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1.1

1.2

l1.-.I3ITRODUCCION

LA DEMANDA

El presente proyecto esti plonteado como un ejeroicio
académico, o sea que no es respuesta a una demanda con
creta, Por lo tanto sé intentan manejar datos reale?,
es decir, se supone una problem&tica que se podrfa ge-
nerar en el caso de que la demenda fuera real, Esta su
posicién 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 nroblema como por ejemplo
1la ubicacidén del terreno, sistemas constructivos via-
bles, soluciones técnicas coherentes, usuarios de car-
ne y hueso inmersos en el contexto social concreto, y
ugatrentabilidad conveniente para un posible inversio-
nista,

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

Se requiere un auditorio con capacided para 250 perso-
n1s para uso exclusive de la empresa mencionada.

Estacionamiento para el edificio con capacidz=d pare -
120 automdviles,

Una zona rentebls en la planta baja.

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

£1 terreno est4 ubicado en le Avenida Insurgentes, on-
tre 1lms calles Concepcidén Béistegul y Santa Bérbara en
la Colonia del Valle.

INVESTIGACION

Se realizé una investigzcidén con base fundamental en
visitas a edificios, en construccién y en servicio, =
con caracter{sticas similares al que nos ocupa, En &s-
tos se trataron de obterer dabtos acerca del funciorna-
miento de diversos tivos de oficinas, rentabilidad de
las mismas, sistemas constructives y estructurales. se
dié preferencia a los edificios en la zona donde se en
cuentra situado el terreno,
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Se investigaron tombién los tipos de financiamiento
posibles y las caracteristicas de los mismos, ademis
de la forma de llevar a cabo un anilisis de factibi-
lidad en el aspecto econdmico.

Sa busco determinar los aspectos mis relevantes en -
cuento a le tipologfa imperante en la zona 7 un snf-
lisis de los servicios mis importantes em un radioc -
de accidn de 1 kilémetro aproximadamente, as{ como
la influencia posible del edificio en su contexto y
viceversa.

Se consulté también 12 reglomentaciédn de construccio-
nes del Departamento del D,P., para determinar la2s -
normag a las cuales se debia ajustar el proyecto.

De los datos obtenidos se conformd el siguiente:

"PROGRAMA ARCUITECTONICO.

Zona de estacionamiento para 120 sutoméviles:

50 % Cajones de 2,40 m x 5.50 m.
50 % Cajones de 2,00 m x 4,00 m,

Sanitarios Hombres,

Sani tarios Mujeres,

14 niveles para oficinza con todos los servicios.
Piso Social = Deportivo:

Auditorio para 250 perasonas, con vestibulo, caseta de

‘proyeccién y sanitarios: hombres y mujeres.

Cafeteria para 50 personas con sanitarios, hombres y mu-
Jereas Con cocina para preparado de alimentos tales co=
mo emparedados, pasteles, refrescos, y Jjuegos etc,

Dos canchas de Squash con un mirador.

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

Vestidores paru mujeres: Con sona de control, area pa-
ra Lockers, gimnasio, area de masaje, bafio Sauna, duchas
senitarios. .
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1.3.5

1.4.6
1.4.7

1.4.8

2,1

Planta principals

Area rentable con sanitarios y acceso independienta.
Acceso principzl con control.

Acceso a estacionamiento con control,

Area exterior,

Elementos de ornato y ambientacién.

Zona de circulzcién.

Helipuerto pura emergencias,

Servicios comunes,

-Sanitarios hombres,

Sanitarios mujeres,
Vest{bulos,
Escaleras, .
Elevadores,
Circulaciones,

Ares para servicios de operacién y mantemimiento,

Plenta de emergenoia,
Subestzcibn eléctrica.
Ccnserjerfa.

Bodega de material y herramienta,
Baflos y sanitarios de personal.
Siatema hidroneumédtico.

CArcamo de bombeo,

Cisterna, .

