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CAPITULO'. I 

. . . 
~;:_/ _J~\- . ·,~·<'~- :~:·,·.:.:·· --,'. -\~ ·. ' " 

~ · cad·a· :un~·:--d~ ,'la~~·eté'p~-~-:·_d.E/.1a ·historia· de-1- hombre:'se: ha· ca-

ractetl~kd~>~~~-~:~~ilii~-:-~-~rl¡'._-.~~:~~~~~~'~t-~á~-.'~Úi t~:~t6riic~9 · Qu~ ·:h~ : 

consi~do~·:'\,~i:;~~ -i~-.:;~~~:Q~,~~--~f~ii~~~~i~ne~ '.-1~:::~~~st·~~-~iónes 
ca~_8.ct~-i:ístJ~~-~-t~~e·~~r·~-q~;~-¡-~~-~·>c{~~d'.i~~-~~,. .~fio~:·: ~-~-~-~~s";,;;~·Comó.:\~~-

l 

baa ·•··t:::f :'~~:t:~t;~~:5~::~~:~~. de~~·¿i~a ·~·~'.i~é~,;di ~i~ · 
nidadeá~,·~- · -·· «·--.~\;;~"- <.':;:~y.·. :-'.,;\· · ..... '"'~"' 

. d~di~~:~T:~~¡~;a,~~~g:;~~~:ºf ~j:~~~~t:::~:~f:¡~~rf gí:~::~:t:~·· • 
_-t1~~-d~~:;_~i-;~~ªv~~~;,~:~:f~-~dj:~::-~-~~--,hó~b'~e i~? -·· · -~º~~~~~z~~:~~-:;~.=--~~·f:> 

__ Lóá_ · CdificioB;:dt!'· oficinas."·.· A-- p~rtir de·-1a Révcilti.ci6ri -Industr!_ 

al .y du;_~te. ·e~ta, nueva.' er8. P~St-ÍnduSil-ia1·¡-1a"s -F.d1Í'ic10s -están .:.. 

de~t~·~ad'~s ~~~1'8: ·:~·ii~i~·~._'.-:des~~:-:los primeros rascncielos- de Chica

·~º y~ '.uu~~~·,-x~;k- ·h~~~~<fo's_~~Sci~n construidos como el ~o d~ la --

De.fensa en Pa.z:ís· Y. el·_ Banco de ··Shanghai en Hong Kong, pasando por 

los principales Cdificaciones de Brasilia, Candigarh, etc. 

Nuestro. p8ía·. no es la excepc~6n. les principales construccio

nes de· nuest'ras ciudades son de. oficinas, tanto públicRs como pri

vedás. 

Íd~xico es un país_ en contínuo desarrollo y crecimiento, con -

una-pobl8éi6~ ·c9da vez má.S grR'nde, con grandes y complejos proble

mas'. Actualmente con frecuencia se escuchan quejas del público y' -

lamelitaciones en el sentido de que el movimiento comercial y admi

. n~st~ativ~- d_e .la ciudad, sigue siendo deficiente a pesRr de lo· 

!_x~~-~~n_~('.!_ ·_r _ryp _ cor_~eap~nde -ª'su ccimportancia-econ6mica -y social~ 
Si se. an~lizan ·los Centros Comerciales Y .. Oficines existentes, 

se puede observar,que los estJ:1blecimientos que ~eúnen estos requi

s-itos son muy pocos en, tener .facilidades de acceso, comodid!'d,a:::-
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biente interno y externo, servicios colaterales y complementarios. 

Además, cuánta.e dificultades eu.fre e1 público para ll.ega.r a ellos 

en medio de un tr&nsito congestionado, cuántos problemas para en

~ontrar localidedoa en sua limitaciones de cupo, para dejar sus a!!_ 

tbm6viles, y al salir, de sus trabajos no siempre hay restaurantes 

cercanos y adecuados. 

En esta tSpoca en que las grandes potencias del mundo se basan 

en su economía y su plntsfo~ productiva, nuestro país está dedi -

cando todo su eefuerzohacia el fortalecimiento econ6m.ico y al. sume!! 

to y eficiencia do su sector productivo. F.n esta área cada vez es -

mál3 importflnte el campo de los servicios e informaci6n sobre la prQ. 

ducci6n de bir:nes de consumo y el m1mero de trabajeclores que se de

dice.n a los servicios,qu¡¡¡ ha eu:nentado con mayor velocidad que el -

de loe bienes de consumo. 

Les empresas dedicadas a servicios hRn crecido y se han desa

rrollado con unn gran velocidad y no se han detenido en invertir -

gra.ndes cantidades pera le construcci6n de sus edificios corporat~ 

vos ya qu~ áeta es una inversi6n muy redi tuabl.e en dos sentidos 

El directo aumento de 1.n.s ventas de la empresa, y el. incremento de 

ls eficiencia. en la producci6n. 

Los grandes edificios comerciales para venta de Oficinas es -

tli desembocando en unn nueva tendencia bacia la personalizaci6n e 

individualidad, lo cuál .tambi.Sn incluye el que cada empresa está -

interesada en utilizar un espacio completamente de acuerdo a sus -

necesidades y característicns pa.rticulnres • 

To;nan-do en cu~nta esto, el tema que planteo como--t~siS_-":e.e-~e--

gr.:m actualióad e importPncir., ya que como proyecto me Permite en 

6ste desarrollar un c.._,.n;.po de trabajo amplio y en el. cu~,l_ e~, p-.led_en 

ofrecer soluciones orieinales Y nuevas, tantaa como empresas .!iSti!!. 

t~s hnya que satizfacer. 



h!OTIVACION e 

El 'FAific.io 'CorpOl-atiVO en· PolSncC)t responde a una necesidad 

imperlos~··'.·~-e. liUéS~~ ~~-t~6p~U:·;-:"da·d-a-l~- iriSuficiente disponibili

~ad ~e-·iocB.1e·~"- y ._-Ofici.nas ,·: ad.eé·u~d~ ~-y.;-_co~tru.ido~ especialmente -

ParB:: este fin, - e1 acceso pii.ncipa~ ·_.del. 'edificio es atraváz de un 

Vestí.bul~ cubierto_ por: ~amos y ~~r~~es.'_!__:·_S SU vez comunica a otro -

vestíbulo secW1dario que_ d;,., a un ~ú~i~O' ·de eleVadores y escaleras 

qu-e; -comUnican- en todos-los- niveles\·ae:.·oficinas., _las áreas verdes -

exteriores, los vacíos que dan a los ~ievadores panorámicos crean

do un ambiente propicio; con facilidad ~de comunicaci6n, es:taciona

mientos -Y localidades disponibles, -~odo lo constituye ia·aumenta

ci6n espiritual del individuo. 

La escasez relativa y abso1uta de áreás de coniercio y ofiéinos 

en e1 D, P. en e1 presente y e1 futuro, las distancias , ~os pro~1.! 

me.s de acceso md1ti ples, rapidéz -de· ?i~culaci6h y la~·:ubiceci6n P,1-.! 

Vi.eta para "El Edificio Corporativo en.Polenco~, eoIÍ factOre.~· qUe-

operan directamente en favor: de e-ste proyecto. 
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CONTEXTO 

a).- COHTEXTO PISICO: Terreno, Clima y Asoleamiento. 

n terreno destinado pera este proyecto es de 3422~2~ ;~ 

se localiza al Noroeste de la Ciudad de Mexi'co dentro·-de ·la· Dele-

gaci6n Miguel Hidalgo en el área denominada ·POtanC-o~ --
Se encuentra limitado por le. Avenid8 Ejbrcito''HBCfOriB.i~-y _lee 

Calles de Lago Tanga.ñica y Lago .Ba.ngueolo. Si-~ndO:.~ :t_~rre_~o ':'~
ficiente para la realización del Edi!icio_-COr.porat+V~:-.i_-_i0e~-~~-~
-l.e.s ventajas de localizaci6n y vialidad en las·-b~~~~~~~i~ -de/ -
trabajo. ,___ · ~·;_. '-~~-c;J:-:•• ':e; . 

Para definir el clima, hidrografía-y ~~O~fí~---~~ r~-feriZ:iS a, 

la ciudad de &:áxico en general,- ya·~:~u~_--,~~1~~~--:~~:P~e- ·ae1 mismo 

sistema del valle de -Máxico.-

CLIMA: I.8- te-mperatura ·media: anual .\is de.i6~~. fuero es el mes 

más frío, con_una tem?erat·~ mecÍ:i:~':de 13.3'C y ,Ábri.1 es e1 mes mas 

calÍ.ente:con 19'C. Los principales '_vientos son d'el Noreste, y en el 

-Sur, la Coord.i1lerii· d~1 Ájusco .far.na una cortina que desvía estos -. . . 
Vientos .21 Poniente. La precipitaci6n Media Anual es de 608.9 mm. 

Las. mayores precipitaciones. se registr-on en Agosto y la mayor 

escasez de lluvias se da· en los meses de :E'llero y Febrero. 

Su clima és '?emplado, c:on llu\."i.as en Ver.mo y SUbh\\medo. Existe 

poca Oscil .. ci6n T~rmica Anual, aWlque s!, es muy marcada la oscil!, 

ci6n diurna. SU Altitud .. es de 2,240 a 2,400mts. 

Si tuaci6n Geográ.!i.ca: La ciudad de Mé~ico se encuentra ubic~ 

~-da -~~t;_~ i~S j'áiBielOs 19 'll '53" y 20 '11 '0011 de Latí tud ºNorl~~y7-~~6~c~ 
Meridianos del 98'11'53" y 99'30'24" de Longitud Oeste. Se<locali

za al Sur de la altipl~nicie Mexicana y el eje. Vo~~~~~.:.:~cu?~~~,~~-
1?. porci6n SUdoccidental de la cuenca del Valle de ~áxiCO.· -

Orograf.ía: El Valle de MeY.ico se encuentrá. :i-oa.4~do: .. ·por ~~·erras 



y Volcanes eisledoe, al SUr se encuentran la Sierra Chichi .nautzin 

con e1 Ajuaco de 3952 mts. de elevación y a1 Suroeste la Sierra de 

las Cruces. Otro volcán importante el Xitle. 

Ridrograf.:!a: Numerosos rios bajen de 1aa montanas del Oeste -

pero sus o.guas son captadas por presa.a y obras reguladoras constnJi 

das en las laderas, que dietri buyen estas, atravt!z de canal.es y rios 

entubados. 

Suelos y Rocas Superficiales: En. la mayor parte de la Ciudad -

de M.bico predominan suelos derivados de cenizas volcfuicas 7 de e.u 
do. Les roces son volcá:nicB.B extnwivaa, tanto JJ:lva como material. -

f.ra:Smentado, en Sierras son sedimentarias y de acarreo l!O las zonas 

planas. 

Densidad de poblaci6n: 4,580 Habitantes por J¡cil6metro cuadrado. 

5 
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CONTEXTO URBANO 

111e referir~ a· la ciudad de Mérlco, en general como:Wi.'a ·.de_.-1_ae 

zonas mas entiguae y de mayor tradición, est'?,: e~_,_ pe!~-'. -e~t"an~~~ ma'.s 

el •"n.torno sobre su historia de su población, partieild~ 4~ · J.lé_?Cico"."'. 

independiente. 

Los primero e 40 arios de independencia, '"permane·ce · ~státicO el

desarrollo de la ciudad de 1iiéxico, pues las estructuras político-

administrativo, tienen un letargo organizatiyo, .mientras que._ la e

condmica no se al tara estructuralmente, ,debidc;> a que· las familiae

cri ollas y su clientela así co-mo el--cleró dominan el--panorama. 

A la mitad del siglo XIX aporta loe primeros cambios a la ci~ 

dad de Méxicos después de un periodo difícil. La ocupaci6n nortea

mericana de 1847, loe liberales en el poder proceden a la naciona

lización de loe bienes del clero cat61.ico en 1659. La venta de los 

terrenos y edificios urbanos que poseia la ciudad de origen a los

cambios en la eociedad urbanas las clases altas dejan el viejo .;e!!_ 

tro, que los terrenos recien adquiridos y los palacios viejos que

amenaz.an con derrumbarse, sirven para alojamientos populares. 

Maximiliano de Austria gobie_rna en la ciudad de M«Sxico el se

gundo imperio de M~xico y esto acentda el áxodo de las clases ricas 

lejos del centro, p.l~S el nuevo empe:rador se hace construir un pal!!, 

cio sqbre la colina de chapul tepec y abre el paseo de la Reforma, -

eje de barrio aristocrático que lln:e, ai-- nueVo palacio con la Ciudad-' 

colonial. 

La actividad industrial. -pósteriormente ·con la Re.pública, 
, ' - . ' 

inicia con la· constrúCC16n·;. de ~ias:.de-._.fei-roCS:·rrÍ.l' h·acia 'VeI-acruz,y-

Eetados Unidos. i~. :cuai.::p~;;·{ i~ :_un-~-~rec'i~é-rlt.o ~-~-~1.1si.T1al'··que beriefi 

cia la ciudad· de· MéxiC~ ~ -
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A medida que los barrios del centro se deeradan para recibir 

a las clases populares mas numerosas, las capas ac~modadas ee in.!!, 

talan en los nuevos barrios del Noroeste. Esas nuevas colonias y~ 

no son barrios organizados alrededor de su iglesia, sino :fraccio

nAmientos (colonias) de mansiones acaudaladas y lujosas con la -

expa.ns16n del espacio urbano surgen loe trenes, primero de mulas, 

d~spues eléctricos. Estos dan servicio en ale;unos ejes principa

les, hacia varias villas de la parte Occidental del valle (Tacuba 

Polanco, Tacubaya, San Angel), lugar en donde las f~ili_a:8. h~aceri-:

sus ciisas de campo. 

La industria se implanta en las orillas de las _vi as del f'err.2_ 

,cartj.1 1 Sobre to~O el. rforte y al Este de la ciudad. 

-·- En_el: cre~i~i.ento urbano_ del siglo XX_la ciuda.d,tiéne-carac

tel'.!sticP..s que encuadran en la ciudades de yaises dependientes dC

una .sociedad dominante como es el capitalismo, estas característi

cas se acentuaron- con la forma del poder político adquirido ini-_ -

cialment~ por el gobierno del General Díaz. 

En el movimiento de la derroca, este poder -centralizado se -: 

debilita, riero se reorganiza con el Presidente Calles, ~n._.dÓñ.de s~ 

instaura un Mandato de seis años,. la cual da al gobiernO: ·central-·Y 

e le ceriital nacional un predominio que no ha cesado de ·aum~n.~ar~

Este poder gubernamental se hace notable en particu_lar pÓr los ·me

dios fin_ancieros, ya que .. ª principios ~el .sielo~ e~~- los· ~,c_os·~.e 
Londres -y- México y el - Banc.o Nacional--de- lf.éxico;-: emitia?J.~aproximad_!!--' 

mente el· 60~ del papel moneda circulante, -deSp\ies Be :c-0.nSti-tuye 'éi; 
EÍanco de_ P.é:--ico, oreanismo pdblico, _el_~a1;,·:~Ó~.?~~- ~~-?:~-_p·r:iva_.;.:_ 
dos y_el Estado dirige la política_ de ·crédito: en. el senc(de"'ia Co-

,-· .. ·"·_, 
misión Bancaria en ~f.éxico. 

