tanto podría 
obtenerse un ahorro en el costo del edificio. 

4.2 	INSTALACIONES 

4.2.1 Instalación Sanitaria. 

Se propone una red que a partir de los sanitarios ba-
je por un dueto de inbtalaciones hasta la planta baja 
de donde so envía al colector general por la calle de 
Santa Bárbara. El agua pluvial recibe el mismo trata-
miento. Como complemento para las dos plantas de só-
tano se utilizará un cIrcamo con bomba de achique y -
su respectiva válvula para evitar el regreso del agua 

Para casos no controlables, se nrevée la colocación -
de bajadas, situadas en las esqainas del edificio y 
al centro del mismo, bajan adosadas a la columna y se 
juntan en el dltimo.miso de estacionamiento de donde 
pasan al dueto de instalaciones; 

4.2.2 Instalación Hidráulica. 

Se soluciona a base de un sistema de bombeo programa-
do por tanque- Hidroneumático en dos fases: Bombeo de 
baja presión (6kg/cm2)para la mitad del edificio, y 
bombeo de alta presión ( 10 kg./cm2 ) para la segunda 
mitad del edificio. 

Se optó por éste sistema de bombeo programado directo 
de la cisterna para la instalación contra incendio, -
conectado a la planta de emergencia. 

4.2.3 Instalación Eléctrica. 

Debido a la demanda de energía que se genera, po la 
magnitud del edificio, se necesitó proponer la uti- • 
lizacidn de energía eléctrica de Alta Tensión = - 



(23.5 KV), lo que implicó la instalación de una subes 
tacidn compacta. (Ver planos). 

El alumbrado se resolvió por medio de lámparas fluo-
rescentes 6 incandescentes de varios tipos según el 
caso especifico,(lo cual se podrá ver en los planos -
correspondientes). 

Se tuvo que proponer también una planta de emergencia 
para surtir un 5 del edificio cuando el caso lo re-
quiera. 

En el estacionamiento, por sor rampas para un solo au 
tomdvil, se requirió un sistema de senalizacidn para 
evitar problemas de circulación. 

5.2.4 Elevadores 

Por cálculo se proponen 4 elevadores con capacidad pa 
ra 10 personas c/u, a una velocidad de 2.5 m/seg. - 

Se optó por la marca Otis y en función de sus especi-
ficaciones se disend el espacio físico para las ,cabi-
nao, fosos, sobrepasos y cuartos de máquinas. 

5.2.5 Inyección de Aire. 

Se escogió este sistema de ventilación después do coa. 
exaltar con algunos técnicos especialistas y visitar -
edificios similares al nuestro. La razón es rue en la 
Ciudad de México el clima no es extremoso, por lo tan 
to no se requiero calefaccién en invierno, y en vera= 
no basta con la inyección de aire lavado, es decir, -
tampoco se necesita refrigeración. 

La inyección de aire se complementa con una serie de 
ventilas en la parte baja de las ventanus, por donde 
dicho aire es desalojado. 

En cuando a la instalación, se resuelvO con manejado-
ras de aire colocadas en'cada nivel, se prefirió este 
sistema por ser mas econdmico y funcional que el de 
una manejadora para todo el edificio, lo que implica 
una instalación, por su magnitud, mas engorrosa y un 
sistema de ducterías que generan sistemas de espacio, 
por su tamaño. Aunado a esto h».brn nue mencionar les 
molestias que se ocasiona al edificio cuando existe -
un desperfecto, molestias que se reducen considerable 
monto con el sistema adoptado. 

Esto dltimo fué decidido también en baso a las reco-
mendaciones de técnicos especialistas en el ramo. 



4.3 	ESTUDIO ECONOnICO 

4.3.1 Análisis de Ponibilidrdes 

Planta baja: De la investigación realizada se dedujo 
que el tipo de negocio óptimo para el local es, en 
este orden: 

1.— Bando o similar. 
2.— Restaurante. 
3.— Mueblería o "Boutique"¡ 

Torre de oficinas: Las dos terceras partes est:1n ren—
tadas de antemano, por lo tonto unicamente se promove 
ría la renta de 5 niveles de oficinas que podrían ser 
rentados completos o por secciones. El tipo de arren—
datarios probables son, los profesionistas particular. 
res, las companias que prestan algún tipo de servicio 
como Agencias de viajes, Constructoras, etc., o aque—
llas que producen algún tipo de bienes de consumo por.  
ejemplo Fábricas que requieren alguna representacile-
en la ciudad. 

Piso Social Deportivo: Para el funcionamiento, en lo• 
económico, se sugiere un sistema a base de venta de — 
membreslas para uso de las instalaciones. Esto se pue 
de promover por diversos medios por los encargados de 
la orgnnización, entre los empleados de la empresa y 
aún, si fuera necesario, entre todos los empleados —
del edificio. 

El uso de las instelnciones deberá ser cuidadosamente 
programado en cuento a tiempos (confección de hora — 
ries adecuados), para que exista fluidez en el servi—
cio y no haya interferencias con los intereses de la 
Transnacional, S.A. 

El número de miembros y la cuota a pagar seria esta—
blecido después de un estudio de costos de operación 
y mantenimiento, se trata de que el piso sea autofi—
nenoiable. 

4.3.2 Inversión: 

Se calcula una inversión aproximada de 80 millones de 
pesos, que seria el costo estimado del edificio y un 
plazo de amortización de 10 anos con las rentas acto: 
les en edificios de este tipo. 

Se propone una inversión do 50 % por parte del inver?. 
sionista particular y 50 % por parte de alguna insti—
tución bancaria. 



En la actualidad ol costo de la renta en edificios 
como el nuestro oscila entre los 3 300.00 / m2. y 
los Z 400.00 / m2. . Este seria el costo probable, 
en promedio, por metro cuadrado de oficinas. 

Con este precio de renta se propone una amortiza--
cién a diez anos, considerando las posibles fine --
tuaciones inflacionarias en cuanto a costo de ope—
racién y mantenimiento, por una parte, y la aspe—. 
culacién y el alza de rentas por otra. 

4.3.3 Costo de la renta. 
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