Manejadoras de aire,

2,~ DETERMINANTES PORMALES Y/0 AMBIENTALES

TIPOLOGIA

Se observé que en el tramo de la Av, Insurgentes en el

que se localiza el terreno predominan las construccio=-

nes de mis de tres niveles de altura, que los materialas
mas usuales son el concreto armado combinado con vanos
tratados con mangueterfia de aluminio y cristal polariza-
do. En 1a zona de circulacién peatonal existe grrn acti-
vidad comercial generada por el intenso trinsito de =-
pentones, En genersl, las plantas bajas de los edificios
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2.3

e3t4n ocupadas por comercios donde predomion los res—
taur-ntes, y tiendas de ropa y/o "Boutigues", Bancos,
Las aceras son trotndas a base de jardinerfa y plon-

tas de ornato, asf{ como vrados y Arboles en 1z banque
ta préxima a las guarnicionss,. -

ACTIVIDADES DEL USUARIO

En cusnto a lz2g actividades que se desarrollon en el

interior de los edificios se not$ que 3e 34 en una -

gran variedad de formas, que van desde 123 que se ge—
neran en una empresa que se dedica a la produccidn de
bienes de consumo, otras que prestan servicios de di-
versos tipos, hasta profesionales particulares,

Las disposiciones y usos de los espacios son también
miy variados de acuerdo a las necesidades de cada uno
de los usuarios, 1o mismo se puede decir acerca del -
tipo y uso del mobiliario, pues se pueden encontrar -
miables de todas marcas y tendencias de disefio, desde
el tradicional escritorio con sillas hasta los nobilia
rio3 integrales a base de mddulos prefabricados, o los
deapachos decorzdos a todo lujo: Alfombras, tipices im
portados y muebles sobre disefloe

AMBIENTALES PISICOS

Ern lo que reapecta a la educacién al medio f£{sico se -

observaron ciertos problemas importantes, sobre tod) =—..e- v

1los gue se generan por asoleamiento que hace que en a-
quellos edificios gue no tisnen aire acondicionado se
forme una atmosfera incémoda por el calor que Se produ
ce a ciertas horas del dfa. Otro problema e3 la falta
de aire en zonas no préximas a las ventanas, las cua-
les en la mayoria no se pueden abrir, pues el vieato a
cierta altura lleza con una velocidad poco moderada.

En muchos casos, por lo antes expuesto, las personas -
que laboran en los edificios no desarrollen su trabajo
en condiciones Sptimas, pues pasan la mayor parte del
dfa cn un smbiente rutinario y tedioso, sin ninglin elg
mento o circunstancia que implique una situacién agra-—
dable en el espacio ffsico,

Bsto se agreva si tomamos en cuenta les dificult~des -
que 3e afrontan para transportarse en 8sta ciudad ya -
gséa para llegar al trabajo o 21 regreso del mismo.

In base a lo anterior se plantean los siguientes:




3.1

3.3

3= CRITZAIOS D= DISELO
Mecuccidn formal el contexbos

Se traté de der al edificio un caricter de verticali-
dad acorde con la imagen de asbeltez, pero con unz ba
se de desplante que 348 la sensacibén de seguridad,

Se utilizé una estructura a base de concreto armndo,
para lograr una coherencia tivnoldgica, pero sobre to-
do por las razones que se plantearfn en la descrip-
cién estructural,

Se trataron los vanos a base de aluminio y cristal po
larizado, para arconizer con el contexto descrito en
el punto 2.l.l. '

Se plantearon arriates de ornato en la planta baja y

‘8rboles con prados en la banqueta para continuar con

el criterio de eguipamiento urbano existente,
Ambientacién exterior:

Se traté de que la zZona rentable de la Planta Baja tu-
viera el mayor contacto directo posible con el peatédn,
tratando de facilitar el acceso visual y ffsico de &s-
te a la misma,. -

Se traté el pavimento exterior de tal meonera, que hae
ga que la banqueta se integre al edificio como si fue-
ra una extensién del mismo.