( ~ .. ;' ·' -:.:-~ ; : ·-

La inversión del· Estado j>or. lós a?í~.s A?.~ f!r'¡¡·_ ~~~~XÍ-madarii;nte 
el 40" de"l to.tal y que el go;t. de l~,.i~ve-~sié~ dél ··Es.tado.'.'es eféc'= 

9 



El -área. metropOli tena de. la ciudad de Máxico so'b::-e p~sa lo's 

límites 'dei Distrito Federal, conurbándose con diversas zonas del 

Estado de Uáxico y que constituye la superficie habitada de ;mayor 

éxtens16n. Tomando como ·punto de referencia en .los· t;1iete· decenioS 

posteriores.· al inicio del siglo son dete~.inantes en er cambio :e!. 

tructural de la ciudad, esto es, de un mi~16n _de habit~teS_ en -

1930 a más de 8 millonee en 1970 y a 15 millones en 1980 siendo. -

en 1990 es un aumento ·increible· qUe llegado la ciudad de ?1.~xico ~ 

y su área metropoli t'anB~ EBt.o~. ab~oi-ve·. las·' dos. q~uint.as partes -·de-~ -. . . 
la industria nacional, un~ ~líti~a é~ntralista hB. favor_ecido de,! 

de hace largo tiempo~ el .. e-St8b1e'ci~iento ·4e. _emJ?;~esaB ~le1 __ V~~1e _ ~-~~~ 
Váxico. 

Des¡ues dec-los B=io~~:·;eséhtBS:,.-·~e~di.6 ·~in~~~~i~~-~- a.I 

K~xico-_ c~ea~do':.6~i"~ri1';~ _idd~=~\r1~;1e~ '·S.i--rl·o'~~E'. .'.de )a -Ciude.d·_.-'en el.· 

r.iuniciPio-d~'. __ Ec,te~·e\:'~;·'.: ;"'i·. ,., 
- -- , .. ,~;-~: _ _ :--_____ '. ____ - - -

-~~~c.,~-~~~~-~~~:~\~~~~!-~~~~~~~-ª ac~ivi~ad, por~--una_, __ p~t-é ,-s-e-_én, 

cuentrán, iós-. s-8rviCi0s ·;gubern·ameó.tales co~o son: sUprem-á' cOrte·- de -

Ju~tic·i.~, c·áinu~<.de ., .. D1.init-~do-~. Se~adores. y Secretatias, el" ~i-·
nistro de a·erVicios>1Ublicos ·está- centralizado en manos dei Go~ 

biemo Peder~-~~--·;º~·.::ót~~ parte existen los servicios púb1tCos Si 
t6nomos, es· decir decentralizados ·con re la ti va libertad de funC.i!!, 

na.miento, ~n primer· término los servicios públicos df! .interés na

cional cerltrados en la Ca pi tal Nacional Pina."lciera 1 Banco de Méx,!. 

co, l!ITSS, Pémex, Com.,a:ii:ías de Luz y ?uerza, Conasupo etc. 

Las grandes em-presas privadas en donde figuran, los sancos -

de mayor poder de depósito cu=>ren el territorio del oaís teniendo 

sU centro en México, así cono otros cenos importan~~s _p~~- ~l~-~

blico pero de potencial económico mayor, ts'!lbién tienen sus ofié,!_.. 

nae en México cor.io son: Compa?'iís~ de C:.:eeuros, Agencias de Viajes

Transportes Aereos, Libros, Revi~tas etc. 

Cabe a::;adir lo!'l e!:'tablecir.i.ientC'~ J.e en!!eñan;:a como !:on: Las

Uni·.rersidajes Frivadas, (Í.a Salle, la del Valle de Ji:éY.ico etc.) 

10 



de acceso ~omo·'·soni' ).~.<·~·n~~e~i-~~-::~'i· N~·~C>EÜC~ ~, 
de la Refo~a· ·c~il ... ~·~:~,:~~:~~~::·;~-~~~Ci~i~.~.; .. ~e .rldri., y 

cu-peracióñ ._del ··centrc:i:..Yl~P~rlf-erl&\dé~~:.terr~nos -cuy.o 1 

pr~cif>io Í~eró~~-.vi~·~rid~~·-· ~~~: ~:~ti~do"S. 
._-:;'.~:::._.·'.-~ '. !/~_'.;_: ·-:.:~~;; '' ·:+: _;-~-, , .. ' 

---- - ---- ~:~:"'.':;;.,_ __ . ~·:.::::i~~-~--

Llis _emPresás_._·c~ri·-:m_ay~r.:;po·der:.-e.có~6miCo 
de_ act_~~id;~~e~-~~~_;,_i~;-~~~~j~j~~~~j~~~-i_Euf0 d-~di~erido ~ la 

nas. 

. de sus '_edifÍ:ció&·.~ d~- ~cii-1cin'a~~'P'UB.'.:poder soportar ·1 de ... '' . , , ·-

pacioS' administrat_iyOs.-·•~s/Próy~ctoB: realizados a n e 
d~-_.e-~tUdios· ~a::~~e -.d·~cte~-~'ii;~~- :í~·-·~bicación 

-··.o ---··- ·-·--- -------"--""-

bl_eS, ~r~f~~~~-ºª-· __ , --

ll 

7 de 

y Paseo 

la r!_ 

en un 

a ofic!. 

de es-
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ESTUDIO. DE MERCADO Y COMERCIALIZACIOll 

El es~~di.o -ae mercado. ~_-onte~_pla, al~as: vari_~bf~~- ~~~~i-~es_ -~ 
e<?ondmi~a.s :iue·,condicionen el ·proyecto, la fi~a1i_dad d~·:·es~-e es't!! - - . . - -
diO_es-pr'?bar _que_ existe· un_núme~o suficit?nte.de empresa_s-·que Pi"!. 
tend~-.'~a· demand~. q·ue ,j~stifique __ .tod~-\~ -~e~ta· e~--m:ari:}?.a' ~del-_~~~ 
yecto en _·un Pe~iodo' deí'Ú1id0 1 · in~1uye así ~smo las fol-tna~~que>~e 

-_~'.~;ii~~iirá.n-:_ para .11.:e-gar··_a los demandantes. 

-~:=;ara·-,~~~o-' ~-~ncerni en~e--~ ~·_da~~~- eStadíStico_f! · poblacionale~ ·y:_de 

-c-bns·t=n.;·cci6n"'-;\~~e--r.ec~~i_~-6 · i~formaci6n PrtnC~Palm~~te · d: di vr:rsa~- -· 

Deperldencie.e-:d~-- aób1erno·.-~om? _1a Secretar!~ .·de A~entBmie~tOs""Hum.!-> 
-no.se-y Obi-~s-:~bli,Cas. l.~ .SPP, la. Sr!a .. de Comercio • 

. . ~Slíll.VIOIOS Y ARBAS DE Illl'Ltm!CIA 

~i.~~ei~< áreas· en la zona metro poli ta.na que atravás del t.iempo 

.-se·.~·~ -défill;ido ,como á~ eas para establecimiento de oficinas y --

c~i;res~onde a la· ·Av. Insure;entes en la parte Central y al Sur, o~r&: 

ár".!a· es- la·-~e O~c.idente del Centro, la colonia. Polanco y su!f alre~!. 

do:r:-es.· Siendo estos lugares los mas favorecidos por las· empresas, -

dB:bido a -Stis confortables características, el crecimiento que han ~ 

tenido es homogéneo. al desarrollo de la ciudad en su conjunto lo -

que ha.ce suponer que el fen6meno continuará en el futuro a peee.r de 

qúe existan las nor!DRS del plan de desarrollo urbano del Dist:rit·o· -

Federal.-

El análisis de la poblacióo demandante de - inmuebl_e_s comercitt

le2, te enfoca principalmente a todne aquellas empreeas que son -

errm6rnica.nente activas que se encuentran ~n e1 área metropolitana

y ('Je necesita.., ampliar su neeocio, iniciar una empresa, o simple

mente f'orque es= in~u~iciente y de ::;ala calidad el local ocupado .. 
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Las princiP~~~. variables :económicas que define'n los.- elemeritoe 

de decisi.<Sn d~.l a.?álisis de o!erta""y demanda son: 

a) PO!lLACION. 

b) INGl!BSO: . 

e) PRECIOS. 

d) LOS CAl·'BIOS m LAS FRE?ERE!¡CIAS llE. LOS CO~Sill'.IOORES'.. 
e) .LAS. I.ll<'VACIONES TECN<'LOGJC.,S • 

. t") l'EDIDAS DE POLUICA :ECO!IO)'!CA Y SOCIAL' 

---e ·,_ <· _·.: .. -:: .. :'. __ .-_-·-:,: .. '-

Actualmente exiSte un mberó · ele~Sdci ~-de· fú;¡presBe que tienen -

eus oficii1as en lugares .. que hm sido aC.ondicio~Bdo~ ~a labores -

administrativas y en zon8:s poco recomendables·.-:-·debido al. medio am

biente urbano, haciendo iieces!lrio ·_el- iÍlcremento. de! inmuebles para

satisfacer esta necesida~, cr~~do· Zt?ilQe.:_homóg~neas adecuadas, con 

un espacio rector externo que facil~te · ióB movimientos interperso

nales de 1os usuarios. 
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ANALISIS .DE LA OFERTA 

Gran ca.ritidad de empresas -conStruCtoras·· eStan .. lievando a cabo -- ' ., _ ... _. : 
obras de edificios de oficinas en''diferentea naTtes'' de iB. ciudad -

dichas. construcci~~ea ·po_~-r!a~,~~ci'~~~-, ;'.~-~ -.-t~:~-~-:~~ cl~e~te debido a = 
la eran. dealanaa eX16t-erite ·y 8 .. -la· ofertil_ li!Tii taaá. qUe -se ofrece. 

formas. Los 

de co~d~~f~,i~··'/:·.~~ -~~~;.~)},~-- -~~~~~J.::<--;-::º 

~-~:e~--~~:~:-~v~~:~ ·ae'.i~~.-Orerta" s·e-?1i·~~~~,' a·s1a :~{euié~te conc1usi6n: 

:~·r~~;r~0't~~ri!~·~:~}~i~t:füt:~~.fü~~:~~i.t~~i:at::::i~::::.::. -
"· ••. ::r1:.::~~:::a d&·:;~~!º~~~.=~~~~tfiita~~:ti~::f :::::.'. ~:u:dfr:~·,· .· 

cios ail~~U~aos. ~-ar~"'h~.d~- ~~C~~-i_-d~~-.<~:~· -~---~ --- ·[:+. -,-';:'.:' 
,' ~~-·-·~· .·. 

··'ANALISIS:DE.LOS. PRECIOS.Y COMERCIALizACIÓN : .. : 

F~:ci~,· ,¡~;:::io~eni.i:a·-~iu~~be~i:i~i~o ~l!-h~~º~~¡;fÚilo .•ri un· .• 
bien. pr-eci.Eldo·~··,.·'~~:. eleaierÍtó ;~é;.c~·t11·-."éobr; .- el~: P~e-~{~-' -~o_~:-:d!fi.Cli~·ea- :ó · 

tal?l~c:e~_ ~~~tr~i:~s·/:_,·-~a;-.q~e:_· íá~_·1~;cs :.·ComO" no .;eg1,bie~t~ -~~'.· cÓstO -

del ~eio ,_;~ __ s~j~~~~-~-~se '~~~ Pre~_io·· a la ley~_ de. ia ~.:r_ert~.; ..... :-~.:-'.~':;·" 
''e'' 

.en·. cUíintO ·_·a¡.· cre·C1ci: e sd.mado ·va en función -~l · éo.::;to de ~1~·~ ~on~~:-

trucCi·ó~-·,-_-.:~·~ ··-~f~-~~:~>~.~\;-~ad~', -~n- rUnci6n de-1a_··ae~Mdéi<Y> ~~~·la_.~#~¡~~-· 
la _ubiéac~~-n~._:de~_;·i~fau.e~~e e~to. Cs la -zona de las:col~Oias:;c~mo·~'.Poi&!i 
co y· Lom-~~ :de:-R;ro~:n~~ ·-.-~i- 't~~~º -ae ·Paseo de 10.· Rérorm~-1 -:1rlShréen·t·e~-: 
y part'e sur.· ak·i -~~r;ifár¡co que ya es parte corner~ial -e~ ci.'.·e'rt~·~:\r~
r.ios., A~{·.:c~~~·.:.:tam~i~n los acabSdo!;;, aqui cab~ meOciOnB.r 

a) ADAFTABILIDÁD;. 

b) l'A~lLÍ.DAD ~E.~IRCULACIO!l Y ~nA.~SPCRTE~ l 
e) CO;ITROL IJ'iJIJNTAL. 

,. cElifa~d~~ 

d) CCSTO_ DE LA DlST!lillUGION INTERIOR DE'1IV~;;>0 DOL TIFO o;; E.lVOJ,, 



PLANIPICACION DB OFICINAS 

ANTECEDF:lTES HISTORICOS 

En 1a :historia' del concepto oficina se considera como uno de 

106 h.echos -m4~~-~~n~ientee de --cualquier cultura, ya que loe siste

ma~ dé --~obi~~~ :6. de: produccién cambian basicamente, per~ la org!_ 

nizaci~~ a.e:_ ioe· seres humanos que sobrepasan los ni veles estable

ci~os ,:: .. ~~~p~Bn el concepto de oficina y la idea que representa Cf!. 

mo part~- eStable de su lene;uaje. La asociaci6n de la palabra ofi

'?~na, de re~iente aparición, proviene de locuciones inglesas Fo-

reign Offi_c:e, Holy Office, que signif'ica Ministerio de Asuntos E!. 

teX-iores, ~_dÉ! asuntos ecleE=iásticos, otra derivaci6n The Last Of'f!. 

ces, ot;icio de los Aifuri~~s. Las denominaciones cimentadas' no re

oresentan el lugar físico, por el contrario s6lo se.:>ialan la acti-

vidad que se rea1izaba en distintos espacios arquitectónicos. 
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L~ oficine. gen~~almente y haciendo excepción, al: emple'o de 

las Catedrae Eu~o~e~s, como espacio temporalmente uti:li~ad~~~~:i:.~ º 
realizar actividades de orden administrativo, /aparece,. en el: siglo 

XIX. . 
1

>,--. :·:.:·<_;_·,,'. .. '::/ .·;>· 
El desarrollo tan· impresion~te'. y v.~i6z;.que :~~;·~~-~{'~~~¡'.~:{.-~ 

do de la Industria hk· sido- d~te~ineri~e ~~ el:.-des~~~~i1~ ·d~·- el· - -

prográraa 110PICÚiA" ésta:' ha e'voiUciona:d~~-~~11 ~~-~~~Pi~·~'!!_ ~,~:'iCi-B.~-~ 
siguientes puntee. 

l.- Nuevas ideas ~o-br,e ·_el á~bi~-nt~---h~anO ___ de -{os'·-~U:e~~es_ -de-

trabajo. 

2.- Impulso económico; neceEided de incrementar la eri'ciericiá 

Y. comedida~ de l~s trabajadore~. 

- j·~:. -Def:rnZ.rOll~ '-te-Cnol6-gic0: -nuevos- requifrj_ tos impueS-~os- Por-- -

los sistemas de Comw1icaci6n e Informática. 

4.- El tipo de trabaje-dar ha ca=ibindo al entrar en la éra de 

le inforneci6n, cada vez hE .. f más '._"IOblació:l de trabajado

res que tiénen una forr;.aci6n a nivel D'niver!;;itl3rio y pos

f!"fdo, ocu:;ando ::-u.;etos- üe Gerencit?., Direcci6n 6 $ub..:di-

rección, cc:'l r;1ucha inicifitiva y ":ltA ::-es:-o:.sabilidad en. 
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la E:ipre 5 a. 