Se tratd de dar a los elementos verticales de la Plan-
ta Baja la mayor proximidsd posible a la zZona de cire
culacién peatonsl y un tratomiento que rompiera con la
monotonfa a través de cambios de planos verticales a

‘base de la formacidn de nichos salientes o roemetidos,

En el acceso se traté de lograr un espacio de transi-
cién no tajante entre el interior y el exterior, inten

-tando hacer una penetracidn de espacio  abierto hasta

el vaestfbulo e elevadores a base de una zona jardina-
da complementada con un espejo de agua., Con &sto se

. traté§ de dar una recepcién agradable a las personas -

que llegan a trabajar al edificioc o a las quoe llegan a
efectuar un trémite o visita. - '

Imagen Formel:

3e trataron de diferenciar las distintas funciones de
las elementos que conformen el edificio a partir del -~
uso de los materiales y dimensionamiento de los espa-~
cios: Planta Baja, ya descrita, zona de estacionanientd
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una parte en séiteno y otra entre la Planta Baja y 1m

torre de oficinas, &ate elemento sobresale nor medio
de.un wvolado, astd tratado a base de celos{as de alu-
minio y sirve de desplante a la torre de ofioinns re-
sulta en fachada a base de elementos prefabricados —

. que sirven de pretil a una planta y de £21d6n 2 la ine-

mediata inferior, Enmaedio de &stos elementos se colcoa
un ventanal remetido a base de cristal polarizado.

El d1timo piso mirve de remate al edi:fiéio y ase tratd
de diferenciarlo formalmente & base de slementos sa-
lientes de planos verticales no perpendiculares.

La zona de servicios se ubico_en 1la parte norte del ts
rreno, que eg el area menos transitada, para lograr ma
yor uniformidnd en fachada en lus calles de Insurgena
tes y Concepcién B8istegui. En 8sta parte se ubicarom.
el nilcleo de servicios y los menejadoras de airs, tra-
tando de integrarla formalmente con la zona de esta-

cionamisnto déndole un tratomiento a base del mismo tf
po de celosia. -

En cuanto al uso de materiales se propusieron aguellos
que no impliquen dificultades con las instituciones -
bancarias al momento de presentarles el proyecto para

obtener un posible financiamiento, es decir, se plome-
tean materisles gue den la idea ds un edificio de lujo
que hagan el edificio atroctivo a un posibdle arrenda=—
tario: Aluminio, crimtal polarizado, elementos prefa--

‘bricados de fachada, jardiner{avy pisos adcquinados,

Proposiciones Ambientales

Bate viene a ser el punto crftico en un edificio de o=
ficinas, m4s adn que la solucién técnica, sobre todo en

. un edificio de las caracter{sticas quq Nos ccuponos. -

3.4.1

Los problemas fundomentales ya fuaron descritos en 1la

secoidn 2,1.3, El tema se pusde reducir a dos aspeotos
principaless :

Adscuacidn al Nedio Ambiente Pfsico:

a) Por la orientacién del edifioio se presenta el pro—
blema ds un excesivo asoleamiento en las fachadas =

v principales, sur y poniente, sobre todo por la tarde
con la consecuente penetracidn de los rayos solares
al interior de los looales.

La solucidn en &ste caso, son unos elementos prefa-
bricados que tengan le funcién de ser pretiles del
piso superior y faldones del piso inmediato inferior
1la proteccidén solor se complementa con el uso de cris
tal polarizado en los vanos. Los prefabricados tienen




un ancho de 80 cms., y se remeten hzcia la planta de

gf(iicinas, pudiendo tener la funcién de zona de guar-
2040

Con esto se trata de inhibir lo m#s posible la pene-
tracifn de rayos solares, lo cual se logra en gran-
parte aunque no totalmente, pues esto z0lo se logra-
ria con un paramento completamente cerrado o con una
celosfa especial, sin enbargo ninguna de &stas dos
soluciones fué considerada formalmente adecuzda. Sa-
bemos que esta posicidn es sumemente controvertible,
por lo tanto nos adelaontamos a sostener que la desi-
c¢ién fué tomada en base a un juicio de velor, de pre
ferencias personales, aunque mucho tuve que ver la