,El diseño de la oficina ha sido determinado por el tipo de or

ganización del trabajo c¡ue debía de albergar. Así entre (1940-1960) 

~1 d~·eeño de los edificios estuvo dirigido a crear espacios con una 

dietribuci6n rectangular, .de 10 a 15 mts. aprox. en el mayor de los 

caeos, teniendo un pasillo central con oficinas laterales en amboe

lados. Este tipo de oficina se le denomina compartimentada. 

En donde el individuo trabajaba de menera independiente. La i!!. 

formaci6n que requería durBnte su trabajo se archivaba en cajones -

de su mesa o escritorio. En ésta etapa Beneralmente el Arquitecto -

que consti_:uia el edific~.o dise~aba para su cliente la compartiment~ 

ci6n de oficinas y el método utilizado para esta éra de mu.ros de 81 
ba."\ile~a de ~is~_ a techo • 

. La. luz natural. era muy importante, imT:rescindible, así como la 

yentilaci6n n'atura1, no exiet{an sistemas artif'icia1es suficiente

mente- B.ptos-·_para .ffi:1eiti tuir la luz del sol ni la renovaci6n del -

flire ~ L-Os esp8.cios obtenidos eran generalmente frioe y estáticos y 

la· moti vá·c16rl. al trabajo era mínima. Al depender de la luz natural 

laá .Pl~t_ae :: d~ ~f'i.cina eran pequeñas en por lo menos alguno de sus 

~ad0S,. Y.\óe ;~-~pa-éios -c-ent-reles, P.or ser loe menos aptos para tra

baj~, 'se di!stinaban 8:- los servicios, eecaleras, sanitarios y ele

vadóres,· obstruyendo as:[ el funcione.mierlto interno • 

. Los esp0.éios Ee BgrU!Jaban e;eneraI:mente por funciones dando -

como -reBU1t_a.dOc_ giler6n-es ·y- repetici6n- i.~defini-da- de- -cubícUlos-y -

privndos. El -mo.biliario s.e limitaba'. a e_s_ci-i Íori.os. y archi vercis • 
. , .- ;. -.. 

Lae -S"illae eran eeneralmente muy· iñcómodas ·y sin-hB.b.er Sido-
. . . . - . ' . 

pensadae para larear jornedai=: de trabe;io •. No s~ :'~ª~ª .iiÍiportanC_i~-:-
n la aplic:aci6n de la ergonorní_a. 

A nartir del a~o 1960 lot. locales comriP;t-~~cient~d(is~: evoi,~·~io- · 

n2ron hacia un es:r-·=cio ebierto 1 c~·.eí r.anoTir,iic~·~ 11 L~('6?1~ÍÚ ~: -~AISf! 
JF.11 



~ construirse ·P,and~s edir"icioa de oficinas para fines co

merc~ales ee,.hizo imP,osible que el Arquitecto constructor diseñ!; 

ra Í~s espac.ios- inieriores de cada uno de lo_s inquilinas del ed,i 

ficio ·po.r lÓ_-que_ apárecio una nueva especialidad: ·Los Planifica

dores d8 espaé:io. 

La~ tendencia en el diseño -se desarrollo hacia la distri bu

-éi6it d~i. es-~~Cio sin Í'elac.icSn con -la estru~turq.. e_ instalaciones

. del edificio. Se· conseguiS: mayor comwii_cacicSn entre loe trabaje-

- dores, ··se favorecía el. tr:abajo-en equ~po_ y una mayor nexibilidad 

-y por-último,- se -op"tiruieaba el acceso a la ·informaci6n. Con las -

oi'1c~i-na_é_-P8.1~ajB .>--Se --~e~:~-~Ori'-;-i~B'-'-~ciñd1~ci.ohe8- de COiñrol--t, C-omod{ 
dad y eficacia. Los elemen.tos vegetales se ·integraron al diseño -

de interfores,' pero -aus.-prÍ.ncfp-ale~~ problemas consistieron en ·1a.;. 

fel ta de '-intiinidad-·y .'-p.riyá:~ia;-'.:'.ne·~·e-sarlas para -la co"ncentraci6n;-

-- -:en ~'1,.-tr~b-~jci:--~~1~ .. -difici.iitaci'c en- e·1, controi:-c11mático y .acú~tico. . . . . . - - - . . 

_, P~-~-·\11 t'.i~'o~:._::~e h-~· de-~arrol1ádó ·un. tercer ~~~ero. de·. o~icinas·:_ 
con~-~Cu~~6i~·:·dé. i~ -Co~-bim;~i.d~- .de las 8:11teriore_S, cono~ido como -

~oncni;;s é(:l.iUNro o :riiTEGRADASº. 
' -. . . :- ,.-::', ·.: :.~~._--<e- . ."- ' ; , __ : ·. 
<· ):ef~·'.n~-~Va .COrlce·pc16n r·éneja- las· ventajaá e i:iconvenientee 

.'de -~~--:~~-~-d~~~s~~~'i.'--L~~· elementos de separación aytidan a diVi-

~i~.-~-~-~ -_'.keay·~-~:~~~:~~~-~ :·Y- pl~os de :·trabajo. Los- ambientes de tr~ 
·" baj~- ~on~ ~áe_'_:PerB~nales e íntimos. La distri buci6n de oficinas -

·Ee plMtea eh núcleos· O equi!>os de trabajo para reducir el movi

.«_~ie~:o f.~-~-~ar una ::n8yor_ éficacia sin perder la integración y -

__ ---""~~-P~!)'.~~~!-~~~-~~~i-e~·-·:-~~~?:--~-~-- ~~~j~~-º _ d~l espacio general. 

-.::·De· ·10E' muros bajos 6- divisorios se suspenden los escritorios 

entr~_-p~~_os, lil~re~os y de~ás accesorios necesarios pera c·ada· :tra

·oajo· eepecífico. 

sé· bu!ca uria riodulaci6n total, tanto en plafones co:no ruros

Y pi~os·. · fn~·a · corireeuir la raRyor flexibilidad y po!i bilidad ~ tfé -
cot'lbin~cione:: ccn los .~ir.:r.10! ele-:;entos Y reducir :?l wá>:irr.o el 

tie~po y co.;to· de-.cPdá -iodifica:ci6n a la dit-tril:·tci6n. Lo!' 

17 
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se planteen a la altura que se requiere según la privacia que ·'se ne-

cesite dar a cada zona de trabajo. __ ::. :>·~;·;;,::(:,.'. ~><·.::.:·. 
La planificaci6n de espacios requiere d8·:·1a \iOf¿í{~;·dé'. ~'Ch.Os ta~ 

lentos. Ahora se busca que, al hacer un edifi~io -d~·.~ii~i~~B·:~~~-.·~ 
usuario específico, haya asesoría dáede el- i~·ic.1ó~':-~~~:-~ :~·~~yecÍo ~~~ 
parte de loe planificadores de espacio, ;.'~i_s~n~d6~~~:~-:~·~~~-~~--. -~e~~ctu-~a 
e intalaciones, para que el resultado ·seM a·ri.ci~tis·:·c_c;mpieitam.erite i!l 

tegradas con loe elementos arquitectcSnicoe, ~-st~ctu~·aie~ -,- .de inst~ 
laciones. 

En ~sta última época los disertadores de oficinas enfrentan un -

nuevo ret'!t La 1ntegrac~_6n de la computadora como herramienta unive!: 

sal para· el modo de realizar el trabe.jo. La éra postindustrial es ya 

una rea1idad. En los Estados Unidos más de la mitad de loe trabajad,2_ 

res de oficinas dtilizan computadores para el procesamiento de datos 

y palabras. La fuerza laboral que está creciendo es de trabajadores

de alto nivel de estudios, como se dijo antew, produciendo informa-

ción y servicios. En vez de bienes industriales. M6xico sigue el mi_!! 

mo camino que su vecino en el Norte, y cada vez más trabajadores út! 

lizAn la computadora como su principal herramiienta de trabajo, sobTe 

todo los que trabajen en el área de servicios. 

Esto represerita nuevos problemas a resolver, primero el,·trabaj.!:. 

dor diariamente: frente- a una computadora es ·aesperSorializadÓr,··_ abUrr.!. 
-.:. ·. '- ' .. ·:. ..' -· :· 

do y aislan:te. Loe iñvestigadores prevtenen a ).os diseñadore·a: de; los.:.. 

peli·gr~~- aei"·;.t~·~~-~jo·.:~reil~°8 ~'la ter:niri~: e·1 ~:ro~l:-~-~~·~:-~~~~~l.~·:.:~~ta··.Y 
ª!~ ~~-. ;~ ~!!S:~f~;~:~l_:_:~-::~ :? .. ·; ·. ·\·:·.~.-~~-~:'/>.;i ::-:~-~--:.· -

Estos·.·~º~~·:óróbie~a~.i.ipÍi~,;;cu;;~~stu~Ío°·¡;¡.~~r~t~i~~~;;i~~j~u~da':: .. 
do en· é1·. aiSBñ~f;.-y~ ~-~i'~~ci·6ti)d~ : s'{{i~:~·:.'-de ! tr~b~'j·O --~~{ :· COiilo- di~1e: "1uz ::_ 

P~~~ . t~~b-B j·~;~ ::f~-;:: ·'!;,··:l' ·.; -~: (~~>. ~·:,~-:.~~º . ·;·,~;.z;;:- -~\:'!~ - ~-<·- -_,- -:·t· ~;<~;::·:' ·?:· ;" ·'}:~:.·~·: ·.:>.<-, 

En._és:~. é;~;'d~'\a~~¡b;:'~ a~{8e~ '~.j~fii*o~;ced~,~é~. mas.'rapi-
dos; ~~~to._··_E.~-p~~-S:Sri~s!·:_c~~~'.:{.~~~~s~i~.ª:f~r~:~,.::~o.7~:c._i.~~:~~ ·~~ ~·q~e :el- ·factor 
hm~en~·· e.S. l~~-Pi~~ri~·~·d.:~~,t~i~e~t~; <~·~t~_:e.~::ia·.:c~:~~:~ ~~-a~á ·el .-due~o de 
oficinP.f: ·en.·· la.<fra ;.-;;~.~·tin·di{~'t~i,~~: - ·:<, 
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Aleunos e-studiOs recientes sobre ergonomía (Ciencia que estu

dia las dimensiones. y medidas del hombre y su relación con sus u-

tencilios __ de treba,io, todo ·aquello que constituye lo que podría -

llamarse o_rganizaci~.n Y.- áalbiente de· t'rabajo. Todos los factores -

que conducen al aúmentO ··del rendimiento con la mayor econorn:l'.a de -

e_s~u~-~~º~- --:r~~e_i.an·~-~U:ª ··-géneralmente les directric_es para el dieéño

de oficinas,. que.·fijan'a partir de puntos fijos, sobre todo medidas 

~o~r~.:1a:·~i~~~· d~l--_~difiC?io. Es neceeario a áste_re~pecto un nue

vo mét.odÓ .. ,de ~~di~i6n ·que parta de una refere'ncia humaria~-
,,., .- :-

.--,_L~~iíi~;-º~\.(~-~i6n ªª ia camputaaara ha prap1ciaaa. una serie ae

- c~bioe eri,·~~i'o~·~~. tB~~-iuras, .ii~tniñaciin; ~~~b-~doe ;;ara pisos, y
::.ce1 coricep~o~,-d~~- 1.1 EsTAcr'Ci~· -D~~ TRABAJO~ __ 6 esp~~io ~~- ,tz:-~b~j~. 

- •. -- . ',""· . c. • . . _- - - - - • - ~- -__ , -··:':-

;:Al mi-emo·· tieÍ:ipo que i&- comput8ci6n,-81?arc·~ cada véz más campos 

los -di.BefiS:doreS- ti~ndén -a ·:loe: i~te;~o~~s más_: cá~idos -Y humanos 1 B!l 

-- tes 'auet.éros -'"Y'. ~imples."_ 11 ést~ t·~nde~~_i._9:_ :_~~cia · 1a personalizaci6n y-

1a-informalid~d.¿Dice_ .rtewsWeCk-:es más __ .sorprendenie teniendo en cue!!. 

·ta las nece~i~nd~á :-·d~: 1a ~Íicina c~~~~~izeda". 

En· ástas nueyas_ oficinas es necesario esconder y conducir una. 

serie de ~:~abieados. pera iluminaci6n 1 telefon!a y datos, et-ravés de 

. Páne}.ee, 6_- mamnáras 1 '!)iscc y eacri t.orios. Las mesas deben ajustarse 

···a· ia''-al..1:_1:1I'a_·de CRda usuario, la iluminación débe de evitar brillos 

y rc_fl~jos_ en_ l'.!S pantellas de las termin1'\les y el ámbiente débe -

e-·er propicio para la concentraci6n evitAndo- ruido excesivo y die-

tracciones. La oficina abierta de los setentP..s tiende a desape.re--

·,- _cer. con rapid.éz. 

----------.- --~---El_:_ª'J,_rtt.flCBn_!lm_iento y archivo de c_osas, tanto :¡:erson~les ·como -

de trabajo es otro factor importti."lte d~:itl-0- det- campo de ·oficina.-

· :;s~di_o,s reciente~ revelA.."l que la f'e:tf'aci6n ae privacía au-

ir.e."lta al tener una posibilidad de gu_3r.lnr y ecoi:iodar· las prtenen-~ 

cin,s e ·i_nFtr.i:nento~ ... de trebajo en el <frea de trP.bsjo pereonal. Es

imrortpnte ader.:ás 1 que é~tc.s coe~u-. :;uedc.n [".lard::irí"e cor.:o recordntQ. 

rio~ ;;.re el trob2jr.dor que generalr;¡ente tiene frente a si !'Obre -
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su escritorio los papeles Y datos que necesit-9.: P~a trabi!.jS:o Los 

sistemas de oficina según Thom~~ McÍl.one ,.1~t/e'~tfá'BdoÍ-:~ de ·:!~MIT 11 ,~ d·é

ben de ser fácil para· 1os usue.rlos, ': al~·~~é~~- d~-!~'ia:;pantid.B.d de

inf'ormacicSn para que sea visibl.e ,Y "AP\~~~c·~;;:: sin n~~esi:dB.d.:d~e ser 

hlscada. ,' ·;;,). !'· ' -~·.>,_,· 
_<,;;_~· ~--¡: 

-~·-~ 

El nuevo trabajador de nivel p~:of·~-~,i~~!ri es~ ah-~··;a m1fs imPor-

·:, ,' ·, ·'- ,-. 
ar pensamientos e ide~s e~ una_~.cotD.~tador~ · pÚede~ gené.rar ~ingl-eso~ 
inmediatos, la mente h~:::ian-~ e~- -la· 'h·;~~-~ie¿-t-~:,~á~--- -a-PreCi;da~: ~Es -
por ásto que las empresas· e;astan ~~ ~-~t:Í:d~-d :· d

0

e · dÍ.~ero-::·en -~t;ae~. 
trabajcdol'.'es a sus ofic~pas. Un estudio del "American Pro_dµctivit:t 

Center" sobre loe trabajedores de nivel alto concluyo. que ~sta. ge

neración es sofisticada, compleja, abierta de mente, _acePta-nuevos 

retos_ tiene mejor educación y está más motivo.da que ~UnCS:-. 

El dise~ador ahora trabaja para satisfacer las neceeidB.des de 

ésta clase de trA.b?.jadoree cuyas eepctativas son .1a· mejoi·:defensa~ 

contra la deshumanizaci6n de l.as eficinas. 

OFICINAS CO!II'ORATIVAS 

El edificio de oficinas corporativas pres~ñta ~aiid~~->~.~ri~á_jas 

para los usuarios. 

Es en cierto modo má!'I difícil proyectar un ediii·ci~:.'_~·or;·oratíVo 
nero a la véz mucho más f'atisfe.ctorio y ~omplet_O~ ·Y:1(1-que.: la ·1Ttforme.

ci6n que recibe el Arquiteºcto es mucho."más ·extensa· y detallada,· el -

_ p,r~~áma .·~-~- ~e_f!!_pe_~~~i-~-~ -~ ~~~ _ eY.c_~uir l.a -~lexibilidad .que siempre será 

neceAD.ria hásta en una ernr.resa perrectB~ent·e- ~onrormada) Y se· dan. -

toda~ las condiciones neceeer.lc.s I'ara proyect~r .oficinns conjunto·, -

inteff?"ádae. 

En este caso et mi~mo cri~cnrón del edificio deberá ree~onder a 

las neceeifü:tdee fu11cionnles de la er:i~rerm que aloja y el dise~o de

tn;:t"A:lacione~!', sis,tem~s _.Y ef:tructura t'lmbilin i rf-. muy licado dé~de -

un nrincipio al f..rncio:i;;?miento · ae la er.ÚJrc~:? co::.o a la Ccnstr1.lcción. 



Por supuesto, ásto implica un· mayor anáfiS-is .·del prOf:i"áma y 

un equipo de trabajo comTileto en dond·~ e1,'·A~ciuft~~~~~y"··.fOs:·dÍ.se-. 
fiadores de estructura e intalacionee ~~nt·i_n~a:m~:~t~-'--,é-~tá~--;~iroa
cimentandose de informaci6n. 

Otro factor desicivo que distingue el edificio corporativo

ee que el factor econ6mico, está en un segundo t~rmino d~spues -

de sus nece~idadee f'uncioneles y aleo tnUY importante, de su imá

gen, El edificio corporativo se convierte en un símbolo del Sta

tus, competencia y prestigio de la empreoa, generalmente éste 

factor es máe importante que hásta el de funcionalidad del "PUE.§. 

ro DB TRABAJO OPTIMO", creo que es imp0rtante análize.r algunas

de las te.nde:iciae que hBn seeuido a la arquitectura de of'icinas

adminiotrati vas hásta 1970. 
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A partir de entonces se han desarrollado dos caminos distie, 

tos: El primero, que tiene a la orgenizaci6n de la administraci6n 

y el otro más bién al aspecto formal. Ni "LA GFllERAL OPFICE" ni -

la oficina paisaje han sido las adecuadas y buenas que se penso -

en su momento. La nexibilidA.d en organización y distril:uci6n de

mobiliario que se atribuye a los grMdes espacios ha sido sobrev.!!. 

lorada en muchos caeos, así como lo han sido las técnicas de los

muroe y paneles mdviles, Ya no se· busca lo -1ntercambiable sino lo 

individual. 

Un ejemnlo de. ést~ concept? es ol edificio Pord de Kevin Roche 

y John Dinkeloo, qtiienes ~reardn-~- pOr DÍedio d_e un_ jardín interior

de 8 pisos de al.tura __ lP.~- s~~~~"a'.~_i.dn~;:~e ·:¡:a~S-'área~·-ae trablijo- de-- l~a~ 
calle haciendo un efl.toñio_ C.ontl."~lsdo'.iiní{ ag;&dabie .PB.ra el trabaja-
dor. < ·;.:1:'.·· • • ~·:_:,;.~· ·'/.;. ... 

. ;-~;':::~~- :,-;:~-· 

Admini~trar, ~~;d-~· :~~-~.--~~ie~·:"~ás q·µi: ~ trabaJ~ a cambio- de, un-· 

din el-o. Y e~sto~··. 1.·~·~-~·ri·~:~-~·~~~i·~'s 11 ~~chas· ~eces .:~on ~Y ré~-1 tua~l~s e.. 

le.. lare:a ~·~d·~::.:·s·e·\:t·~m~~;.-~n :.~U~nt·~ .io'·-iiL.Porten1.e. que ea· :e1 ::factor -



En las grandes ·einpreeae· el ".descanso" .es un areumento im!lor

tante para atraer mej.ores .~018..~redore!:I.~ Por ellO es nei::esar_io Jl2. 

ner niucha até:Ocidn a las á_rea~'·-Que·-;:-Í-ode'an ai trabajador y. a las -
. ' 

instalaciones que proporc~oneÍl."no_ ·s610- los_ l6gicos pJestos de tr!. 

bajo. óptimos sino también los esp'acio~_-·que hagan aeradables los -

periódos de descanso. 
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La avanzante Tecnolog·r"a y la Inee_nier!a han e.bandonedo de nu~ 

vo el campo de trabajo: de_ 18:_: construcc.ion de edificios adminietr.! 

tivos. La tendencia a ere~ ~dificÍo~- -é~d~--véz-_inás a1-t0a y ~sbelt~e 
ha evolucionAdo a ·edificiOs --d~- m~n_Or -al.~ura y en cámbio maY~r á.J;ea

en la misma planta. lf.uchoe: edificios administrativos se salen· del

e entro dr.. las ciudades pará instal~se en los suburbios y alreded~ 

res de la ci~dad .dond_e_ pu.l!!den_~ e_xtenderse horizontalmente y como a

sentamientos en el. paisaj~ 1~gran~o además una econcimÍ.a en el terr!, 

no y la estructura. 

En ~sta nueva tendencia, además de el ahorro que proporciona, 

prol)icia las grandes_ área·s ·de trabajo en un mismo nivel que aumen

tan· el trabajo e~ .. eq':'-ipo_·_Y -1._~. eficiencia en el desarrollo de cada

!unci6n, 

Los ~s_pac~º·.~· ~ª~:~~~~~~ª-~-~ _ v~.s~a:~, e. iluminacidn se combinan con 
las ár.~~-e d~ ·-.tr~ba.i6-~; p;~;-1:1~d~ .-~~sÍ- ~mbiente~ má~ agradables- -d~- -::- ·.-

trabaj~-:-,.;18'. vid~-. d.e~-':ia.:··~·ñipT~Sa. h~:cie adentro· el aislamiento de.:1a 

c~lle Y.-1~-: ~~ris:e··~u~';ff-~ .-d'i·e~-i~iici'Ó~ de . distracCiOnes q~t?. inCI-emerita 

la-prod~ctirl~!~~2~~:~:~- ~;~~~;~-~11~.~-~:~~~ ____ ·--'-~·--~- ·- __ ,.¿ ·-·· • __ _ 

Eri :ésta: árB::·en_:.'qUe_:e1 :ra.CtOr --hUmarlO es iO~-~¡;-~íoi-e-ai derrtro~
de _una. em_~~·~'~ª.• .... :.~.ª :-1.~~ ~~::: qu~: · á~ta .. t-~~d~~cia -Pre-V~e~~a. ~dn a ~·~s
ta de l~ el~-vadá. i~V~~sidn i"~i-ci:~·l. ya ·~~e- ~e demu·e~tra-a la larga -
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4, - PROGJ!AlolA DEL CLIENTE 

·El- obje'civ6· -~~in·~-~~~~~ ~-~:~-~ont~1>c-~n un.\·a1i-1cio'.pro:P10· que i

de:tif!QU.e _ ª.,: dC?~~-: -~~.P~~-~·~~-~ .. <'.~~~i·~~- ·f~.ª~-~,~-ª ._,~_6n·:_~.~c~ente_ tres- a~~e 
de f'~cione.mie~t~i Dé~:~~lloe··:·In~i,bili:~ri~s Pr-~feín e ·Inmobiliá.rie 

J ~D~M~·· y·_-iine. emp~esa': d~_.::p,~omo~-1.6n :·Y.:_co~ei-c1~i.1za"ci6n de lo~- deearr2 

lloB inm~bili~ios que l~s ·.ao~ enteriores realicen. 

Desm~i.-10~-: -~mo.~i·i-~1~~ ---~~·:·._una ~m:r>reea inmobiliaria tradfci~ 
.nal dedicada ·a ,iá· pÍ'~lnoci_6n,. -~onstru.cci6n y supervioi6n de desarro

llo·s inmobiliario~ ~al.es Como''.bebitnciones .y oficinas. SU sistema -

de financiamiento- ~-~- t~~di~:i.oii~.{ bÓ.sa-dO en- inversionictS:s externos

a··fa · empre_sa_ asociedoe a_~proyectoS parti~ares, o_ por medio de Cr! 

ditos Bancarios. 

Desarrol1os ·InmobilÍ.ari&_J .D.M. (JeSlls del Monte). Es es una -

empres·a conSti ~i-d~-'pOr:-:~: D~er_o·~_f'ijo ·de' socios que e.portan capital·-

8 ~ -~~~~o-,.~~--,-i~~é~~i6n¡-;¡~sÍÍ.ti~~o '.a d~-sar~oli'os i~o-bi.iia.Ti.=~9. de~ al~ 
to ren,d.i:~ie~~o\:~e·n~~~-:~~~.:·io~--,-~u~-~e-s -~~ -C~!itempia 1a_pi~~~º-~.~ñ,_ ~~nS:~,·;. 
t-Ncc16n··y.·~entri::de,'Centros.·· é~mercia1es 1 corre-dores Ind~strialeS ·{en 

esPe'-~i~ .d_./m~·~~ii'~ºd~;~-~-- _en zOnaB f~_orit_er,~zas)-. y desarrolló~ -~rÍ~~ 
. ~ico_s~·_.- ... - ~Y':)...,'._ · -.~·,':,>· · .-. 

S1f -~¡;¡:.~21·_:~~~-~f'i:.~~~f;¡miento es a través de éste f'ofiaO .-Y~ e·~-:.'.un::_:-
, - -r~~-~~X~~-~Á~?l~.~~'!~~-~~·~~e :~i1. participación .pti{ve~-~~ª~~ _-d~· ;ei--'~~1-1·~,-

c"O "en~·:g~n~rai ;.:.p·o:r·.-~·~a1c(·de- i~. emisiÓn~-de- aéciones- de ~_boisa/de··~~1:0:..;::_ 

r~~-,- .'~~-ó~ i·~:: ~J.-ei .. ,.s~ -. adq~iei~ ·~a ··grP.n capaci~8d de. ru:ianci.~ié~~~ .. ::_:. 

tjue ad,~~á; ·\e'a '~ :ihst:rumento de ah.erro :i~t~rrio p~a ~i iri~erSio~~~ 
t~ _meXi~Mo, de alto ro1i'dimiento y no ini'lP.cionario~: 

5 ,::. PROYECTO 
UBICACION 

El terreno de.1 proYecto ee 1.ocaliza en -una -2ona. !lri .¡·ileaiada·, 

sobre la avenida Ejárcito Nocioné.1,, ·entre lc.P calli?s de L·ago, Ban

gueolo a1 Este y Oeste co:i .:le_ calle_ de Laeo TenEaiUca en. la colo-'._ 

nia FolFmco terreno antes· ~cup:ido i0r ·11 La -?ntieua. fábriCe. de· -cho

colc.te~ lP.rín 11 • Es un terreno _ub~cado en, U.'1.a de le.e _oejo~.es yias -
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de co~icac16n; .:den~ro_ d~l ~ea,, a ·1e.-váZ=-considereda·.dezltro del 

plán parciRl. ae··aesUroilo urb9no. co~~·-zo'n~ ~~·:·:·~er'.;icic;~~·mÍit~·~;~-~ 
en donde predominan to~- eaifici~-~'. ~E!--~~ ·a'f:t·~.~~\i :·:· ~(~'o~~'~é:16~. ~~,_P.! 

cielizado~. • ¡>R~G~ DEL~L{~:t}: _G~~~·-~~~l;,·.,· ;.{;.) ;. 

El objeti_vO ?:r·~~ci ,;~- -~~( Có~t-~~·-;c-~·n~:~·::_~.~-~~'.~-~1~_-})~~-~~~\~·,~~-~'.·:-~: 

:?:::~~:1:1ré~í;:1f !t4~t~~~~~,~~m .... 
lectivas. . ._·:-ce{ .,.,._ .. _'.".>: -<,;.:r~;-· <~>::~\~:~i ::Xi~__:.:-.~~:;\! : ,:,~'.~; -~~->-· 

y vi .~::t::. d::é::c:r:t~ªi~:.;~::;:j!:~:f~jI¡db~_fl;~·~:~;: .... 
de· emµres~-; qu; .-~be?-8ará.--~ ;,·s~_:_mo,·~c, A~:~-~P~i~-c;~j,~-~: :~~},;:-- :r_~;>~ ;x~:",~ :;~~:. 

Se requieré eri Primer. térinir~o q\ie' ~1~-~~d{i{C;i~,:·:pr·OY~cte-,\m·a>-. 
imágen de : modernidad, e·obri·e.dB.d'".; - e{~~ii'i~.· ·:~~~·,; ~:~~-.·~ ;:·at~·a·~ti·~ -
vó. reSpeta.~do siempre ei entorno·-: ·~r .:)~iO ._:_d:~'~i~t:~~~~~:p~·f~::1~.'.~~~~~::I~-·- · -
proporción del edificio. será h~~izon:tal -~ ~ en.·_'·f_e_~,~#-~~~:~:~-~~-~:~~ \~.~ """ 

predominar 'los maciZos sobre loe. vanos. Los ."m~teri'aie~:;y·· ~~i~r~~-
de las fachadas se seleCcionarán -tomando·. eri CUent~ .. e~~~~::.'i-ine~~~ 
mi en tos. 

Una véz pla..,teado lo anterior, el conc~"rito for::ln?.'-:se'. ·re:.i tird.·,, 

a fr~njes horizontales que cuenten como voltun.enei=,. co~ ·det.err.tin.Él.da 

f~rmri y en acabados naturales, cuya· funci-6n see contrólai-.' en -biena 
parte -el -a~·~l~-~ie~~to, -.~-e!- ~~~~~--~i~i"r~~-i;: ___ iii ~-Te-SOi _ ~-t-ci-~-----t~~~:-ást-o~;-o:-=---

obedeciendo a una Llodulaci6n integral en cuanto a sus acabados y -

que contemple también instalaciones. 
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Loe elementos princi paleF qu~ } e t'Dt,si~erP. !'nre el;. di~e"\o ael 

edificio corporativo en Polanco son: 

a),- PAQUETE DE SERVICIOS 

b). - ESTACIONA!HWTO 

e).- AREA COMERCIAL Y ACCESOS 

d),- AREA DE OFICINAS. 

a).- PAQUETE DE SERVICIOS 

En el diseño del edificio se eligié un paquete int~~al de_,.~er-:

vicioe ubicado e en forma central, pa~a que funcione rad~a~men~~' y._·.~.-_, 

sirva como vesti b.J.1aci6n hacia lfls áreas rentab1es y o~icin.as y._0~st_o z 

permita eenerar áreas homogeneas. 

Dicho paquete consta det 

SERVICIOS SANITARIOS 

ELEVADORES 

DUCTO DE INSTALACIONES 

ESCALERAS DEL EDIFICIO. 

1 .f..'IO ií +"'!O 1 

.... 

.... 