influencia tipolSgica de la zona donde estarfia 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 vie
ciado en las zonas de trabajo. La solucién podrfa -
ser a base de una ventiliicidn natural adecuada, pe-
ro en un edificio en nltura hay muchas ocaciones en
que ésto no es posible debido a que el viento provo-
car{a miltiples problemz3 en el interior.

Ante tal situsoién se planteo, como solucién, un sis
tema de aire lavado que, convenientemente distribuf=
do, resuelve eficientemente el problema y previene -
otro que se genera de los posibles a comodos, canoe-
lerfas, divisiones etec., que proponga el arrendato=
rio y que acarrearfan la falta de una ventilacién a=-
decuade en las zonas alejadas de las wventanas,

. 3.4.2 SITUACION DEL TRABAJADOR - USUARIO.

Bs éste un problema con pocas perspectivas de solu=-
cidn, por nulo control que puede existir sobre el -
usuario en la forma de utilizacién del edificio, -
Los plenteanientos tedricos acerca de 'lo deseable en
un espacio de trabag’o en cuanto a dimensiones, tem-
peratura, iluminacién, espacios minimos, texturas, -
colores, etc., son solubles, por medio de la tecno=-
logia, pero solo de manera parcial, pues cada injui-
lino aplicar4 su propia solucién, en base a sus in-
tereses, sin importarle si el trabajador realiza sus
labores en condiciones Sptimes o desagradables.

La solucién téenica ya se planteo en la seccidn 3.3.1
en cuanto al problema gue se estd planteando ahora, .

1a solucifn no esti en nuestras manos, toda vesz _que
ni siguiera sabemos c’o} a gifgcul-

tad en cada caso,

mo 3e va a plantear




a)

b)

3.5
3.5.1

Sin emborgo, no todo estd perdido, si bien no podemos
8olucionar el problema de la alienacidn del individuo
dentro y fuera del trzbajo, ni el problema de ls ex-

plotacién y las condiciones inhumoncs, fisfeas y no=

rales, de trabajo en fibricas y oficineg, si podenos .
proponer, al menos, un paliativo, ~2dsmis de la Dropo=
9icién al problema del confort fisico ya plenteado,

El plantesmiento es el siguiente:

51 ha de existir un auditorio, &ste auditorio podria
gser utilizado también nor sus trabajadores, como una
prestacién autofinanciable, para la habilitacién de
un medio de esparoimiento come podrfaon ser un peque-—
flo teatro o un Cine - Club,

Si ha de existir una planta del edificio destinada al
auditorio , con todos los servicios, ésta planta, con
una nfnima inversién extra, podria convertirse'en un
pisoc de Trecreacién como complemento al zuditorio. Zg- .
ta unidad serfa también una ovrestacién sutofinancia=

.ble y contarfa con aquellns instslaciones que permita

la dimensién f{sica del espacio.

Se propone, en base a esto, la construccién de dos -
canohas de Squash que pod.rian tener otros usos como. -
salones de gimnasia o balet, inclusive como cancha de
mini - futbol. Estas canchas contorfan con'servicio de
vestidores , masaje, regaderas y bafio Szuna. Como come

plemento se propone también una cafeteria pars 50 per-
sonag, : .

Al proponerla estamos consacientes de que, sin la orga-
nizacidn adecuada, les instalaciones citadas, por lo

reduoido del espacio, podrfan caer en un mal uso y en
un momento dodo convertirse en lo que se ha'dado en =
1lamer un elefsnte blanco, o en su defecto llegar a =
ser utilizadas unicamente por unas cuantas personas

que acaparen sus beneficios. Sin emborgo este tipo de
situacién no estd dentro de nuestro contro}; le alter-

nativa se plantea, si se aprovecha o no es cuestién -
del usuario.