ESTACIONAMIENTO 

ACC~sos Y SALrDAS 
:~·;,:.-_',-- ,:;;,-~ ·-::~=- . . :::·. ·. .-

Le.-ubic;:aci6,~ ·-~~l irimueble _está· circundando por. dos calles y 

WlA. av~r:i~-ª~~--~~-'-~-ª~--:c~~?:'.~~~-~~~-:-~~jO-.\,:~hi9_u1ar· es niayor- sobre la

avenida Ejer-ci 1;~- uac·1·~-~'~i --co·rfi·s·¿~tid~:;:E~i~''. o~S-té-•. 
_-" i ::i'""~?::: '"-o ¡-;·~~::-: -.·.- -_-.\j_. ,._. :--·,-, ·-

Y -.. ~a·: CB~~~:~_de_~f:Í~-~~ ':~?,Jé_~~~- L~go _}~€~-i~a:·_l~calizadR. a~ Oeste 

:~~1:{t~t-;~~~;l~~t~·¡~·,~~!1,:fü~E1~:1~u~~1 :: ,i:m:~~:::~ ª~j:~ 
ci ~º--:N.~ci~~S.1 ~~;~-~ --'.~~~~:·.,~~ ~~~:-~,-: " 
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En la parte 'de i~=·aV~~·fd~{~j~~·~,it~·:,Na~Úmai se creB':.una· pl~z.a_ 
pare aa:r· mayor flµ~déÍ.;.:·:ai.;::~¿~'~:~-0 P~~t~n~ -hB'éia~ ~i:_ ~~iricio y=- 1BS~ 

~;·~~i~:E;~~i~!i~~~~l:~f:::~,;1~~~t~·t 
el área ee d~etiri~a: ia-mbi~-~ ~;~a·.-c;¡:iCi~·aS~ -)a·-._\;{i-al '-~~;-: 
ra la mortizaci6ñ' dei in~·ebl~·: ·en mayo~ porcen·t~je;: 

, AREA PARA Ol'ICIN AS 

·5~~ - ¡~_,-..:;:-~·" 

Haciendo un análisis deductivo de áreas, ·ar-ié;irlá:OaO·::aes.de el· 

subtotal de 2264 m2. y la restante del área ~~~ e_i' ·pa·qii~te ::~d.~ - -
eervicios de 239.2 m2·. Así como las áre_as ~acíeS_ -e~:,~B."'·i~n~_~-~e _e-:

levadores y acceso de 169.92 m2. quedará uriB. área--_útil~--"P~ª~-_Ofic!"

nRs de 1855 m2. por planta tipo. 



Para la otimiz.acidn 'de e~~ecios l3l'!' áreas de trabajo eerán -

independientes de les área!' de. recepción y atención a clientes -

a5;{ como de las salns de reuniones internes, reducien·do las áreas 

de trabajo· a los mínim~s espacios necesarios !1ara deserope?iar cada 

funcídn y a~pando en 11 POCL" les selas de juntas y acuerdos. 

NECESIDADES l'UNCIONALES 

1.- Direccion .General Frofein 

la. Director General: 

- Privado Principal 

- ,Ba~o, y Vestid<ir 

Bodega 

- Sala fuelle inteerable 'a privado. 

- - -·,. - '-:~ ~-

le. SeCretaria .. tetefonista 

ld;_ A·ai_stenie d·e Di~~c~16n 
-Baflo .Pri vádo 

le. seCre·t~ri~: 
ir. Auxiliare'•', 
lg. Ár~hi vo· - ,-. · -. 

- ih-~- sfi1a~ dé esP~ra~J:·. -, ___ , 
2. - SubdirecciÓri :~i:~~-~~i~~-.'-.:_·.·, 

2a. ~-~-bdir_~-c~Jr~ ·: .-,,. .. : 
'.'.",.'·.Pri.Viia-o;:·con·".meeB.· ·Pal'.'ª ai::Uerdos 

,"=~ cFp0',¡;~¿:~#~:;;~:;c_:_:_ 
-L - • • ·:::-:· ~fe~ret~-~1e.--

2b. ~~~e·r;¡¿·:.~~~~;~-~-S ~· Jf~~~-~.6s 
2c .. :Ger~n-~~-:-:A~qu·Í t'ad~~ª 

·2d. Cererites .-teóZ..icos:.· 

·- --'=--

2e.; ~~eC.Té~a~ias-. ;:_~,·:·.)~:·/:,_ ··-<:: 
2f •' Ger~iiciS: .. :de · ~f.~~E{~idri' de --i~ºYf:!C·t~~ 
.~e. c;ec~~te!.:~i::!s\ 
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2h. Auxi l~az::-ee.·:de FroyeCtor 

2i. Sala de e~n.e~".1 y· Secret3rie. , 

2j. Archivci -: ... "·. 

2k. Bodega:< 
; 

Are:~ ·.d~-2L. 

>X.::/··.:.,··~ 
c::~·p_~~~·o ~· .:·»: 

J.~ s~~di~~,,~ci,~~, 'Té~'rii~'af< ~-:_·:;º\ 
-e·.-.,-~'~-. 

Je-. s~bd1:r~·ct;:~é)i~~~f _. _ 
-~« ~/~_-;.Pt-1,;ado 

: ·:t'·~, .. - t.:~<,.;:~-~¡~cr·~tarfa 

Jb. -~-e~~~t~~-y~~~:,~f!~~e-c·t~:·e,--. 

3~. i::~~~;~~i~~t!-ºº~:~a!Já 
Jd.: R'evis~~e~··:· d~ "P~~-ci·~:~ ~un·1 t~i-oB 
. 3_~ ~- p~~y ~~~~1·;~~k;: ;~?'.~:' .. -:_·:~-;' 

-~-~~-= ~-:-~;_~~-;:-s~¿~~~t~ii-
___ - •';.~-;,_ . .;:::-_::~e:: 

3f. ÁuíciÚ-ar•,~.•,~ .•. ·.-:.:,~.~--~: (;~~\- ·,:~-:~\~;ig~. ·A;·~~¡~~-; _ ~ 
3h.-· s·~a ,:.'d~ e·~pez«a,~': ·---~~>;'-' 

'\'.>. "', ', ?l(~-~-7:f'·~~~~~~~~~-~-~~--c'·' 
4 .- S~bd·i~ec'~'i'"&; ·d·a::·:nu-!VoEr,·'PrOY'ectos· 

4.~~~·-··-~ü~,;~~~~~~~~~~-~~~!~~~~:/s-:~</\-~--- . _ ... 
:ce - -~~~ .;;~:J.\ __ :;,·;;o~~~-d~ <.c/ba_ño 

· }_\:· ::l,;Sec~~t-aI-ia : ·, 

· -4b.::~Aná~{'~~~-i?a··;~i~~ie:~~~- ~-;c,yé~tos 
:.'_dc.;'._~-d~'i~· ~;~.:·i>· -• ··e·~:·.~~-::: -

5 ·----~~bdir~-~~-~~:\'.,d~~·~~i·~~~~~~>~ '~~mi~ i~t·riici6n, 
·s-~~-7.su--;'btif~-¿tt~:~~~:\\-c::o~'~;-_~~ - -

'":··);: ~-~·::~Pri~-~·d~-.-.. ri>b·~~o:-
. -: ·.' , ........ :.;:: ~:;.?~~~~-~~~~~¡~.:~; 

Sb.~ ri~~~;:te·~,-~t ·,r·:·-· 

·-.::::·: <.'.:'.:.secl-et~:·r-ie 

5c. - cinn-t·;::1fc~·.;; de '.·Obra'~· 

c.: Co.,tP,do·re~~ -~.~?~~~Ye~io~-
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Dil!ECCION GlllERAL 

4m.,.'"'."' }. .... t.~~-. 
~-~~ ~ 
1Cl:'«loCllftf'-\I· 
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--.. ~y 6>l\".f'IC"lt'C.1U ~ 

b~ tAD•• 

...... ,. ....... _,,..... . 



Se. A_uxiliar apoyo legal 

Sf. , Auxiliar ,.~~.oy·~ ~i~c.Bl -

5_g. Sistemes:1·,~ / .• 

-,'·,:.~ecr:~tB.r~.as 

5h.- Archivo,~~~i.~ 
6.-. Súbdi;e~~i~~}~i~~·;~¡J~~~~~ .~ _'; 

\.. -·, > •• 

6a.·-·-SubdirectOZ.i.·< 

/~Z'.~ '.:~-~~}.: j;.~~1~~dº; :.~/ba.~o 

· 6c _.: ·Sala· de -~~-~e·~~_ ~/~:ec~~_tár¡~: 
Las ·nece·~-id~d~s f'uncionalee de "Desarrol.l.os Inmobiliarios 

_ J .D.M.".- es ·similar ·B l.os de la empresa inmobiliaria "Profein". 

-.Rn-cuantO. a -las á.Í'e-ae cOinUnes .y servicios De distribuyen en 

otro -nivel. cOmo. son 1 

":' VestíbUlo' R:-:::epci6n· 

- Cori:nutador 

- Sala de_ Es"Dera 

- Sala. p~tio_: es:to .es.'para· recéjlci61:1 de cliente~ importan-

~es, nivel:;· Í>irector:es _ é.Spac.io_ paJ:a_ r_e9~P~~on-;_~.· E;_~0pacio
de ~gre.Ii at.ractivo. ~ ·imegen 'de la·empresa~ 

-- Salón de úe:UE ·mul~iples; Espacio Pa:r;-8. ·presentS.ci6~:.'de··Pr2. 

yect~~ .(Auditorio) •• Posible comedor. -ocaci~nnl~ent'; .• 
:~ C_Ócineta: _Para .. dar _servi.cio __ al salón ,de· '·u.!iitaS' ,~1~J~?-·~~-;y 

a eela oatio. 
--



~] ~ 

4-·-· ""t ..... 

DESARROLLOS Í!IMOBILlARlOS J, D.lt. 

4..,. f"F'Y· -· ,...-(. 

...... -
,.,.,,.,r.U~fb,,S. 

~~~RftS 

.&.ut- r.u. 
~,.~......,.. 

~WD 

-c...-nw '"*' ..... .......-
~.,..s.c.w. 

.. , ........... .),. ..... W!Mn.i, 

tDIJ,f.M~ .... i...11t.w~ 

-~·1 ........... tcr-tt•twa'( • 
.w..IAL,1\,1"~ 

-·U·t.J)T~ ' 

........ ....,.., 

- aecepci6n 
- Espera 
- Spla de ConEe jo p/20 persona·e, con 

b?..~O, bode¡;a, pantP.lla y un fuelle 
6 sela Ce receso. 

- SF>l~s de juntas p/l'l a li' r.er~ona!?. 
- Self',!" de juntPs de 4 e B· pereonas. 
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CAPI'l'ULO IV 

1) .- JIUEVO REGLAMENTO !lE CONSTRUCCIONES PARA OFICINAS. 

Actualmente nuestra ciudRd de México, cada vl!z más díficil ta

rea de proveer de servicios e infraestructura urbana a una lf.egápoli 

como esta. Además la si tuaci6n geográfica en que se encuentra, de -

a1ta eiemicirlad y muy poca resistencia al subsuelo. Es por eso que

lae autoridades han decidido revisar y modificar el reglamento de -

construcciones para el Distrito Federal. Y por medio de un plan or

denar y limitar el crecimiento de la ciudad. 

Ahora, para cualquier proyecto a construir ee necesario consU!, 

tar si e<lta es factible - eegd.n "El plan parcia1 de des:arrollo urbano" 

1 ver que restricciones marca para este el nuevo reglamento de cons

trucciones del D. P'., en eate capítulo dedicará exclusivamente de a

cuerdo a las nuevas disposiciones que afecten directamente la facti

bilidad de este proyecto. 

DeepJ.~e del a:oio 1982 todas las obras a realizarse en el Distrito 

Pederal deberá estar sujete. al plan parcial de desarrollo urbano. Es

te plan ee con el objeto de ordenar, coordinar y controlar el creci

miento y desarrollo de la CiudRd de M~xico. Cada terreno en la ciu

dRd tiene una serie de usos permitidos y condicionados a.Sí corno pro

hibidos dependiendo de la zona en la que se encuentre y el número de 

recursos e infraestructura urbMe que posea. 

Asimismo está reC'J.lBda la intensid:¡d de uso de suelo. Esto es -

el ndmero de metros C'.lEdrados que pueden const~iree en -cada terreno 

será de acuerdo o. su área. As! exi~ten der?-sid?._des baja.e para zonas -

hRbitacionPles como H05 y Hl que me.r~en __ int_~n~id~d_e_~ _d_e_ Q_._5 ·y ~as -

veces el 4re2 del terreno, hE'.Fte H4 y ~B que ~ablan de intensidades 

de 1.5 y 7.5 v.e.t. riera zonRs de altR densidf'd de poblaci6n. 



~- plan·jlerciail-rige·además-'la altul-a'.máxima de lo e 

en determt~Bd~;:-~~n·a ·.Y i~~ n~·rm!1s' _ par-a~-Pef.rñ1 t1r 

-¡~ -.C·i~d~~f .. ~-~~-:~~é-~tco. como sabemos se 'encuentra en 

mi'ca 1-: con ·_u.n · su·e10· muY :·1nestab1e, con- gran ·concentrac n 

: ·/:_muY.-i ~·oc~·;_:.r~~i~-t~n:~~a~ -:~_st~~ c~O-d1di_~ne~. ·más la exper 
: -t~l?l_bldr--~~~:_'._áñO_._de·/1985~-·han- llev~do·- ~-._la re~structurac n 

~- · _gí'.~·e.~-~-~ ~~e·,: co~~:t~~c_i~-~es -y-la·-: Consideracién de tiste 

--.~e·c-e.uc1one-s- p~a ~~vitiü.;;: __ -p~~t~r(~-ri~_~"~;~bfei:las 8 ce.use 

·t~-~-o~--~i-smo: • .- ~ 

P8r·a~·éf -cÍ~,~~roll~\ie E!ete, pr~·ye:Óto arqui tect6nic 

lRS ~rfu{e~te~-~-c-on·~c_ide-~~-iii!>ii~~.--~f--~cú~f·d~''a1 "Flan Far 

ee tom r 

al de e . 

. :o~l~:u:¿~::.:i:~-:¡.f :{r~~~¡¡;:(d• conotruccidn q 
c rre, 

E?ta ~dif_~é~_Ci~-~ --~~~~;_·"c!?~:~~-~~f~<~~~~~o, oficinas e nin e 

B D b. 

A·.- USO DE. SUELO Y ZONA'·EN .. :QUE SE El!CtmlTRA EL TE 

Este terreno -.. Se:· eli~U:e'Ot·ra: Ubi:'~a-·do entre tres call , on r 1 e 

hacia le -~~e~id~-E:je'~~Íto ~B-~iontl 1::iee. calles latera. s, La 
' - -. ~- : . :· ,. :-. . -

tr~"iica y· .. Bengueolo~. Bst.a_en·una-.zone habitacionel de d si1 ad e 1') 

hJÍb/~a,. _--~~n-un_~:-~-n~~:~si,~~d d_e Us_~ de_·suélo de J.5 medi , e .. dE 
pjed;'-_éOOS-~-nt¡~~-.=i1-~it~=;J:s--~-~CeS 7e).--c-áre-a--de terreno. Es u o J r 

1~ · con~tn'.i'~·c1Ó~- -de 'Or1ci~~~. tan.to pú~licas como pri vrd s, om e 

etc. ,(ff4S,MIXTo). 

En caso ·de ser _:necesario el aumento de la intensi ad e 

~uel~·-· ~~i-~:t~:~~· ?_e'~e.ni·~.m~ ~~6do por la Direcci6n Gene al e l o 

n~rr.iéílto tj°~b~~: Y:·.FrOt~·~cié~ Eéf116Eica,(D.G.R.U.'F.E.) 1 enc~rg;d 
le"ci-eáciéri, -revi'ai6n,"·modificaciones· y curnr>li~iento d-l J'I en pe 

ccial·~ La i~te:Í'sid~·d.,-de Ü~o:.de ,suelo ~e ¡:uede aur:entar &.Rt- u.: 1 



ati-a~~z._ de un- mecanismo llamado "tranPferencia de potencialidad, 

mediante. el cual el interesado compra el departattento central á

, rea de ·terreno de construcci6n dependiendo de las posibilld&des

de dotar de los servicios a la zona que pretenda constru~r. 

B,- DIR!iCTOR RRSl'ONSABLB DB OBRA Y CORRl>Sl'ONSABLES, 

A partir de este reglamento casí todas las edifica~iones -

requieren de 'ln Director reeponsable de obra sobre el cual ~ecae 

la responsabilidad del. cumpl.imiento de las diBposiciones· del re

glamento a lo largo de la constru~cidn· d~-\·a -ob~a ·que· dirija. 
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Además de esto es neceBarto~---cOn~~· co~:~;~:~~i~tOS.: respon~~blee~ .. · 

En seeuridad eetruCture.l ~r·:·_"e~r.\u{;~~i~i-:~¡~- ·de·m~~ d~- -3000 
,.-... -... ·. """, 

m2. constniidos, _d_e _oá.s_-_de 15, m-e~-r~s.~_de.(í~~·~~:~:· '. 

con•t=i~::t;1:~º::~:/::}:: ~~~~]-~~~~~~~f~!¡~ás .. ~: 3: ~ºº · m2. 
C,- REQUERil!UN'rOS Dl!Ir PRO~~·All¿üi~.~~¡6~. 

~).-·Al.tura mhima 36:t~. ~~} 
b) .- Intensided 3;5 v.~: t. (medie).· 

-Par~. ei'~~toe>de e·st~·_:Üti·~~~,{~~' ái-eS.S··de_-,_éstacio-, 

nam¡ent~· __ n~>_ ~!n~en _c?m~-:~pe~i'-icÍ:~ ~~n~t~i:da. 
e).- Are-a.s libree de. ConstNcCi6ri:. 

Con objeto de· restaurar la. est~bilidad_ del· Sl.lbsue10·, 

ay-.idando así a la superes~nictura de las edificaciones en caso de -

~isc:io,_ ad~m_áe_ ~e mejorar el ambiente e iIDa,!~n urbana, .todos los i;rA.

dio~ deberán dejar un porCeñtaje de su-área- total sin,cC?~s_t;"\l:·~~~~~! 

preferentemente -;>ara uso de áreas verdes; en el caso ~e utilizar ])!!: 

vitr.entos estos deberán ser permeables, . per:ni tiendo lá fil tracidn de 

Bf'.l!!S de ll'lvia al subc;uelo 6 dren9.rlos debidBmen~e a ee~e 'mismo, -

dicho porcentnje de área libre corresnonde al 25~-' de?- ár~a d~l terr!_ 

no. 
En crso de :io ser posible este r~quer~?:lie:i:t.º• !_~ d~r._ecci6n ee

:i.~rPi .!e cc:u:trucción y or.erP.c.J6n·~idr,a~1éa (D.!J..C.C'.H.). 
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Autoriz,iz:.~ le l1ce·rici·~-{Jn~~d{anlé :la:' r~ntili?.a~ióri de laS ~~"ae: ·· 
T)luvialee ·,par~:.~~s· ~.~~t·a~i1~-~~ Y .. ri~-~~~ d;_,·.l.~·a'·.-:ja;~¡~:~i-e·n ·:~i ·mlsmo-. edificio., · .,< :;;('.:, ,,,,, ' , , 

·-----d) ;-~J ESú~-ciOnemiéílÍo ~ ~~;~~t¡~~:~~~-~-~~t~-~~]i·~~·H~~~ · ~~~~- 3-o · m2. 
de ·rú;i-----.- o-.,.~",-.·--· ,,.,_:-~,·-e --- 1~.;~j:~ --~.;~:~ " ,;;_r ·" .:;_:. ·,.~·:::.-.:- " .. · ... ':<. 

~ ~-~ª· ·~ ._-.:: . .'·. __ -·{-;',, .. ~--,~-, r-·"·-A~I--.. ··~_:::} . ;;,,;;-'- .~:~:-: 

-En :i~B P.~~ai~~ ~:ón ;~~~·é·~~~~-~a~>;:.:'.D~.'.1·~~-~~~-~-~'.~;{~~:~-»~~~:h·;~-t~:~J:~.5 -

. :~:itL:~!~r~~:a;º:~~~~:r/:m r~~~~f;~c~!i~~~~t~·~~~ i~ª .= 
norma-s' Para d~ten;i;a~~~1a~·.-cfe-~Bi1d'~~ de:~-e'SPliciCf~deX~-~;~~-io~~-~ierito '. ~ -
ade~ás deberá·.-co~~itar -con- letrerOs _::;~~~, go~ci'°~~m'l,;~i~L~e-{ _~bli"co ~-
sitante. -_- -· · ,·_; ~~ ~.' ... ,~:;·,~:_, ·-~~:/<· ?>::-

-, .. "~--"---, '::\ -··<> ·:--.. ,), ... ' . -.--,_- .·~· 
~~~ ·c~~~~e~-· ~á~~eñ,·~~~~~~ d~~~~,;40 --~~:_5~'~:?f~-~~s·.~~~~~~~-d0·'-~~Sta un -