FUNCIONAMIENTO:
Al Exterior:

Se ubicé el acceso principal en la calle de Insurgen-
tes que es la Avenida principal. Para el acoeso y sa-
1lida del estacionamiento se utilizé la calle de Santa
Birbara que es la de menor intensidad en cumnto al - -




3.5.2

trinsito vehicular y peatonsl y cue, no obstante tie=-

ne una fAcil reconexidn con Insurgentes o con Concep-
cién Béistegui.

Insurgentes y Concepcién Béistegui, en ess orden, son
les calles que tienen mayor flujo de trénsito vehicu-
lar y peatonal, por esta razén se ubicéd en esta parte
del <terremo el area remtnble da la Planta Baja. Se

trata con esto de obtenser el mayor contacto posible -
con futuros compradores. i

Al Interior:

Se utilizaron 4 niveles de estacionamiento, 2 en 8sé=
teno y 2 mds sobre la Planta Baja. ILa razén es la si
guiente: Puesto que se tenfa que hacer una excavacién
para la cimentacién, se aprovecho &sta para colocar -
en &3¢ hueco una parte del estacionamivnto, la otra =
parte se colocd arribs, pues hublera sido mas. oostoso
seguir con la excavaoién a mayor profundid=d,

El estaocionamiento se conecta con los demis pisos por
medio de log elevadores o de la escalera, : o

En 1la torre del edificlo se ubican 14 pisos de ofiof -
nas de los cusles 5 son para renter 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 mo interfiera en la actividad
de los 10 pisos restantes que son pera rentarse a un
s0lo inquilino. Con esto ss persigue que ésta empro-
8a tenga la mayor ;]a.rivacidad posible para adecuar to-
do su sspacio tan libremente como quiera,

Se propone un ndcleo de serviclos oomunes como son sa
nitarios, elevadores, esocalaras, vest{bulos y circula .
ciones, los cuales gs repiten en cada planta y dan -
gervicio a todo el piso, Como ya se dijo este ndcleo
se orills sobre el laudo norte del terreno para que no
tenga influenoia sobre las fachadas princioales, y .
también pare dejar un espacio rentable con el menor -
mimero de interrupciones posibles,

Los sanitarios, por razones de econom{a se colocaron
a medios niveles, voniéndose alternndos, uno de home
bres y uno de mujeres,

Los pisos rentables de oficina se propusieron. libres,
a3 decir sin obstfculos intermedios tales como colum=-
nas o algin otro tipo de apoyo, con el objeto da que=




ge pucda adaptar por el usunrio, a curleuier funcidn

givisién, o acomodd sealin los necesidndes del insui-
no,

Lasg oreas de servicio para operncidn del edificio Ng

montenimiento del mismo se situnron en el sétano del
micleo de servicios, pues se pensé que es deseable -
que 1las actividades gue se don en esas areas, produo
toras de ruido, basura, mugre, etc., no interfieran”
con les actividzdes propizs de lao oficina.

En el dltimo piso del edificioc se colocd el piso so-

cial - deportivo, gue incluye un auditorio ¥ una ca

feterfa, los cuales se colocaron contiguos, =xisten™

dos chenchas de Squosh, &stes canchas cuentan con ves
tidores, duches, senitorioss y un cubfculo de beflo Sau
na con area de masaje y una borra-de control, E3ton =
separados los de hombres de los de mujeres,

El auditorio cuenta con caseta de proyeccién y vestf-
bulo, tiene capecidad de 250 butacas., Lo cafetorfa es

para 50 person:s, cuenta con cocina y saniterios, hom
bres y mujeres,

Todos los elementos descritos estén ligados entre s{

por circulaciones gue llegan hasta el vest{bulo de -
los elevadores,

En la azotea del edificio se proyectd una zona, sobre
el auditorio, para Heliouerto, como solucién al Treque
rimiento del reglemento del D. D, P. para edificios
de mas de 60 mts, de altura., Para llegar a éL se pug
de subir por la escalera.