50:'_.s·~~ ~~· .4\-:2"0-~~~ 2 ~:20 .~t~.'~~ra:~f~~o~'~.~i-~-~\-C~~~.~9~~:~. -
Para jJer~on~s.,-itÚ~edi.d~s,".'debe;á_ e~isti.r.' un··:caj6rí- de .cada 25 e~ 

jo~_~s,-·ae ;5'~··_0·0 --~·5:3~'aO· mts~·>c·erc·ano·.,ai .:~i~~á~or' d·:ácées~. 

un cant::-t::~rr~~:t~:~t~ t~:d:~::-c::t:· c::n:~:0:. ·:u::::~e:: 
1_~-;:·-~-~~~~-<~~·: ~~~a~.i·~~-~~e~~o·;: ;~;~--·~~st·~·:_z~n~i-

· .. _~r·-:···.:tt_abita~i_lid~d.:Y fú?PfC:m-ami~~oB·: Pa:ra oficinas de -r 

l.,IJl)J a:·_:1o~·?'JO··_m,2._-~~·-.~~ea·para -~ada ~ral?~jador será míniino 7.0'J m2 

'f'f;_~~,:-~igi~~~~_'.'y: Sefvicios .• ~- Í:>f~ciniis .~l. réq~eri~ento -
de ·agúa~ pó·t"ábi~:es--º·i~·-2.j ~lt~s-:-~-Por--~2--~~~al~.·a!a, ··~-'~é~_:5~·i_t·s. -~P~r ~2. -
al aíB'·J>a.?-a:· ri~~o --~-~ áreas vérdee' 6>"jardinadas. ·- --~=---.,·:e;~_-. 

~an·i ~~,;~~~::,:_Pa~Ei Ve.rone~: Ei- reglt'~e-~tc,- .·-~-~· .. e'..~~-~~;-~:,~ ·que débe

de existir, ·un '~-.• c~-1 un minfP: torio y, un ~avB.b~-:. pó'r~,:1-0'~YP~~m-~rº.ª ·.~?1 
mé'.'. 6 f~ilcCi6n co~,~tri.1idos 1 por cada '1 1 'J".>O m2~:· .6-'..fr<>:¿Ci6~:'.·exCecÍen"'7 
tes ~é ·re~u;er.~n · -2-_.mine~ torios, -un.\ .. ~ e. _.-Y: U~·:·:·i~Y~~:_" ~di.ci:one:l :· 

sM-it.erios p:t;e mujeres poi: 1.os ·;fr~me~~~<i.6'.ó ~;~:. ~~~'st~doE 
i;e cont·E~á cOn.un .. ·~.c. "~Un lP~Ya:tiO_y ror:·-c;d~:--i O~o:~~< ~· ~r:foci6n 
eYcedentes- f'erén 2 ·\".-e·. y \tn lavabo. 
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Co!:to resul ~ad-o. ~eildrem~S· _·que, 1óS·_ SeM:i"cios CiíñimOs c·on· los que 

~~berá· de ¿_oñ-fB~~- ·-c~~-~--·n_i~el --será,·d·e· 3: o·i~~!o~¡0~--:-~·~4- -~~e~.}· 4:·1ava7 -

~· 1;~~~:;i~;~.if~;~f ::~t~~''b~~-;~·-
/g¡\~:.v~~~híi'Ói6n/.sé<á•birá .~ti~f~é~:r la necestd .de 6 

"cambÍ·?~_~·-P«?J:-;_:h~~ºx:a~·Pri~~~~f·~-dÉ(lOcfti:·de··. t~alJ~·jo •. :-·· _- __ . _.-.·--.. . __ 

· :; ,~:~i-:·.- ;:::r<· .":-. h.> -~-~-->~~1~~'~i~n--:~:_: ·n;-·~¡-~~~- .-d-~-- -i~~iri~~f~ri~-~-~ ;:~~ '.2~ci. -, l~~ ª 
---- -:;p&rri~~l~S · ái-é"B_~~- 'd"e '; trábajo·, ·- -laá·: circuláé.iOneB~.'tieCesi tán_ \liílíimo ... 125 · . .:... 
~~-luxes,~~~;~~-~~~-¡~~~~~-;·, !~;;·~~"Y ~~~~o~- ~~75 :.:¡ü;e~~~:; __ -- i_ :__:~ -\~;-~- -:-,~~tl·~ 

-._- _-;--:~~~:-~-·-~~\1)-~/:~::p;-~Véri~:i6ñ'.-de- e~~ai-e;·as/·L·~-c-ináxim&:-d(St~~ia~'.~~ ~eco
;-rid~ ·a '.'~-~cai~~a~~·.:dei-.:-~1s~ -¿ p1ánt·;~--~~~á- -~;: 2-s:·;~~I-~:.~-:·~~-~ -.,-~~:~~: 

"·»--"' • ·~::.-._. - -<·:·-:~ • .···-. ·. • ' '"". :."·-C :. -. < OC',- o._ o::l;f_~-'=· 
- ··-,~,":La- ·~~-C~~ra de -servi~io se_ co~~ic"~áii.· -~~ "jO«i~·s~ iOs ._--

-~-ni v-e1ee-.. a11ñ·_ Cú-R.Yido · éxist~ elevadores: º~;.~~ ·~:~~f_j::: ·>::j:-· ~:::>-

de altura. Los ;a~:l::~i:;n::::r:e;~;:: ~~~*:?!}~~~~ii~'.~~~'t 
mte. d~- altura. ·:·:t:··· )/; · '",_'".·" -.':'. ·· 

Laa escaleras !lrincipales serán de~ _ancho aiÍ~i~~'.~-d_e;~º~'90:>~ts.~: 
.. y' de 111~imo 13 peraltes entre desca..,,sos. . .- . ..,:.~· -:-. ·.> -\~~:.- . 

Los peraltes máximos será."1. de 18 cms. y los _;:tí~~a:'~.s.- d~.:~~.: ~~~;- -

lris huellas- de m.i'.nimo 25 ~m~. 

j) .- nietos para instalacionesi por disefi~ s~~;co-nt~cmJ:iÍ0.rán 
e!=-p~cios que por los C'.l~les se co:id'.lcen r.aquetes de iristaif,a_Ci~nes -

uno en forma vertical que comu'!li':!Ue a todos los niveles y. en cada -

U.."lo de es:tos f:e -partirá una red de distribución horizOntal~ 

Estos e~nacioE tendrf.n le~ dii:iencione~ S';-f1~ient-e·e-, ~e.---~io-j~-,: __ 
cusl:¡uier 'til)o de instqlaci6n que se reriuiera, con la. finfllid:i.d de:.. 

evitar la utilización de cuel-111ier otro er:-gacio no cori.templ~do que

rueCa E.fectt>r m1estro diEe~o. 
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. . · ..... \ ' 

ca so extremo dé· emergenci~ _'!:la: _enfo·~are~~-~. --~~_eui e~d~ ·:1~s :.~º-~as
m!nimas que menciona el regl~me~t_o-.estS:b~ec·i~rido :l:l x. ~o· m~s. _e~-. 
la· parte superior del edificio, ",ÍÍ.b~é ·de_ :9·ue1qui~r.'. obSt:ác::uio, con--

tando con la señalizac1dn a~~~cu~~·.~~ >· -.·o·. e: .•.:. 

1) .- ·Bstaci.one.mi~rlto cÓ~ '-ci~cUiaci.c;iii'es; páÍ-a ~·PéatO~-~n y 

.;~;o::v;~::i:::r-:~~lc~t9m~~f1!"';~á~t:::,::::~·~·~;~6:!~~s;",~;J~:· • 
mts. de. ~-~Í.c·~-~-n~~c_~,~~~-~~~d-~!{~!~:~-: --~-- ·-__,-:-:~e~-· ~c-L~~~ ~~,-~~-~- - "~ 

empleado.• :!~:r~·.:;~~:tr•:ff~f~~1:¡c}te!~lfi~:g~~L:~b~:::···= 
flama ó ga~~·e _t6Xic~~i(:_e~~i~~iv~-s~~- ·;~f~:-?(~= .:L/_;-~~ 

~-.;La_.: pr8v~~~~~~·-~-on~fii·_iii:~z1dio ·;~-a· 'eáte t1 po de e-

dif"ici~' deb~~á cont~~·-: c~~·'.~ex~ú1~1·d~~~~/~o~t·~~.'~Íhc~;1d·10' colocado e 

en los lugares a"decuAdoe :eón· ~~')'af~1ei{toS ,·parB:< Bu. :fácil acceso y 

aesde cuaiquter Punto de1· ea1rÍ~1~Y~ebe :de ,--~star·.;._·:~~ª distanc1a 

no mayor de 3~ mts. 

-Además debtirá ~~ont~--cori-P~i~B de·~Í.ncendio, t~ques 
6 cisternas para al~ac~nar:a~·a'. ¡; ... ·p~o:PO~ci6~ .. de_·_5 its. por metro 

C'.Aedredo constntido, reee~-~da·:-_'~x~iiisi.-~e'.m~~t~ a "surtir a la red -

interne para .combatir ·ince"ndios. L-~: ca:pacid:a'.d mí~i!na· Pára este e

fecto ~erá de -~o,ooo í"te. 

-Dos bom.tias ·~Utom~~~:cas_, -_.un.A .eléc_~~ic_~~-~--~t~!J.:_~_Cn~=-~-=
::iotor __ ._de_combÚBti6n.-!ntern;;º:--eXChi9'iV8mellte-,Pari~-tIDrtir con la -

-- - .- '_ -· . ' : 
presi6n nece~aria 'al ei~te'~B. d~ -mEne;uerB.e contra incendio. 

::.!Jna·:· red·_·h.1a~á~·lic~_ p~Ta SlimentRr 'dir~~t~e:lte y -

e,-c1usivarnent~ -l2s maneUeras contra ·incendio, .do.~ada·· de to:na sin

mesa de 64 mm. 