En este nivel se colocaron también las casas de méqui
nas de.los custro elevadores, sexin especificacién -
del febricante,

4.~ SOLUCIONZS TECNICAS
SISTEMA BSTRUCTURAL

Se propone un sistema a base de columnas que o su vez
se combina con dos tinns de entrepiso: Losa macizo =

con trabes y viges auxiliosres, en los estzcionomien -
tos y losa retigulor en Lo torre de oficines,

Se utilizé una cimentccidn por sustitucidén (Excava-
cién de 6 m de profundidad), y pilas de concreto ar-
medo colocadas "in situ', con contratrabes de liga y °
un firme armado para absorber 1z reacoidn del terrano
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: 4.2.2

4.2,3

Todo el gistena eatructural es de concreto araade, la
solucidn a det2lle se nuede ver en los plmos corres—
pondientes, sa prefirié con respecto 21 ncero debido
a las fluctuaciones imprevisibles de 4ste en 1los pre-—
cios en 1z situaciédn actuzl,

Se usé losa reticular en la torre de oficinas debido
a la uniformidad de peralte quse permite en los entre-—
pisos, lo cual facilita la instalncidn de ducterfias
necesarias. 5n cuanto a la zona de estacionamiento se
utilizé el sistema de tableros y trabes por ser nos-
econdmico que el enterior, aprovechendo que en esa =o
na no son necesarios cierto tipoc de instalsciones ta=
les como ventilacién o plafones, por lo tanto podria
obtenerse un ahorro en el costo del edificio.

INSTALACIONES
Insta2lacién Sanitaria,

Se propone una red que a partir de los sanitarios ba=
Je por un ducto de instalaciones hasta la planta bdaja
de donde g0 envia 2) colector generanl por la calle de
Santa BArbara. El agua pluvial recibe el nismo trata-
miento. Como complemento para las dos plantas de 86-

tano ge utilizard un clrcamo con bomba de achinue y -
su respectiva vdlvula para evitar el regreso del agua

Para cnsos no controlables, se nrevée la colocacién -
de bajadas, situadas en las esquinas del edificio y
al centro del mismo, bajan adosadzs a la columna y se
juntan en el dltimo piso de estacionamiento de donde
pesan al ducto de instalaesciones,

Instalacién Hidrédulica.

Se soluciona a base de un sistema de bombeo programa-
do por tenque- Hidroneumftico en dos fases: Bombeo de
baja presién (6kg/cm2) para la mitnd del edificio, ¥y
bombeo de alta presién { 10 kg./cm2 ) para la segunda
mitad del edificio.

Se opté por 8sate sistema de bombeo programado directo
de la cisterna para la instalacién contra incendio, -
conectado a la plenta de emergencia.

Inastalacién Eléctrica.

Debido a la demenda de energf{a que se genera; po la
magnitud del edificio, se necesitd proponer lg uti- -
1izacidn de energfa eléctrica de Alta Teonsibén = -
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(23.5 KV), lo que implicé la instslnocidn de una subes
tacién conmpacta. (7er plonos),. =

El alumbrado se resolvié por nedio de l&mparas fluo-
rescentes § incondescentes de varios tipos semin ol

caso especifico,(ln cual se podré ver en los planos -
correspondientes),

Se tuvo que proponer tombién una planta de smergencia

para surtir un 5 % del edificio curndo el caso lo re-
quiera,

En el estacionamiento, por ser rampas para un golo au
tomévil, se reguirié un sisteme de seializacién para
evitar problemas de circulacidn.