-Én c~da i:liso .cabinetes con, salides"-con~ra inc~ndio 

dotadas con con.eCcione!frt1sra :11'.lanlrJeras, CRda mP..neUera.- deberá cu-

brir U:'l:"I á.i-en de 3'l mts. de r:Jdio' Y ~u eepa.ra.ci6n_·no ~ayor .::!e 60 

~t:>. uno de loe e;:ibfnete~ ertará lo :-~s· ce~cano po~ible· al. cu'"'"" -

-:!~ lr.? é~c?lera. L~s manf'.Aeri:!~ ~er.-:S"_., de :teter1e.1 i:i;1;tético cot. ,L'l 
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dl.~a:etro ·de JB· mm.· 

E,s,t~-~ .-S~n -la!' ,condicionantes _que impone el· reela:?ierlto de cone

trucciones d-~. 1987 a l~. fe.Cha- :par~·-. eSt~ proyecto.· y'--~S's · n.·orma·~ de -u-so 

de/ suelo de{ plan'plircial de i9S7; 

'Z) ·'" INS'l'iLAérONES y SERVI.CIOS 

AGUA PO'l'ABLE 

El· su-~{~1St~o de 86\1~ potable· se realiza· directamente de la·- red 

loc~l -i:·la~/c-~S~icié~ de ala~cenamie~to en·_ donde po~ me~io del sist_!. 

me.-'h1dr¿ne~dtiaÓ' q~~' distÍ-ib.lye- ~-todo el edifi·cio, local.izandose· -

a.'11~e _pa.Tt_~~- _e~\~a~ _:.~el_d~s d~ cimenta_cidn subterrane-a, . con~~do -~~te 
- - siete~~-c~!l ·;do_b~e _ oj~~-~~~·i_6?_~~~~c~rica y mecánica dispcsi ti vos ~~p~e~· 

\~'. P~V~n-~·14n' de. inc'endió~. 

º-'• 
º---_oc.-·=; 

3) ;.,; Jl!W.CRIA DB CALCULO DBL PRCYllC11> 

DB INS'l'ALACION HIDRAULICA DX1. -

·~EDIFICIO DB 01'ICDIAS. 

--6-ñivelee de oficinas._l._nive1_·_~e coal~rc-ios.-.~º· 
cóntiindo· .. ·ci~~"~7-~'.~-~~'~i~~- .Y" un·a altura de 33.88 mts. 

'DE!WiDA DB ÁtlPA PO'l'Allt.B. · 

.. ·a} .·~·~_6r~~:t·~~-~:; '·_ i~~ ~e~~~~-, área por -nivel 1708 ~~-~~---de· ~ficitlaS · 

: -~ ~on~·{d~-~-;~d~'~·::-.·1&z;2.~::·,P~r é~~leado·-·Í.~ne~~s~: 
,":':,:,c'1ó248 °m2':,i024'8 .',l025:empleado.• 
,~' ,, 

Con~~d~fruid~ ;,ni~dif~cio de Órici;;~s, la dotacidn diaria 

ec.:dé ,7§.:~f~.:.: Po-~. ei:íP1e~~º -~e_:)·ecí_Uier~·. ~- tóta1 de 7113s 
---1.t•. ---- --------- -= -

b) ·---ZC?nP.: de comE!l-ciO~ cOñ~ide·rando S áreas ·de petso:iae rior 

lO~ai Y ;"l i6<-~-.t;_:'.·-,:~e-·:dota~i6n·~-,·~e: obti~ne: 48')0, Lts. 



' ·,·-

e).- Cafetería: re;Íaur~{e:' Conllider9..ndo·"8:·1Ís." por. comeriZal 

lts. 

"\~,.-,..~ ;,,_·;. 

DOTACIO!Í: DÚRIA'TOT; 77496 Lts; 
~ --,~•§, >~~;;~~-> '' -~ ·. ;;_,'('. ';~t: -·_;_:~;. 

CISTERNA DB'ALll.ACEllAMIFÍiTOI · ;¿e:. . ··.•• 
se · ~~~~~~;}árié'2/33)!~ .;~1uk~ri·;;~º~iúk~ 

_,_. ---~:·· -;74··4'96: ,'.~\5ü56;(J-LtS ~<>7~ -~~= ~ 

PREVISION ÓONT~ iricEllb!o:' .·~·; .~i~i ..... · 
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Con~idecmifr ~;"(!~-ft~~~{~2~:;~:.~.·:1¿~;¿00 Lt•. 

· - FreVi~i6~-- éo~_;f~.-----~Ti-Cen-cÚ.o- i~t·~~~~¡~\i~B'-};·-~~- reglame~tos ·debe 

~e~_:_.'~Uf'~~:~-~~-t:e·~--~?~~ '.-f~~t-e'Ce:z;-:-~e~· -~Unc~·-~namiento·· de· 2 mengue
ras)::~n-.· i.,'st~f,~~·-.;Í40 :1ts./n;in.: 'du~B:nte ~-lapso de 2 hrs. por 

--2 bombas; ::eSt"ó·- ea·:-:- · , =,· _ ·:-." • • 

·.·•' '· · .< ·,iit 2 ~ Ú'J x.6~ ~ 2 x 2 ~·. 67,2o'J Lts. 
- ---0' '··'·~~~ 

CAPÁCIDAD nÉ'cr~i~iíiüt 
Con-~i·d~:;~d~· 51.664' ¡~~·:: ~ltlacici'~d~~~-ist~-~a cOn~~: 

-.J:;-~7-~o·o·· ... t~:~:. _!.~~~~ry~ ."·-~-~ri~~;·_-~,i~_~·¿ndio. ~~-Ó~ab1e. 
··•e ~'.11~~~4 .L,ts:\~ta:Í ;;,qi.eÍ'i~o; .·• .· . 

· ·.· .•.·.···· . : il8864"'Lti!f::~,;Ju{c'fé!iidj~Jac.º{"1".rne.. 
nn.~s~-¿~~~·~:~¿: DE~'.LA· Ól5TÉRNA?;··. '::_:"-'' <_:.:··_./ - .'~ "°"==--~~. 

;<~_::-: <.:'' '.·_<··..-· .. -:·: ;- -~· 
·. 5;86 ;,,;.;!ló ~ io,10Jaigé'.x 200 de profündidad 

= úe~3. 



CALCULO DE TOMA 1 

GAS~, )'.AXD!O DIARIO 1 

QM = 2.69 X :1;20 

. :- .. -.. . ·. . .. -~ ·' ..... : .: - -

QI! = Qll! JC 1.5,;. 4.842:.lts.V seg •... 

GASTO ff.AXHIO BORAIUO 1 

VELOCIDAD DE LA RED IMIICIPÁL ;; {.,/,;~¡¡;~i' 

A = Ji 0.00484 a o:oo.\84 
V 1 . 

DIAllETRO DB LA TOJl!A 1 

d =IA = jo.00484 = ·o. 78.5213 m 
o.785 o.785 · · 

d= 785 :.1.J!2 = ).09 
2.54 

!IUff.ERO DB i!UEBLES. 
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?LUXOll.ETRO , U. VABOS : ... l'LIJXO~ETRO 
. 2 U ;M;· .. - > ff.INGITORIOS LOCAL 

OFICI!IAS 

CC!l.EHCIOS 

TOTAL, 

"1.c. 1o·u.r1.. 

96 
960 

8 80 ..•.. -- ·-·····-·~ 

104 
D40 

110 
220 

27 
270 



- CALCULO DE GASTO 1 

G. = 104 .,.. • e. P'luxometro 
2,3 

G = 110 lav. llave 
2.3 

G = 27 Ping. fluxometro 
2.3 

TOTAL: 

DE>'.ANDA MAXIIU ~ 665 L. p.m. 

BOMBA = 665 x l,25 = 631 L.p .• m.· 

TAMAl!O DE TANQUE = 631 x 10 = 631') Lts, 

l'EDIDAS D!A)'ETRO 2,75 m. LONGITUD ),00 m. 

ESPECIP'ICACIONl!S DE INSTALACIONES HIDRAULICAS. 
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La toma a cisterna., incluye la linea que va desde el cuadro mu

nicipal PU interconección con el equipo de purificación, la in$ta

laci6n de las válvulas del tipo flotador y la tube!"ia de intercone~ 

ci6n entre el eistema principal y fosa de succión. 

Las redec; de aliQentaci6n, incluye las 1ineas de alimentaci6n -

- de afila--fria;- desde el- cuarto de máquines hasta los- diferentes cerl!-· 

cios y nÚcleoe ea'li tarioe, conSider~ndo que irán alojados en duetos 

verticeles 6 entre ple.fon:! en zonas públicas y aparentes hasta el n,t 

vel de losa. 

C:OPORTERIA --·Lae- tuberine· deberán ir debidr.mente fijados a los 

e1-ement~s estruC·t"ura1es dé- ltl construCci6n mediante soportes .y e.bl-!!, 

zaderas; de herreriac.4iee?'iadas. etc. 
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VALV1JLAS - -En -los-rilÍcleO~ ~ailit~rio~ _.conta,r?.n ·Con .. válvUlas de 

:::::::t:::ª ds; s~e:~º;;~::t::~.r:;~~:ri:.~:t:;:::~~:;m:d: · 
dci:lás .con pint~a de-·1de~tii'i6-~i:l&~ -~~~;:i#,~~~I:fi·~~~~?~~·med:LBnt·e -

una tabla de cóior:~:-H~~~~ff ~;~hi-!fE'-~;TAt~c!f~? ' --
,. " ' ' - ~,· .• ' • •« • •• - "" '. ·---

ins.ta~~:~:.:;:·:~~~1:~~~~i:i·~~~~f~fffi;~1i~d~~~fü;~e::•.~:t~::· 
muy e_~icie~te ~d_e·~··t-~7~{~.f_i-~_:·-~~:8:\~~';'.~~-~-~1:'-J_~et~--,p~-an-~ea~~.' Wl. c?~t~
dor con 4_0 tro~6ai~~-~-~ ~~:.~~~c~~.:--:i:~~-;~-~~b;i_r~a·d,-de _4~- ~1-~ada~ tl ei 
teriór·.· sii:nul t~-~~é~te·;}~~Sfla·~>ii~das ·de intercoaiunicaci6n den