Elevadores

Por cflculo se proponen 4 elevadores con capocided na
ra 10 personas c/u, a una velocidad de 2.5 n/seg,

Se optS por 1le marca Otis y en funcién de sus especi-
ficaciones se disefl§ el wspacio ffsico para las cabi-
nas, fosos, sobrepasos y ocuartos de méquinas,

Inyeccidn de Aire,

Se escoglid este sistema de ventilacidédn después de con
sultar con algunos técnicos especialistns y visitar -
edificios similores al nuestro, La rnzén es cue en la
Ciuded de México el clima no es extremoso, por lo tan
to no se requiere calefaccidn en invierno, y en vera=
no basta con la inyeccién de aire lavado, es decir, -
tampoco se necesita refrigeracidn,

La inyeccién de aire se complementa con una serie de
ventilas en la parte baja de las ventanus, por donde
dicho aire es desnloja@o.

En cuando a la instalacién, se resuelvd con manejado=-
ras de aire colooadas en cads nivel, se prefirid este
sistema por ser mas scondmico y funcional que el de

unga manejadora para todo el edificio, lo que implica

una instalacién, por su mognitud, mas engorrosa y un

sistema de ducterins que generan sistemas de espacio,
por su tamofioc. Aunado 2 esto hebra asue mencionar las

molestias que Se ocasiona 2l edificio cuendo existe =
un desperfecto, molestins que se reducen considerablg
mente con el sisteme ~2cdoptado.

Esto §ltimo fué decidido también en base a las reco=
mendaciones de técnicos especialistas en el romo.
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ESTUDIO JCONOMICO
Anflisis de Posibilidndes

Planta baja: De la investigncidn realizada se dedujo

que el tipo de negocio ptimo para el local es, en
este orden:

1.~ Banéo o similar,
2+.= Restrurante. .
3o— Nueblerin o "Boutiquen,

Torre de oficincs: Lias dos terceras partes estin ren-
tadas de antemerno, por lo tonto unicamente se promove
rfa la renta de 5 niveles de oficinas que podrfan se¥
rentados completos o por secciones, Z1 tipo de arren-
datarios probables son, los profesionistas porticulaw
res, las compailias que prestan algin tino de servicio
como Agencias de viajes, Constructoras, etc., o aque-
1llas que producen algin tino de bienes de consumo por

ejemplo FAbricas que requieren alguna representecidn
en la ciudad,

Piso Social Deportivo: Para el funcionocmiento, en lo-
econdmico, se sugiere un sistena 2 dbase de venta de ~
membresfas para uso de lzs instalaclones, E3to se pue
de promover por diversos medios por los encargrdos de
la organizacién, entre los emplendos de 1la empresa y

afin, si fuera necesario, entre todos los emplesdoS =
del edificlo,

El uso de las instelnciones deberi ser cuidrdosamente
progrenando en cuonto a tiempos (confeccidn de hora —
rios adecuados), para que exista fluidez en el servi-

clo y no hays interferencias con los intereses de la
Transnacional, S.Al ’

El nmero de niembros y la cuota a pegar serfa esta-
bleoide después de un estudio de costos de oneracidn
y mentenimiento, se trata de gque el piso sea autofi-
nanoiable,

Inversién:

Se colcula una inversién anroximnda de B8O millones de
pesos, cue serfa el costo estimodo del edificio y un
plazo de amortizacién de 10 efios con las rentes actua
les en edificios de este tipo,

Se propone una inversién de 50 % por parte del inver=-

sionista particuler y 50 ¢ por parte de alguna insti-
tucién banoaria,.




4.3.3 Cosato de la renta.

En 1a actualidad ¢l costo d2 la renta en edificios
como el nuestro oscila entre los 35 300.00 / =2, ¥
los $ 400.00 / m2. . Este serfa ol cooto probable,
en promedio, por metro cuadrado de oficinas,

Con este precio de renta se propone una amortiza—-
cidn a diez aflos, considerando las posibles flugce
tuacionea inflacionarias en cuanto a2 costo de ope-
raciin y mantenimiento, por una parte, y la espe=-
culacién y el alsz de rentas por otra.
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PLATOS DEL PROYECIO.
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