tro -del- edificio·>···-;' 
~~~:-.~:¡~-~-?¡!~~~~~~--~ -bási~~~;:·::~-~t~ma -de procesa~iento ~e datos-

y ·m~ne.jó ".~~:.: i~~~·~~~-1·6.f.~Coai~ entre· varios operarios, por -10 que -

se. utilfzá.rá-,. ~ Sistem~ de·,_minicornpUtadorae con un C.P.U. (CENTRAL 

r·~C".:ESs uiiiT S>y·.~·~rias FC-; 5 l. PERSONAL CO?.~PUl'ER) neCeearias para 

c~de.. ~reét~_~,--'.-:.~~bá·~·reCtor-, Gerente y auT.iliares cepturistas. 

,: Est~ ~is~emB.--i~plica ·además. de la red de -'suniinistI-o ·~1eCtrici~ 
de.d, aterri·zada ia conducci6n de información del C.P.U. a .Ceda· una 

de las terr.iinales lpc).· El cable r~querido ~~-de 'un C~1bre- e~peci~ 
~UE ¡1ecesi ta de duetos -de por lo menos ~e. pulgada y media de- diáme

tro. 

""" Dcid_B:-18-fl.eY.ib~lidad q~~ l_'IO __ requiere en un edificio de oi'_icinc.S 

de eE"te tipo se plantea la posibilidad d~ us-~ un· siSte-ma-nue·vo ae- -
_era...,. ·1ersatilidad para el suminietro de corriente el~ctrica, telefo

nit-_ Y. conducción de información y datos denominados 11 PI1AT WI:tEº los 

Ei::ter:l~S tradicionP..1es de ali::-tentación de enerfÍB flon principalmente 

dor.: 31 rrirerro que es ahocar lo:J duetos de inf'tal2ciones en la losa 

de ct-:lcreto f-1 oomento de colar, pare. despué~ alimentar e. 12s úeas 

:le tr:!.bajo derde el suelo de enereta. E~te es un sisteoa con erandes 

i'!"lcv::;re~ie:i.tcf; 1 ic!)lica tener un !'.'royecto de r::r.uebl~do e instele.cio-

:1.E ~ corr,nlt. tr.l:en!:e ccabedos y Ein rior-i b1s.~ nodificpcionett &ntes de -
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e::rnezar le obra, ln poca flexibilidad, :¡ la. perdida del mater~al en 

ceda t"lodificaci6n e la distri bt.icidn de las oficinas •. El· segu.rido si; 

tema consiste en llevar toda la red de duetos regi.st:Z.abteS.· pcir el· -

ulefond y de éste b_ajar alimentaciones a pieo ·pa:r-· columas· y ~ros 

de piso a techo 6 taladrar le losa para alimentar el. nivel inmediato 

E"uperior. 

Este sis~~ma es mucho· más fle_>:i ~-le que.: el anter_~or, au."1.que es·. 

limitedoí Si_ e._e alfmenta al· ¡::iso inferior se depend~ de _c01u.mri'ae: y 

n:u~os-- de pi.so/a:- .t~Cho~<~-~ -ée'·: ~1nien.ta:,-Bl.---pisó -·su~e-~1a·r~a · 1a: ho-~8. ·ae 

hacer modificaciones· se interiunlpe a -o-ti:-o I?i~o· 9_ue n9~_~ec_~~-ª?"i-o~e!!, 
te -~.e~á- ~~---:_-1~-~

0

~-ism~- c-~~,P~;:;i;. 

Por dl timo el_ sistema "FLAT 1·,rRE" consiste en, como. su nombre 

lo i'ndicB, .. en cables planos, une serie de cables muy delgados que

!!'e -tié;¡deii: sobre el--fime de cemento ~lido bajo le. .alfombra y 'en

cualqtiier. pu.ntO dé estos se puede alimentar de energía, telefonia 

o datos. Así cor.io t ... mbi~n se rueden alimentar por duetos en mam_o.! 

ras ya dise=iadas, esto es en áreas en donde e7.istan mamparas (ver. 

rlv.o fn"J.lllpare.s). son detalles 1'1')" recupereblee en ceda modifica

cf6n de lae oficinae y de muy fácil manejo. Se complementan idiel 

ment.e -con el sistema de alfombras modulares _que también propongo

rara e Etas oficinaf:J en áreae de· ti-abajo. Este sicterta de alfombres. 

per.ii te la fle7.i bilidad completa en le distri buci6n de oficinas ya 

que se FUfden levantar. y·volver a colocar como la loseta vinílica, 

i:in necec:idad de cortar Íli derpe.rdiCiar la al1'ombra. Su m6dulo es 

de 47.5 x 47.5 cms._ son'-'--~~~=E~á~~~-ª-'-ª-.-~~-t-t_:_~:~. ~~~!':tí&_-d~. !'J ~~~~ 
--r-f.ra tr:?bajo-rudo, c·e-aa·;Ve-z.·-más-:Oricines y hoteles cambian E este 

s-i~tema de recu.brim~crito. de _piSoS. 
,. ., ·:-, ·"· 

EÍ eran inC~nV~niAÍlte-·d~ estOe dos sistemas es el de le. invet, 
< < 

ri6n ·inici~l-, que: e.ec-,mu·cho ~ayor Que el de los sistemas tr2éicion~ 

l~s, n~ro a ln. lárea· sé ,·recupera, sobre todo si la flexibilidad es 

i:'.':'?ortrmte: pnre. la e=:.'re'i:a~ 
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En cúanto a le iliimi.n~Cilsn-:de·~'est~-:~~-e~ifi~i~::-"que·',:~~~-un eiealento 

import~te, esta de.be. 'Eer .. mUy -~~e·j·~ ::Y-~~,e~~aa·::~h~ .t~d~~ -ÍaS ·zonaS 

de trabajo y espectacular ·!n:· 1a~::~-~-~s_::~·~: ... ~-~'f~-Úl~~~4~'."_"~.--.~~-~c~so_. 
Para esto ee _ .. pl~t_ea l~z '.~~~-~~:~~en't'.~--\~-~~: :~_~Lln~~ P_~~-º<;_on·.~ -

temperatur~, . para toda~ les ál-BBs. ~:~~ -t~'.;~a·j~~ .. ~ l~~~-t~~P~.rat~a-.·-~yu~ 
a que la luz no sea tan. fr-ia y~ mor~~Ci~e/; ·-·~--S~a- .ii~mi~~-Cio"~ · ee--:.~01.Q.· 
caré en convinaci6n con Wl. pla.:éond ~~,Y_ir·W-~i·-~_-d·e··._m'~-~~r-~'-:·que·'t~~iÍ~-.'.:v~Z. _ 

:~~::~~n ::::~:~:::::~:~:~.ylf :·II~E:1fü~Úª;1m~:::~ :.i=· · 
bajo vol taje con difus9res~ éle:~-~~~!ii'.~~fdé'-!i:~: ~-1]'.' :'P~_a fiU'minar-, _, 
punte-e y Ceñar muros~.--- L~:t~:~ ,_:-,,_~:'<'."1~i'' ·-.,?~; ;_~~~~:~. 0.--,.,y- s~~~ -.~_::,;.~. 

9~0 _ L:c~~~:1:~c~~ ;;,fü::~i~ft~~f [fftfüff,'. ª~';,3'~~tix~~.~ aehe '·'" 

~otra~ d:~~t:r~~· :m::~á~f •wt~~~~~f :·~~:~i¡ef~{~,({~~~á:~:n:~. 
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CALCULO DE ELEVA.DORES 

Para deter:ninar la cantidad real de cabi:as--.~d~ ~'{~~~~~~es,--
necesarias para satisfacer la detnanda de usuah'oS·.::q~~-:, ~e :·ib~eran 
en el edificio. .·.. _:-~.--'' 

~-.-,<~~-.. -.'.: . ··-
l), Necesidad de tráfico y servicio, ::.~.'.: ·; \~ .. 

Area útil por plante ------------·-·c>.17os;.o M2, 

Aree útil: del edificio "'·i• 10248,0 M2. 

Superficie l_lecesari-o po,; -W:i~~~Ó ---"~:+~__:·::__:-_:~~\-.- -.-.-: _; _ _:_: 10.0 M2. 

No, total de usuarios io 24S M2 ·• ,,;.~.1024.:s \lliusnos 
l0.lt!2 .,..e· 

No. de pisos 10 

Altura promedio de entrepiso 

Distancia total. a recorrer 

2 ), Proposici6n de cabina 

Carga nominal l. 250. oo 

4;00 ·mts, 

33;ss íiits; 

No .. máximo de pasajeios 18 · pas_e.jeros 

No. de pasajeros Por·v1B~f8_ Chó~~ de -'S.~rii~io )· 14 -Pas.: 
Velocidad nominal 3 rií/seg, 



. l.2?0 Kg. 

Vel.ocidad , 3 ni/seg, 

No. :probábl.e cie P,a,;';"f~rcis 'PºJC'~iaj~_-_ l.4 
No. de -pi;Bpe ~Servidos··:,··.-?-~~-~-->:~.: -·-,.,: "'-- <,:_._ 9 ~· 

No. de de·~~riCiOnCú~ :-i~hé.1é·S··!; _._.,_."-.;_. ___ -~- .... 
tro. d~-d~~f¿~-¿{¿~~'.~ ~:~?:~iéri~\v~~~C'i:d~_d.~_:;~0:__·_ ~2-

_No. t~tai,:de;·~~\"~~f,°,l'¿~~ll~~~-~~: _;; :. - io 
. R~cO~rld~: er. zona~de !?Srvicio local-.:__;·-· ":32\_:~_::_:-_,. 

· Racoi;ri~~;P~~Ji~1:;;"~dto-,;~~ ~;f :¡: ~ ~.·;~mtá.· 
-~, --~· V.e).)}i;~;~~~;>~*~J~~~i(:=~~4i~~~-~:~-6i~::~~b:Ji·~:~:~l/~"e~ . 
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. Tiemi>o para··~';.~~i~id.;;'n_;;t~i--: i . . ~;\•"-;31l;:¿a'm/~~g~' 

:~· :~:!~~~~t§~~:¡~;.~i:,¡,H~: 
Tiempo pa~-:-~-~-?.~~~-~f:~~~~l~-~:~~~;~CJ;,~.~;··~ .'.:-'.;*5~-:;~~ • 

. Tiempo pora entradá;y s~Údafde ;pasaj~r~,)~ 'seg. 
Tiénpo 'p~riiid~-~:~d{Ci~n~i~~--~ ._:/~é-o - ~;/i:~~: ~,:;J·.·ség, 

Dur~ci6~ de un ~fajé, co.,~l.etd :U~.o{" 
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Deter:iiinaci6n· ae·,r.fo •. -de cabinas. 

~o. de ~e~o~~·:,q~.e<~~~~·~·O;t~ una cabina~ 
En 5 min. : 60·:.se;g.~ 5 min •.. x 14 pasaj. = 35.88~pesajeros 

:117~' OJ se¡;.·· 
,~,~-~}--· ·:;1;-· :':_~ .. ~--

... ~··.. . -~~-.. ,, •: ... -
:· ': ~-: ::·. ·· .. ::--·~ 

No .. "d,e- :É)~-~-a·j_~"f~~/á_: t.rBnsP_?rtar _ eri: 5 'min. 
13~ ··e io24; áó';,;;'il;;:;;r;;,, > "";; 133. ü - . .- '· - ,. . __ , -;~·:- -· - -· ---

.:,=--
NO .. --de ·ca~·inn~---.-=-n'3·ceBari·aa i3·3:-22' 

cabinas. 
35.'88 ,' 



" . 

ED, 
s~~u~,~ 
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El concepto se.· define a_ partir de las virtudes de fle.Xibilidad que 
"' ··. --- - . -··- . - . 

exige. un edi1"1ció de este tipo, as! como le evaluación de materia-

les i eq\.a.ípo que penn.itaa dicha flexibilidad, por otra parte ya -

establecidas ui.s variantes. tipol6gicas del lugar habrá de conside

rarse tembién ls infl.uencia del. asolea.mento y vientos dominantes. 

Dedas 1&.b condiciones ya descritas y el ambiEmte especial de -

ca~a donde trebejar que el. Cliente quiere dar a sus oficinas, pl8!!, 

teé __ un edificio que viviera en torno a patios 6 espacios interio -

res cubiertos por dooos ya que por estos se iluminan y ventilan la 

mayoría-de la.a Areas de trabajo. 

f.atos espacios vacíos así como el niicleo de eleyadores- ~orá- --, 

micos, se busc6 ser el centro del proyecto para. dar un a:nbiente -

agradable y amable para lee oficina.a. 

ED la plante. bfljB uno de estos espacios-vacíos cubiertos por·

docoe y trabes se utiliza como el ~ran ·Vestíbul.o de AC:~~~~.~~~~~~ 
pal. Esto es para ce.usar une. buena ittpresi6n ·e imagen trB.n.sparen_ -

te a los cuentes y empleados. 

El ·edificio se soluciona en dos volWnenes unidos por un gran -

ventanal de cristel l.aminado y trater:U.ento fil.trnsol, soportedo -

por un& estructura de acero tridimensional. Dichos volúmi::nes está.o 

unidos por tregeluces fi jades sobre trabes de concreto an?1ado, y -

mkleo de elevadores. 

Además se optimiza el área de estacionPmiento que por f'US cir

culaciones y desarrollo de rampas. se solucion6 en medios niveles 

hP.CiB: ebaj~_ del. nivel de la calle ?l"l!. su mejor aprovechamiento -

de espe1.ci.o • 

.En esta. zona se encuentran si tuedos los cup..rtos de máquinas pa

ra ubicar el. tanque Hidroneumático,. bombas y 01'.ro.s. Adem~ existe 
o'tro cuarto de rr.équinas Para lfl instB:laci6n el~ctnca--en é~ cual 
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se alojará lF Subestaci6;:, •:éctrica, pllintas ~· 'e:Ílergencia y otros •. 

~ ~1·;c~h~·i-~~es· :se ~~ge.ni~ali-- ~ñ t-0~0 .~~l'. patio-·/(vacici) pera ~ 
d8r a-· -.ést~·:~vi~~ ___ ;_,. ~ .··1~· ·.ye'.z ~::.~~-:que·: ia-:·gent~ · 'lU:~·- tra~j~ :· -~qu!·. lo 

di.ufrute. -' 

n·~ntiCÍ~6_.~~>s~-~i:-~-i~-~--Se eócUent-~ en ~quet~--ve·~-ica1 1 ce;~ano 
~l 'área ·-d~- ·c1·~~-ui.a.C16ri ·y ~i·-~amo tiem"Jo se -1~ ·.da· pri~ac:Íd~d. -Los·. ---

' . . 
patios están cubie.rtos por.Una serie de trabes que ectúan·-como·.per-

.teluces contrarestando 1a acci6n del sol orie.nte-poniente y- sobre ~ 

de estas- descansan los tra&aluces. 

Ea. cuanto al mPnejo de fachadas se remarcan l.as líneas horizon

tales" para dar detenninedos lineamientos de continuidad e franjas -

hotir.ontales. El eje principal. generado por el vestíbulo de acceso. 

El acceso del edificio se encuentra por la avenida Ejercito Na

cional ya que es el área más adecuado del terreno. (el má.s transi -

tado 7 costoso en planta baja). Se accede por medio de una plaza -

exterior que a le vez pase a un vestíbulo principa.l,en el cual se -

localizan la.e zonas comerciales qué, además de este acceso princi -

pal se accede tam.bi~n por l.A calle Lago Tangañ.íca y le.ge Banglieolo. 

le franja de vegetaci 6n se genera por 1as tres callee, esto es -

con el prop6sito de aislar el edificio del ruido y dArle,unn mayor 

prive cía. 

Loe metenelee emph:ados en fachadas son principalmente con pl!,. 

cas de concreto laminado y martelinado color ocre jep6n. -Esto armO:. 

nizaríe con el entorno y 6bedece a una moduleci 6n integral a1_ con -

texto urbano .. Este material es de poco mantenimiento y buen enveje

cimiento, así como el. concreto aparen't"e que se emplea· ea· trabes du 

patios y volúmenes de los elevcdores, es un material primordial de 

lec _constru_cc;:i6n _de_ ~ate siglo. 



PROYECTO. 



INDICE DE PLANOS, 

Proyecto Arquitect6nico·: 

PiM~ A-.01 P1Bót8. de' conjunto 

Planrt A:.;.02- iSt~Ci~Oa.uent·o s6tano 1 

P·~~ ,\.:oj Fitaci.6'~ento s6tano 3 

pJ.nn'ci A-04 ~l;.,,t/Baja 
-- ~1an~ ·A~o~'; i>:t..:,;1i¡;'Tipó 

Detalles de mamparas 1 

Plan~ A~ÍlG -' 
Piano A::.01 -:pi;.,,i;; .-ü'¡,o' raY-. out .- --
p~,º ·A-08 · córle --por/rachada 

Plano -A-09 -corte:.:i - ·¡~ 

Plano A-10 Corte 2 - 2 • 

Plano A-11 Perspectiva 

Plano MP-01 Corte de ma:npara tipo 

Plano MP-02 Alzado de mampara tipo 

PlRno MP-03 Detalles generales mamparas 

-' ·-~ ' :- ' 

-Pl.BnoB Estructu.rSles t 
- ··Plano S-01 Planta de cimentac16n 

·Plano E-02 Planta estructural losa tipo 

"':,:_:·Plaiio S-03 Planta de columnas 

Pfuo I'-01 Isom~trico Hidráulico 

~lRno IH-,02 Hidrosruli tario sótano 
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MEMOBIA DE CALCULO; 

~Los -cri ~erlos ~~·iu'~~~-~1 ~p·-ara':.,e'1::~áli~.i~ -i~dl~'~Bo ~~ª:_ 
.tructural del· pro:Ye:~tci_: .. ~~~ Íe~~6ni~~O ,·~··a·::~e~~-~01iiii/~;:.~¿nt-i~U~6i;6n.-. 

<::·.:;·,·;,. ; ,,~., ·,,:·:-~";,:;'·.;: ,'~:·,-,; .< :;·· .• >:· ... 
::~·¡:,; :"{/'.;>"· ~-ji~< :~··\~-~--::,J:~.; 

< ne~-~~pc1·6~::'.a.~~-i~~;~º~~~;~:-~·r;~> -:'.-;):;, -"·ii(~ .-,;~::' ::·';;~-~"' ·-:s~-

·dó •6~~r1¡:~~1:i~;:~t'.i[~S;zº~j~?~~~~1~}¡.;~~:ªij~3(~v.i ... -
.. _ __ w·-~~~~~ ---~~-j~:_ ~~~f :·--~~~~-~-~~~~ª_::-_P_~r:~º'\~~~~~~1-~~; _:.1:~-~-- s_ ~~ 
~- '.v61e~· so~'. .de_,-~~j_-~t~~~-~~1~-~i!;~~~¿~~~~~~~~~~~í~j~~-~i~-~~-~~st~ci2 ~ 
ri~-';nt~~ _~'-~- ~- ~'._~~-. ~ ,~::~. -~-~~~::~~~-f ij~f ~~~~1#~-=1;~~~~~~W~~~ti+.~. ~~~2~ -_. -~ ~---. _. . .. 

Par~ ~l~ ' .. c.~n~-~~-c'.~~~~ ~:~~>~~~.ª~'.-~-~~y.~~.~-~ ~·f ª-~. :~~~1!6 .'~~~~ ':~!l:r·_. co-
. lumn~--.~/.- _~ra~~a.' ~e: __ -~·~·~~~~~~~;~~~*~~-~~~-~-~'.~~~~~}b_~~:~-~s~~-ª~~ .. para \ 

el ·aoPo·rj;_e"d_~_- i~~: -~~~i~;-~~-~i~J- Pl-~~i~~~--_·y:;:~~d~d~\-; 
·- :·;·--. ;:· . ' ::,~-'~- {::~~:~~;; ---.,._. 

'. 1· ~-

CIMENTÁCION 

De acuerdo al área donde se ubica el terreno señañan ··que·_ el ten.e 

no fizine se localiza a 16 metros d~ protundi'da~·_:Ó.Pi-o~imS:c:iameD.~e,~
Y de acuerdo a las carácter!sticas 'físicas-del· 'PI"oyE!ctor_ peso, ~ 
volúmen y área de desplante del edificio, -Se propone_la_~ti~iza-

ci6n de pilas de concreto arma.do, ~omo elementoS de. B. poyo del -

edificio. 

F.n combinación con las pilas ·de cimentación.se ·utilizará el 

m~todo de susti-;uci6~._:p~_1-'8:-~i!~!1~~~!" -~~- P_':~·~ -_~!_l' edi_f'~cio en: for

ma· Rdecuadaj las piles recibirán.·ª contra trabes .de cimcntacfón u~ 

nidas por una losa de .concreto ref~rzada. 1 for:;ando lfl!l cisternas 

de almacenwniento de a.s-ua dBl ·edificio. -



La superestructura está resuelta con columnas de concreto 

annado• y entrepisos a base de losas reticulares con trabes -

principales de concreto armado tambi~n colados en sitio en cla

ros de 8.00mts. x 6.00 mts. la altura de los entrepisos será de 

4.00 mts. Para la zona de elevadores dado que los muros serán de 

carga,ee resuelve también de concreto armado. 

El sistema de muros interiores en oficinas, está solucionado 

a base de mamparas, ento es para aligeray· el peso del edificio. 

Ea. el mfoleo de baños los muros serán de tabique hueco de barro 

recocido con castillos ahogados de concreto armado~ 
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